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CRITERIA FOR DETERMINATION OF ZONING PLAN
APPLICATION TOOLS

Leyla SURI"
IMAR PLANI UYGULAMA ARACLARI BELIRLEME OLCUTLERI

Abstract

Zoning plans are tools that are prepared for the purpose of controlling the development in settlements, using
natural resources in a balanced way, preserving them, protecting cultural resources and improving the quality
of life. Once approved, it must be followed and implemented. The application can be done partially or it can be
carried out with the program step by step or all at once. If the plan has high application capability, the goal of
the plan can be achieved. The ability to implement is a concept that needs to be addressed in the planning
process. It varies according to many factors such as physical, demographic and economic in the determined
process. The concept of planning is briefly mentioned within the scope of the study. Application tools are
discussed in terms of plan applicability. In the continuation of the study, the criteria that are effective in
selecting the application tool are examined.

Keywords: Planning concept, Application tool, Expropriation,

Ozet

Imar planlari, yerlesmelerdeki gelismeyi kontrol altina almak, dogal kaynaklar: dengeli kullanmak, koruyarak
gelistirmek, kiiltiirel kaynaklar: korumak,yasam kalitesini yiikseltmek amact i¢in hazirlanan arag niteliginde
belgelerdir. Onaylandiktan sonra uyulmasi ve uygulanmasi gerekir. Uygulama kisith alanda etap etap
yvapilabildigi gibi, tamaminda tek seferde de gerceklestirilebilir. Plan amacina ulagilabilmesi, planin uygulama
yetenegine baghdir. Uygulama yetenegi, planlama siireci icinde ele alinmasi gereken bir kavramdir. Belirlenen
stiregte fiziki, demografik, ekonomik bir ¢ok faktére gore degisiklik gosterir. Calisma kapsaminda planlama
kavramina ozetle deginilmigtir. Uygulama araglar: plan uygulanabilirligi agisindan ele alinmistir. Calismanin
devaminda, ygulama araci segilmesinde etkin olan élgiitler irdelenmistir.

Anahtar Kelimeler: Planlama kavrami, Uygulama araglari, Kamulastirma,

1. GIRIS

Niifusu 10.000' asan yerlesmelerin imar planlarinin yapilmasi zorunludur (R. G., 1985:7.b).
Imar planlart kamu yararim1 gdzeten belgelerdir. Arazi pargalari, imar planlari ile. kamu
yararina en uygun kullanim sekline gore diizenlenir ve yonetmeliklere gbre imar planlarinin
onceligi bulunmaktadir.
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Planlamanin oncelikli hedefleri; yerlesim alanlarinda; dengenin saglanabilmesi, kaynak
paylasimimnin, kullaniminm, siirdiiriilebilir ve rasyonel olmasi, olarak ifade edilebilir. imar
planlarinin uygulanmasi zorunludur.

Sistemde planlar, hiyerarsik diizende geri beslemeli olarak ¢alisan unsurlardan olugmaktadir..
Ulkesel 6lgekten yerel dlgege dogru, geri besleme ile, kararlarin biitiinliigiinii, devamligin1 ve
tutarliligini saglamak {izere kurgulanmaktadir. Siiregte; ana  hedef ve politikalarin
belirlenmesi, hedef i¢in uygun segeneklerin arastirilmasi, en uygun olanin secilmesi,
onaylanan plan kararlarinin hayata gegirilmesi, yasa ve yoOnetmeliklerle tanimhidir. Yasal
sisteme gore planlama hiyerarsisi; sosyo ekonomik planlar ve fiziki planlar bashiinda ele
almabilir. Plan uygulamalari, 1/1000 6lgekli uygulama imar planlarina gore yapilmaktadir.

Uygulama imar plan1 uygulamaya esas teskil edecek her tiirlii istikametin, yapilasma
kosullarinin, islev alanlarinin goriindiigii hukuki belgelerdir. Plan; onayli giincel halihair
haritalar {izerine hazirlanir ve rapor, lejant, plant notlar ile biitiin olarak uygulamaya girer.

Sekil 1. Uygulama Imar Plami Ornegi (CSB.gov.tr, 2016)
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Planlama ilkeleri ve Mekansal planlar yapim yonetmeligine gore, her 6lcekteki mekansal
planin belirli ilke, standart ve teknige uygun hazirlanmasi gerekir. Bunlardan bazilar1 asagida
ozetlenerek verilmistir (R. G. 2014);

Planlar; kamu yarar1 amaciyla yapilir, Ust kademedeki planlar, alt kademedeki planlara yol
gostererek ilke kararlarini belirler,

Dogal, tarihi ve kiiltiirel degerlerinin koruma ve kullanma dengesinin saglanmasi planlarda
oncelikli olarak dikkate alinir,

Geleneksel ve kimlik belirleme 6zelligine sahip dokunun korunmasi plan ilkeleri arasindadir.
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Plan uygulamasini kolaylastirmak amaci ile, genis kitlelerin katilimi saglanmalidir ve ilgili
kamu kurum ve kuruluslarinin; plan, program, hedef, strateji ve goriislerinin alinmasi gerekir.
Plan revizyonu ve yeniden yapilmasi agsamasinda da ayni ilkeler gegerlidir...

1.1. Planlama hiyerarsinde etkin kurumlar

Giincel mevzuatta, ¢ok sayida kurum plan yetkisine sahiptir. Kurumlarin yetki alanlari
konusunda yasalarda net agiklama bulunmamaktadir. Baz1 arazi pargalari, birden fazla kurum
yetkisindedir. Belirtilen yetki kargasasi, plan uygulamalarinin gecikmesi neden olmaktadir..

Planlama hiyerarsisinde plan hazirlama, onaylama uygulama yetkisine sahip baslica kurumlar
asagidaki sekilde siralanabilir;

e (evre ve Sehircilik Bakanligi

e Biiyiiksehir Belediyeleri

o Belediyeler

e Ozel Cevre Koruma Kurumu Bagkanlig

e Sanayi ve Teknoloji Bakanligi

e Kiiltiir ve Turizm Bakanlig1

o Ozellestirme Idaresi Bagkanlig

e TOKI

e Devlet Su Isleri Genel Miidiirliigii

e GAP Bolge Kalkinma Idaresi Bagkanligi...(Suri, 2017)

Kurumlar yetkilerini kismen plan hazirlama kismen de hazirlama ve onama seklinde
kullanabilmektedir. Ancak plan uygulamasi, 6zellikli alanlar disinda, genellikle belediyeler,
biiyiiksehir yonetimi bulunan yerlesmelerde ilge belediyeleri tarafindan yapilmaktadir. Plan
hazirligl, onaylanmasi ve uygulamasi konusunda dogrudan ya da dolayl yetkiler ¢cok sayida
yasa ile de tanimlanmaktadir.

Mekansal planlarda plan hazirlama, onaylama ve uygulama-denetim yetkileri daha cok
belediyeler tarafindan kullanilmakla birlikte, Cevre ve Sehircilik Bakanligi da mekansal
planlarda iist kurul olarak tiim yetkilere sahiptir ancak zorunlu durumlar ve birka¢ belediyeyi
ilgilendiren plan karar1 gerektiginde yetkisini kullanmaktadir.. Planlama stireci, plan hazirlig
ve onama siireci olmak iizere iki asamaya sahiptir. Plan hazirligi; problemi belirleme, analiz,
sentez, alternatifli yaklasimlar ve plan karar1 seklinde ilerlemektedir. Onay siirecinde
kurumlar arasinda farkliliklar olabilmektedir. Belediyelerde planlar meclis karar1 ile
onaylanir. Bakanlikta ise bakan oluru sonucunda planlar kesinlesir (Sekil 1).
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Sekil 2. Bakanlik Plan Onay Siireci (CSB.gov.tr/ db/mpgm)

I Imar Plaa Onay Talebs I

Inceleme

Ogali konru ve kueuluglisdan goriglens tapmambanmasy

-_—— [mar Plans Tekhifinm
l Degetlenderme Reddedilerek liplisine Iade
lifin Kabu! Edslerek Onanm h
Bakanlk Makany
Olux 'y Ile Plap Onay
4

lslemiennm Baslatlmass
Bakanik Doger Sermaye Hesabma Plan [nceleme ve
Islem Hizmet Bedelmin Yatmnbmac

Orzel Tekisfler

v

Ouayhanan Phaalarm Dagstimus Yamimas

| Tlan ve ask }——
biraz yok I l

| Ingaz var (RED) I

Iriraz var (RABUL' KISMEN KABUL)

I Bakanhk Makam: Ohe'u Qe Yemden Onav Almmaa I
L Planm Kesmlesmesi

5216 disindaki belediyelerde nazim planlar ve uygulama planlarinin  hazirlanmasi,
onaylanmasi ilgili belediye yetkisindedir.

Planli alanlarda uygulama; 1/1000 olgekli imar uygulama planlarinin onayini takiben
baslamakta ve uygulama plan1 kararlari dogrultusunda gergeklesmektedir.

2. UYGULAMA ARACLARININ YASAL CERCEVESI

Planlar hiyerarsik sistemde kademeler aras1 veri aktararak gelistirilmektedir. Ust kademelerde
bolgesel olcekte niifus ve yogunluk dagilimi, kaynaklarin korunarak kullanmilmasi ve alt
kademelere bu verilerin yansimasi, planlarin uygulama yetenegini artirabilecek baslica
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yaklagimlar olmalidir. Her ne kadar plan uygulamasi, 1/1000 o&lgekli planlarin
onaylanmasindan sonra yapiliyorsa da uygulamanin basarisi, iist kademe planlarla niifusun
bolgesi icinde dengeli dagitilmis olmasi ile dogru orantidadir. Baska bir anlatimla planin
basarisi;

. Hiyerarsik sistemde, amaclar1 gergeklestirmeye yonelik plan kararlar iiretilmesine,
. Plan kararlarinin uygulanabilirligine baglidir.

Uygulama, Uygulama Imar Planlarina gore yapilir. Bu ¢aligmada bahsi gegen ‘uygulama’
sozciigii ile; onayli 1/1000 6l¢ekli uygulama imar planindaki imar istikametlerinin araziye
aplikasyonu, kadastral parselin, onanli plana gore, imar parseline donlismesi ve kamu
alanlarinin kamu eline ge¢mesi kastedilmektedir.

2.1. Uygulama Araci Dinamikleri

Uygulama araglarinin saptanmasinda;

. Yasalar,

. Kurumlarin yetki siirlar1 (idari, orman, sit, havza, giivenlik, mania hatti vb.),

. Finansal kaynaklar,

. Miilkiyet deseni ve sahipliligin tesbiti, isabetli se¢im yapilmasi i¢in 6n kosuldur.
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Imar Plani uygulamalarinda baslica yasal dayanak 3194 sayili imar Kanunu (ve ilgili
yonetmelikleri), ve 2942 sayili Kamulastirma Kanunu’dur (R. G., 1983).
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2.2. imar Kanunu flgili Hiikiimleri

Imar Kanunu 10. Maddede; “Belediyeler; imar planlarimin yiiriirliige girmesinden en ge¢ 3 ay
icinde, bu plani tatbik etmek iizere 5 yillik imar programlarini hazirlarlar.” denilmektedir.
Yatirimci kuruluslar; plan uygulamalarinin uygulayict aktorleri arasindadir ve egitim, saglik,
spor, yesil alan, dini tesis, sosyal kiiltiirel tesis, ve kamu kurumlarina ait tiim tesislerin
uygulama, kullanim, yonetim, bakim ve onarimindan sorumlu kuruluslardir. 11. Maddede;
“Imar planlarinda; meydan, yol, park, yesil saha, otopark, toplu tasima istasyonu ve terminal
gibi umumi hizmetlere ayrilmis yerlere rastlayan.... Hazine ve 6zel idareye ait arazi ve
arsalar... belediye ve miicavir alan smirlar1 i¢cinde belediyeye; belediye ve miicavir alan
hudutlar1 disinda 6zel idareye bedelsiz terk edilir ve tapu kayd: terkin edilir.” seklinde hiikiim
getirilmistir. Kamuya ait araziler, genellikle yerlesik alanlarin donati ihtiyacin1 karsilayacak
yeterlilikte degildir. Bu nedenle, kamu miilkiyetindeki araziler, 6zel miilkiyete konu
olmamalidir.

Imar Kanununun 14. Maddesinde; Belediye veya valiliklerin, imar planlarimin uygulanmasi
sirasinda, bir gayrimenkuliin tamamini kamulastirmadan o yerin muayyen saha, yiikseklikte
ve derinligindeki kismi {izerinde kamu yarar1 amaciyla irtifak hakki tesis edebilecegi,
belirtilmistir. Bu hiikiim, kamu kaynaginin verimli kullanilmas1 adma uygulamay1
kolaylastiracak niteliktedir.

Ifraz ve tevhid esaslari, 15. Maddede agiklanmistir. Soyle ki;; Imar planlarma gore yol,
meydan, yesil saha, park ve otopark gibi umumi hizmetlere ayrilan yerlere rastlayan
gayrimenkullerin bu kisimlarinin ifrazina veya tevhidine izin verilmeyecegi belirtilerek
planda kamu kullanimi i¢in ayrilan alanlarin korunmasi hedeflenmektedir.

Sekil 4. Imar Kanunu 15., 16.,17. Madde Uygulamasi (yalova.csb.gov.tr 2017)
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17. Maddede, Kamulastirmadan arta kalan kisimlarla ilgili diizenlemenin ele alinmustir,

miistakil insaata elverisli olanlarin, kamu yarar1 icin, belediye veya valilik¢e yeri alinan
sahislarin muvafakatlar1 halinde istihkaklarina karsilik olarak bedel takdiri ve icabinda
denklik temini suretiyle degistirmeye belediye ve valiligin yetkili oldugu belirtilmektedir. Bu
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hilkkim hem takas uygulamasi i¢in hem de imar hakk: transferi i¢in yasal dayanak
niteligindedir.

Imar Kanunu’nun 18 Maddesi, arsa ve arazi diizenlemenin esaslarim aciklamaktadir. Buna
gore; Imar hududu icinde bulunan binali veya binasiz arsa ve arazileri malikleri veya diger

hak sahiplerinin muvafakati aranmaksizin, birbirleri ile, yol fazlalar ile, kamu kurumlarina
veya belediyelere ait bulunan yerlerle birlestirmeye, bunlar1 yeniden imar planina uygun ada
veya parsellere ayirmaya, miistakil, hisseli veya kat miilkiyeti esaslarina gore hak sahiplerine
dagitmaya ve re’sen tescil islemlerini yaptirmaya belediyelerin ve vilayetin yetkili oldugu
belirtilmektedir. Bu maddeye gore; umumi hizmet alanlarma ayrilan donatilar diizenleme
ortaklik pay1 “DOP”, diger donatilar kamu ortaklik pay1 “KOP” olarak isimlendirilmektedir.

Sekil 5. DOP ve KOP Kavram (Cetin, 2018*)

P aseay

N PARSEL
SINIRI KOP SINIRI

Plan uygulamalar1 arasinda 6nemli bir yer tutan 18. Madde uygulamasinin, yapilagsmasin
tamamlamis alanlarda tatbiki giicliik icermektedir. Ancak yeni planlanan alanlarda, dontistim
alanlarinda rasyonel bir arag niteligindedir.

18. Madde uygulama smirinin belirlenmesi, Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nca soyle
aaciklanmaktadir; 3194 sayili imar kanunun 18. Maddesine gore yapilan uygulamalarda, imar
planinda etap etap diizenleme sahasi belirlenebilir belirleme sirasinda; Belirlenen diizenleme
sahast bir miistakil imar adasindan daha kii¢ciik olamaz. Ancak, imar adasinin biiyiik bir
kisminin imar mevzuatina uygun bir sekilde tesekkiil etmis olmasi nedeniyle, yeniden
diizenlemesine ihtiya¢ bulunmamasi ve diger kisminda birka¢ tasinmaz malin tevhid ve ifraz
yoluyla imar plan1 ve imar mevzuatina uygun imar parsellerinin elde edilmesinin miimkiin
oldugu hallerde, adanin geri kalan kadastro parselleri miistakil bir imar diizenlenmesine konu
teskil edebilir. Diizenleme siniri; a) iskdn sahasinin bittigi yerlerde iskan sinirlarindan, b)
iskan sahasi igindeki yollarda yol ekseninden, c) cami ve karakol yerlerinin dig sinirindan,
yesil alan ve genel otopark alanlarinin diizenleme ortaklik payr orani ve uygulamaya alinan

“ www.imarvetapu.com’dan uyarlanmustir.
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parsel sinirina gére uygun goriilecek yerinden gegcirilir. Ancak, imar planlarinda gdsterilmis
diizenleme sinirlar1 varsa bu durum dikkate alinir. Diizenleme sinirinin herhangi bir parseli iki
veya daha fazla parcaya bolmesi halinde; sinir, bu parcalardan diizenleme sahasi disinda kalan
baska bir imar adasina girmeyenleri varsa bunlar1 da i¢ine alacak sekilde gegirilir. Parsel
biiyiik ise, ifraz yapilarak ifraz sinirindan gegilir (mpgm.csb.gov.tr)

2.3. Kamulastirma Kanunu ilgili Hiikiimleri

Kamulastirma; Kamu Idarelerinin ve kanunla yetki verilmis bazi kamu tiizel kisiliklerinin
kamu yarar1 kapsaminda yapacaklar1 yatirimlarda ihtiya¢ duyduklari 6zel miilkiyete veya
zilliyete konu tasinmazlar1 bedellerini pesin 6demek kosulu ile kanun giiciiyle Idareleri adina
tescil/terkin etme is ve islemleridir. 1982 yilinda revize edilen T. C Anayasasinin 35. ve 46.
Maddelerine dayali olarak 04.11.1983 tarihinde yliriirliige giren 2942 sayili Kamulastirma
Kanununa gore dokunulmaz olan miilkiyet hakki kamu yarar1 olmasi halinde ve bedeli pesin
o0denmek kosulu ile sonlandirilabilmektedir (Erol, 2020:11).

Idarelerin, kanunlarla yapmak yiikiimliiliigiinde bulunduklar1 kamu hizmetlerinin yiiriitiilmesi
icin gerekli olan tasinmaz mallari, kaynaklar1 ve irtifak haklarini; bedellerini nakden ve pesin
olarak O6demek suretiyle kamulagtirma yapabilecegi 3. Maddede belirtilmektedir.
Kamulastirma imar planlarina gore yapilmaktadir. Planda kamu adina planlanmamis olmasina
ragmen herhangi bir kamu hizmeti i¢in kamulastirma gerektiginde, “kamu yarar1 karar1”
alimmas1 gerekir. Kamu yarar1 karar1 verebilecek kurumlar, kanunun 5. Maddesinde, 6zetle;
yatirime1 bakanliklar, kdy ihtiyar kurulu, belediye enciimeni, il daimi enclimeni, il idare
kurulu, Yiiksekogretim Kurulu, Tiirkiye Radyo - Televizyon Kurumu, Universite, ilge idare
kurulu... seklinde siralanabilir.

2.4. Uygulama Asamasi

Uygulama imar planlarinin onaylanmasindan sonra farkli uygulama araglar1 ile donati
alanlarinin kamu eline gegirilmesi siireci baslamakta, plan uygulamasi yapilmaktadir. Aym
alanda birden fazla uygulama araci giindeme gelebilir.Plan onama sinirlart i¢inde kamu
kullanim1 i¢in ayrilan alanlarda yetki ve sorumlulugu bulunan kurumlar uygulayict kamu
kurumlaridir.

Kamu yarar1 adina planlanan donati alanlari, Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginin 11.
Maddesinden de izlenebilecegi gibi bdlgede vyasayan niifus biyiikligline gore
hesaplanmaktadir (R. G. 2014). Cevresi ile uyumlu doku, yap1 rezervi olarak plan alaninda
degerlendirilebilir. Plan alaninda, 6ncelikle atil bulunan yap:1 ve bosluklarin degerlendirilmesi
ile, yerlesmenin ihtiyactan fazla genislemesinin dolayist ile, ilave kamulastirma maliyeti
getirecek altyapi ihtiyacini ortadan kaldirabilir.

2.5. Plan Uygulama Araci Olgiitleri

Uygulama alanindaki niifus yogunlugu, yapilasma yogunlugu, kamu elindeki arsa ve arazi
stoku, yatirimci kuruluglarin  blitce olanaklar1 ve programlari uygulama aracinin
belirlenmesinde en 6nemli 6l¢iitlerdir.
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Uygulamalar, kamu eliyle re’sen yapilabildigi gibi parsel maliklerinin bireysel bagvurusu da
uygulamayi baslatabilmektedir. Her durumda; plan uygulamasi; kismen, parsel bazinda planin
herhangi bir alt bélgesinde ya da tamaminda yapilabilir.

Kamu eliyle yapilan uygulamalar kamulastirma, imar Kanununun 18. Maddesi uygulamasi ve
imar hakki transferidir.

Kamulagtirma, tiim donati alanlarinda uygulanabilr ancak aciliyeti bulunan ve nispeten kii¢iik
alanlarda Oncelikle basvurulabilecek ¢oziimler arasindadir. Ancak kamu kaynaklarinin kisith
olmasi ve olas1 davalar nedeniyle tiim donatilarda uygulanmasi pratik degildir.

18. Madde uygulanmasi, adaletli bir aragtir ancak yapilagsmis alanlarda ¢oziimii neredeye
miimkiin olmayan problemlere yol agabilir. Bu nedenle gelisme alanlarinda uygulanmasinda
yarar goriilmektedir.

Imar hakk: transferi uygulamalar1 ge¢mis tarihlerde farkli isimlerle birkag parseli kapsayan
alanlarda uygulanmistir. Giincel yasalardaki sekli ile uygulanmasi, doniistim alanlar1 ya da
gelisme bolgelerinde kolaylikla saglanabilir ancak yerlesik alanlarda kamu eliyle miilkiyet
kisitlamasi genellikle dava konusu olmustur. Uzun mahkeme siirecinin yasanmamasi igin,
uygulama oncesinde ¢ok yonlii analiz yapilmasinda yarar gortilmektedir.

Tevhit, ifraz, ingaat ruhsati talebi benzeri bireysel basvurularda, planin ilgili boliimiinde
uygulama baglamaktadir. Bu secenekte; uygulama, miilk sahibinin rizasi ile yapildigi igin
kisa siirede sonuglanir. Ancak imar planinda donatinin, 6zel miilkii kullanilamaz duruma
getirmesi ya da degerini diisiirmesi halinde belirtilen se¢enegin uygulanmasi miimkiin
degildir. Ayrica, kamunun uygulama programu ile bireysel bagvuru, paralellik géstermeyebilir.

Takas yontemi, kamu ve parsel sahiplerinin karsilikli anlasmasi ile gerceklesmektedir.
Uzlagma saglandigi icin, takas yapilabilecek kamu arazisi oldugu siirece uygun goriilen
uygulama araci niteligindedir.

3. SONUC

Imar planlar, kit kaynaklarin siirdiiriilebilir ve esit kullanilmasi, korunarak gelistirilebilmesi
amacina yonelik yasal araglardir. Dolayisi ile hazirlanan imar planlarmin belirli siirelerde
uygulanmasi hedeflenmektedir. imar uygulamalari, farkli uygulama araglari ile tek seferde ya
da etaplamalarla yapilabilmektedir. Uygulama siirecinde aktorler olarak nitelendirilebilecek;
plan yapma, onama ve uygulama yetkisine sahip kamu kurumlari, sivil toplum kuruluslar1 ve
parsel sahiplerinin, plan hazirlik asamalarinda; genis katilimla yer almasi, plan kararlariin
uzlagsma sonuclarina gore belirlenmesi, uygulamayr hizlandiracak ve kolaylastiracak en
onemli faktorler arasindadir. Bunun yanisira, yerlesme alani nitelikleri dogrultusunda plan
uygulanabilirligini belirleyen o6lgiitlerin degerlendirilmesi, planin uygulama yetenegini
artiracaktir.
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