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OZET

Yetkili idareler tarafindan hazirlanan imar planlarinda, tatil bolgesi veya
dinlenme bolgesi olarak tahsisli olan bir yer varsa, sdz konusu 6zel amaglt

yerlerde siirekli ikamet maksatl1 yapilara ruhsat verilmemelidir.
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ABSTRACT

In development plans prepared by the Competent Authority, as in the rest
of the resort area or if you have assigned a place with such special-purpose

structures for permanent residence permits should not be given places.

Key Words: Development plan, a private development plan, Permanent

Residence
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S6z konusu dava Alman Yiiksek Idare Mahkemesi’nin 27 Temmuz 2012
tarihli Baden-Wiirttenberg Eyalet Idare Mahkemesi kararinin temyizen incele-

nerek bozmasina iligskindir.
|

1. Davaci “Sonnenhalde” Imar Planinin hukuka aykir1 oldugunu iddia et-

mekte ve uyusmazlik bu plandan kaynaklanmaktadir.

2. Imar plani, yaklasik 20 hektarlik bir alan1 kapsamaktadir ve kismen or-
man arazisinden olusmaktadir. imar planina konu olan bdlge 1930’larda imar

bolgesi olarak belirlenmis ve 6zellikle savas sonrasi donemlerde bigimlenerek
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bugiinkii halini almistir. Bu bolgede insa edilen yapilar gesitli bicimlerde ve
yapilardadir (villalar, hobi bahgeleri, malzeme depolar1 gibi siirekli veya ge-
¢ici oturma maksatli insa edilmis yapilar formatindadir). Burada siirekli ika-
met edilen yapilar, kismen ruhsatlidir; ayrica dinlenme maksatli olarak yapilan
bahge vb evler de ayni1 sekilde kismen ruhsatli olarak yapilmistir veya yapilara
iliskin yazili izin belgeleri mevcuttur'. Diger binalarin ise herhangi bir yazili
izni yoktur. Imar planlari, planlama yaptig1 bélgeye iliskin olarak diizenleme

yapmay1 ve ruhsatsiz yapilagmay1 engelleme amaci giider.

3. Davaya konu olan imar plant SO 1 (Sonnenhalde-1) ve SO 2 (Sonnen-
halde-2) seklinde iki bolgeye ayrilmaktadir. SO 1 bolgesi agirlikli olarak din-
lenme amaci tasiyan veya gecici niyetlerle yapilmis olan binalarin tanzimi-
ne iliskindir. Bu bolgede siirekli ev insa edilebilmesi veya bu tarz yapilarin
mevcut olabilmesi i¢in mutlaka yazili iznin alinmig olmasi sarttir. Kuzey bati
bolgesinde yer alan ve SO 2 olarak adlandirilan bdlge ise “sinirli hafta sonu
kullanimi-ikamet” bashgiyla isimlendirilmistir. Bu bolgede, SO1 6zel bolge-
sinde izin verilen kullanimlara (tatil amagli evler) ve siirekli evlere izin veril-
mektedir. Her iki bolge icin “tatil evleri” kisitlamasi ancak Alman Standartlar
Enstitiisii (DIN) 18005 sayili giiriiltii iist sinirma uyma zorunluluguna gore

belirlenmistir.

4. Davacinin maliki oldugu taginmazlar, SO 1 bdlgesindedir. S6z konusu
bu taginmazlarin lizerine, stirekli oturma gayesiyle ilgili bolgede binalar insa
edilmislerdir. Bu yapilarin ise ne imar mevzuatina ne de herhangi bir yazih
belgeye (ruhsat) gore hukuka uygun yapildigi soylenemez. Fakat idarece, ruh-
sat niteliginde olmayan fakat yapinin insasina yazili olarak miisamaha gdste-
rilmistir.

5. Baden - Wiittemberg Eyalet idare mahkemesi?, davacinin basvurusu tize-
rine imar planinin gegersiz olduguna hilkmetmistir. Buna gerekce olarak da

SO 1 ve SO 2 bolgelerinde bulunan ve istisnai durumlarda verilen iznin yasal

Alman hukukuna gére bir yerde hukuka uygun yapi olmasimin sarti, sadece resmi tapu
degildir. Yetkili kurumlarca verilmis olan yazili belgeler de yeterlidir.

Alman idari Yargilama Usul Kanunu’nun 47/ 2a maddesine gére imar planlarina iliskin
uyusmazliklar, ilk derece mahkemesi olarak Eyalet idare Mahkemelerinde goriiliir.
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bir temeli bulunmadig1 gerekcesine dayanmistir. S6z konusu bu hitkmiin ge-
cersizligi, imar planmnin biitiinliniin de gecersiz olmasina neden olmustur. S6z
konusu olayda imar plani igerisinde ilgili bolgede sadece tatil amacl yapilarin
durumuna iliskin degerlendirme yapilmistir. Oysa ki siirekli ikamet edilen ya-
pilarin durumu net bir sekilde belirtilmemistir. Davaya konu olan imar plani-
nin esas amaci, oncelikli olarak ruhsatsiz veya yazili izinli yapilarin ruhsatli bir

yapiya kavusmasidir.

6. Idare mahkemesinin tesis ettigi karar iizerine, davali karar1 temyiz ederek

bozulmasini talep ederken; davaci kararin onanmasi gerektigini diistinmektedir.
II
Alman Danistay’1 ise karar1 su sekilde degerlendirmistir:

7. Temyiz genis bir bigimde su sekilde tanimlanmig ve gerekcelendirilmis-
tir’. Ilk derece mahkemesinin karari ana 6lgekte federal hukuku ihlal etmekte-

dir. Fakat mahkemenin dogru tespitleri de mevcuttur.

8. Ik derece mahkemesinin vermis oldugu nihai kararda, 6zel bolge ile
ilgili olan kararinin hukuki gerekgesi dogrudur. Ciinkii mahkemenin kararinda
0zel tatil bolgesi olan bir yerde daha ileriye gidilerek farkl izinlerin verilmesi
hukuka aykiridir. Eyalet Mahkemesinin bu tespitine dayanarak verdigi iptal
karar1 dogrudur.

9. imar plan;, BauNVO’nun (Baunutzungsverdordnung?) 10. maddesine

dayandirilamaz’. Bu madde, hafta sonu dinlenilen, tatil amagh veya kamp

Alman Idari Yargilama Usul Kanunu’nun 139. Maddesinde idare mahkemesi kararlarina
kars1 gidilebilecek temyiz yolu gosterilmistir. Temyiz yoluna basvurma siiresi 139/ 1
geregince 1 aydir. 139/ 3’e gore ise temyiz bagvurusuna cevap verme siiresi ise 2 aydir.

4 Yapi Kullanim Yoénetmeligi (YKY).

YKY m. 10 (BauNVO Pr. 10): “(1) Dinlenme amacli 6zel imar bolgesi olarak asagida
verilen basliklar diizenlenir:

- Tatil veya dinlenme amagli evler

- Kamp i¢in ayrilmis alanlar

(2) Dinlenme amacgl 6zel bolgeler icin hazirlanan imar planlari ile séz konusu alanlarin
kullanim amaci veya kullanim bigimi gosterilebilir veya tespit edilebilir. Hazirlanan bu imar
planlart ile bolgenin diizenlenme amacina uygun olarak eklenti veya tesislerin yapilmasina
izin verilebilir. Bu anlamda spor tesislerine izin verilebilmesi de miimkiindiir.

(3) Hafta sonu oturma amaciyla insa edilecek olan evlere iliskin hazirlanan imar plani
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amagch yapilacak evlere iliskin diizenlenecek olan evlerin imar planini 6zel
olarak diizenlemektedir. Genel amaglar ise ayni yonetmeligin (yap1 kullanim

yonetmeligi) 10. maddenin 2. fikrasinin 1. satirinda belirlenmistir®.

10. BauNVO (Yap1 Kullanim Y 6netmeligi) 2-9. maddelerinin ilk fikralarin-
da ise yonetmeligin genel amaglari ve 6zel bolge olamayan yerler belirlenmis-
tir’. Buna mukabil 10. Maddede ise boyle bir genel diizenleme, bdlge yapisinin
cok cesitli olmasindan dolay1 yapilmamistir. Ozel bélgelerin ne oldugunun,
neresi olacaginin, ne sekilde degerlendirilecegi hususunu yetkili yerel yone-
timler kararlagtirir. Yonetmelik yapmis oldugu tanimlama ile 6zel bolgelerin
sinirlarini ¢izmistir. Yerel yonetimler ise “dinlenme amacli 6zel bdlge” olarak
belirlenen yerlere bu amacin disinda bina yapilmasina yonelik izin veremezler.
Ciinkli “dinlenme amagli 6zel bdlge” nin sinirlari, yonetmelikce tayin edil-
mistir®, Yonetmeligin 10. maddesine gore yapilan imar planlarinda 2. ve 9.
maddedeki gibi keyfi kullanimlara izin verilmez. Sadece dinlenme amagli yap1
yapilmasi, bina tadilat1 veya bakimina izin verilir. 10. maddedeki imar planin-
daki alanlar, 6. maddedeki karma imar planlarindaki alanlar gibi kullanilamaz.
Yonetmeligin 10. maddesi torba hiikiim niteliginde degildir. Sadece 6zel du-
rumlar1 tanimlayan bir madde niteligindedir. Aksi halde imar alanlarinin ta-

nimlanmas1 miimkiin olmayacaktir.

ile belirlenen bolgede sadece hafta sonu oturma amagh olarak yapilan miistakil evler

bulunabilir. Eger bu amagla hazirlanan bir imar plani varsa sadece belirlenen amaglarla

evler inga edilebilir. Istisnai olarak ise bu evlerin site tarzinda yapilmasina izin verilebilir.

Bu tarz yerlerin belirlenmesinde bulunulan bélgenin cografi durumu dikkate almarak

sinirlandirmalar yapilabilir.

(4) Dinlenme amagli hazirlanan imar planlarindaki bolgelerde sadece bu amagla insa edilmis

yapilar bulunabilir. Dolayisiyla bu binalarin bakimi, onarimi, tefrisi, bagka kisilere devri

durumunda da ayni maksat gecerli olabilir. Hazirlanan imar plani ile séz konusu evlerin
bulundugu arsalar, cografi durum dikkate alinarak degistirilebilinir.

(5) Kamp alani olarak tahsis edilen alanlarda sadece kamp yapilabilir veya gadir

kurulabilir”(¢.n).

Birinci ciimlenin ifadesi sudur: “Ozel bolgeler icin (dinlenme amagh olan) kullanim amact

ve ¢esidi gosterilecek ve tespit edilecektir”.

7 2. Maddenin bash@ “kiigiik yerlesim bolgeleri”; 3. Madde, “Agik ikamet Alanlar1”; 4.
Madde, “Genel Siirekli ikamet Bolgeleri”; 5. Madde “kéy bolgeleri”; 6. Madde, “Karisik
Bolgeler”; 7. Madde, “cekirdek bolgeler”; 8. Madde, “esnaf bolgeleri”; 9. Madde, “sanayi
bolgeleri” seklinde diizenlenmistir.

8 Konig/Roeser/Stock, BauNVO, 2. Aufl. 2003, § 10 Rn. 7; Reidt, in: Gelzer/Bracher/Reidt,
Bauplanungsrecht, 7. Aufl. 2004, Rn. 1567.
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11. “Dinlenme amacli 6zel bolge” lerde siirekli oturmak maksadiyla yapi-
lagmaya izin verilmez. YKY nin 10. maddesine gore 6zel bolge isareti olan
yerlerde sadece belli donemlerde kalinan yerlerden ibarettir.

12. YKY nin 11. maddesinde de ayni sekilde karma kullanima izin veril-
memistir. YKY nin 11/ 1. maddesi 2 ve 10. maddeye girmeyen durumlari dii-
zenlemektedir. Ayrica yerel yonetimlerin bir bolgeyi “diger 6zel bolge” olarak
tayin etmesinde 2. ve 10. madde kapsaminda olmamasi1 gerekmektedir. YKY
11. maddesinde izah edildigi sekilde “diger 6zel bolgeler” tanimina ancak 2.
ve 10. madde kapsamina girmeyen yapilar dahildir. Ayrica 6. maddede tanim-
lanan karma imar bdolgeleri tanimindan da farkli bir tanimlama vardir. Yerel
yonetim meclisleri, YKY nin 2-10. maddelerinde tanimlanmayan ilaveten de
yonetmelige uygun olmasi kaydiyla karmasik kullanim alanlar1 ihdas edebi-
lirler®. Fakat stirekli ikamet alani olarak belirlenmis yerlerde dinlenme amagh

kullanimlar her zaman mumkinddr.

13. Yapilan incelemede ilgili imar planinin C.02.2. 2. climlesi eyalet ida-
re mahkemesince iptal edilmistir. Bu durum federal hukuka uygundur. Ciinkii
imar planinda yapilan hesaplamada, teras, seralar, havuz, garajlarin, ara katla-
rin 60 metrekareyi gegemeyecegi ifade edilmistir. Eyalet mahkemesinin bu du-
rumu federal hukuka aykir1 gérmesi yerinde olmustur. Idarece yapilan diizen-
leme, YKY 20/3’{n 1. climlesine aykiridir. YKY nin 20. maddesine gore ek
yapilarin biiyiikliigii, ana katlarin biiyilikliigiine gore tespit edilir. 14. maddeye
gore ise balkonlar, teraslar, localar bu hesabin i¢inde degerlendirilmez. Yani

kat metrekaresini tespit ederken, sayilan balkon vb yapilar hesaba katilamaz.

14. 3. Eyalet Idare Mahkemesinin her iki 6zel bolgeye iliskin imar planinda
stirekli ikamet izni verilmesinin yasalara aykir1 oldugu goriisii federal hukuka
aykiridir. Bu sekilde yapi alanina ters mevcut bir yapilanmanin giivence altina
almacak olmasi saptamasi sadece YKY 2-9 da séz konusu olabilir ama YKY

10 a uygun 6zel bolgeler igin gegersizdir saptamasi yanlistir.

15. Burada farkli imar yapilarina izin verilmesi yonetmeligin 1. maddesinin

10. fikrasina dayandirilamaz. Bu durum, 1. maddenin 3. climlesinden anlagil-

®  Urteil vom 28. Mai 2009 - BVerwG 4 CN 2.08 - BVerwGE 134, 117 Rn. 15.
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maktadir. Dolayistyla 6zel bolgelerde imara aykir1 yapilar, 1. maddenin 10.

fikrasina gore diizenlenemez.

Yonetmeligin 1. maddesinin 10. fikrasia gore imar planini yasaya uygun
hale getirilmesi ve diizenlenmesi, yine ayni yonetmeligin 2-9 maddeleri kadar
miimkiindiir. Yonetmeligin 1. maddenin 3. climlesi agiktir, ve 6zel bolgelerde

uygulanamaz.

16. Eyalet Idare Mahkemesi, YKY nin 1. maddesinin 3. fikrasiin 3. ciim-
lesini uygulamamustir'®, Imar planinda kullanim sekline iliskin diizenlemeler,
10. ve 11. maddeye gore diizenlemektedir. YKY nin 10. ve 11. (2. fikrasinin 1.
climlesi) maddelerine gore yapilan tespitler, YKY nin 1/ 10. maddesine ben-
zemektedir. Burada yasa koyucu 6zel bolgedeki diizenleme imkanlarini madde
sinirlandirmasina tabi tutmamistir. Yerlesim yerleri, diizenleme imkanlarini,
esnek bir sekilde yapabilmektedirler ve bunun yasal dayanagi da YKY 10. ve
11. maddeleridir.

17. Senatonun 27.10.2011 tarihli karar1 (a.a.0"), yiiksek idare mahkeme-
sinin ve talepte bulunanlarin igbu karardan ¢ikardiklar1 sonuglar1 hakli goster-

memektedir.

Senato, belirtilen tarihli tespitinde, YKY 2 den 9. maddesine kadar olan
kisitlamalarin yonetmelik koyucusunun niyetine uygun oldugunu, YKY ’nin 1/

10. maddesini kiyasen uygulanmasini, yasaya aykirt oldugunu beyan etmistir.

YKY’nin m. 1/10’un kiyasen uygulanmasini s6z konusu davada s6z konu-
su degildir, beliritilen yapilasma planindaki imarsiz goziiken bolgelerin yaz-
liklarin bulundugu bir imar boélgesine ¢evrilmesinin YKY nin m. 10’a uygun

olup olmadigidir.

Bu olaya karar uyum gostermemektedir.

YKY m.1/ 3: “Imar planlarinda imar bdlgeleri, 2. fikrada belirtilen kisaltmalarla ifade edilir.
Imar planlarinda yapilan bu belirlemelere, bu maddenin 4. -10. fikralar1 arasinda aksi bir
diizenleme olmadik¢a, yonetmeligin 2. Maddelerinden baslayarak 14. maddesine kadarki
kisimlart uygulama alani bulur. Ozel bélgelere iliskin imar planlarinda ise bu maddenin 4.
ve 10. Fikralart arasindaki maddeler uygulanamaz, belirli alanlara iliskin yapilan tespitlerde
ise, 10. ve 11. maddeler uygulama alani bulur”.

am angegebenen Ord: Yukarida belirtildigi gibi
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18. YKY 10/ 3 aksi ile ispatindan, 6zel bolgelerde dinlenme amagh bolge-

lerin giiven altina alinmasinin yasak oldugu ¢ikarilmamaktadir.

YKY 10. pr. 3, 1 ve 2 ciimlesinde yap1 sekli ile ilgili kurallar icermektedir
(YKY 22) ve 3 climlesinde yapinin kullanimina ilgili kural icermektedir (YKY
16). Bir baglayici sekilde tespit olunur ise yapilarin ne sekilde kullanilacaginin
tespitidir. Yalmiz YKY 10. pr. 3 yapilarin ne sekilde kullanilacaginin tespitine
iligkin bir agiklama icermemektedir, bu neden ile bir 6zel hiikiim olarak) YKY

10. pr. 2 climle 1 icin bir engelleyici etki teskil edemez.

19. Mevcut yapilart saglamlastiran kararlar, YKY 1, pr. 10 daki durumun
On sartlarina bagl degilse de, gecerli olabilmeleri ve izne bagli yapilabilmeleri
durumu belirlenmistir. Bu olayda da belirtildigi gibi, bir 6zel bolge, tatil amagli
olarak belirlenmis ve sinirlart tayin edilmis ise bdlgeye yabanci ingaatlar ve
binalar sadece say1 olarak ve niteliksel olarak tatil bolgesinin goriintiisiinii se-

killendirdigi dl¢iide yapilabilir ve varliklart giivence altina alinabilir.

20. Imar planinin idare mahkemesince hukuki denetimi yapilirken, plan
bolgesi olan bdlgede dinlenme amagli olan yapilarla, mesken olarak kullani-
lan yapilar arasindaki oransal iligkiler belirlenmeliydi. Plan bélgesinde mesken
amagli bina pay1 ne kadar ¢ok, tatil evlerine kiyasla biytkliikleri ne kadar
dikkat ¢ekici olursa ve plan bolgesi ne kadar ¢ok onlarla kapli ise o kadar ¢ok
mesken binalar, tatil evi bolgesinin karakteristik 6zelligini sorgulanmasina yol
acar. Plan bolgesi igerisinde merkezi veya kenar bir konumda bulunmalari da

Onem arz edebilir.

21. imar planindaki kismi hukuka aykiriliklarin, imar planinim tiimiiniin ip-
taline neden olup olmadig1 belirlenememektedir. imar planindaki baz1 hukuka
aykiriliklar, imar planmin tamaminin iptalini gerektirmez. Ornegin hukuka uy-
gun diizenlemeler, kendi kendine mantikl1 ve Imar Kanunu’nun 1. maddesinin
3. fikrasinin 1. climlesine uygun olmasi durumunda'?, ikinci olarak idare tali
unsurlardaki hukuka aykiriliklar ile imar planini kabul ederse bu s6z konusu

planin timiiniin gecersizligine yol agmaz.

12 Imar Kanunu (Baugesetzbuch) m.1/ 3: “Idareler, imar planlarini yapabilirler, imar planlarini
yaparken, sehrin gelisimini ve diizenini dikkate alarak yapmaya yetkilidirler”.
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22. Tek bir yanlis tespitin imar Planin tamaminin veya bir kisminin iptalini
gerektirip gerektirmedigi, her olaya 6zgii olarak karar verilmesi gereken bir
husustur. S6z konusu sorunun cevabi somut olayin ilk derece mahkemesi tara-
findan hukuksal olarak degerlendirilmesine baglidir, senatonun bu yonde karar

verme hakk1 yoktur.

23. Imar planinin igerigine iliskin olan teknik kisimlar, hukuksal degerlen-
dirmenin disindadir. Koruma altina alinan binalarin imar planinda kadastro
adasi belirteci ve/veya posta adresinin belirtilmemesi imar planinin gegersiz-
ligi sonucunu dogurmaz. Belediye, -izin verilebilir olana- plan harici belge,
olay veya bilgi kaynaklarina atifta bulunuyorsa, bu duruma muhatap olanlarin,
konu edilen bilgilerden giivenilir ve beklenebilir sekilde bilgilenebilmesi sag-

lanmalidir. Bu durumu da ilk derece mahkemesi dikkate almalidir.

24. Son olarak da senato imar planinda bulunan yapi1 kullanim sekillerinin
Imar Kanunun 1. maddesinin 7. fikrasma aykir1 olup olmadigimi'® Danistay ta-

rafindan degil, ilk derece idare mahkemesi tarafindan tayin ve tespit etmelidir.

13 [mar Kanunu m. 1/ 7: “ cevrenin korunmasi, yani dogani veya cografi yapinin korunmasi
amaciyla, 6zellikle de:
- Hayvanlarim, bitkilerin, gollerin, akarsularmn, iklimin biyolojik ve gevresel etkilerinin
korunmasi(...) gibi nedenlerle imar plani yapilabilir”.
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