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Sehir Plancisi,
Gayrimenkul Gelistirme ve Yonetimi Bilim Uzmani

1. Planh Alanlar imar Yénetmeligi (PAiY)’nde Degistirilemez Hiikiimlerin
Bashiklari Nelerdir?

PAIY’de 69 uncu Maddenin temel metni; “Yénetmeligin birinci, ikinci, altinci, yedinci,
sekizinci, dokuzuncu bolumleri, gecici maddeleri ile 19 uncu ve 20 nci maddelerinde
yer alan hukumler, planlarla ve ilgili idarelerce cikarilacak yonetmeliklerle
degistirilemez ve planlarda bu hikimlere aykiri olarak getirilecek hiktmler
uygulanamaz” seklinde olup bahsedilen basliklar;

“1. Bolum: Amac, Kapsam, Dayanak ve Tanimlar (4 madde 9 sayfa)

2. Bolum: Genel ilkeler (5 inci madde)

6. Bolum: Projeler ve yapi izin belgeleri

7. Bolum: Denetime dair hukumler

8. BOlim: Yonetmeligin uygulanmasina iliskin esaslar

9. Bolum: Cesitli ve son hukumler

19 uncu madde: Parsel kullanim fonksiyonlarina gore yapilasma kosullari

20 inci madde: Taban alan1” seklindedir.



Bu nedenle imar planlarinda yeni veya ilave imar plani veya degisikligi veya revizyonu
veya plan hikmu degisikligi veya imara iliskin bir karar alinacagi zaman bahsedilen
bélimlerdeki hikimlere aykiri bir ifade kullaniliyor mu diye degerlendirme yapilmasi
gerekmektedir.

2. Belediyenin onayh imar yonetmeligi var, bu durumda éncelikle PAiY mi
yoksa belediye imar yonetmeligi mi uygulanmahidir?

idarelerin imar yonetmelikleri uygulama imar planinda aksine bir hiikim yok ise
dncelikle uygulanmasi gereken yasal belgedir. Bir baska deyisle PAIY de yer alan
degistirilemeyen hikimler konusu sakli kalmak kaydiyla kural siralamasi soyledir;

1- imar plani, hikimleri ve aciklama raporu,
2- idarenin imar yénetmeligi,
3- Her ikisinde de yasaklayici ya da aciklayici bir husus yok ise PAIY kullaniimalidir.

Bilindigi Uzere; PAIY de 69 uncu maddede yer alan degistirilemeyen hikimler disinda
kalan konularda beldenin tarihi ve yoresel sartlarini gozeten konularda Bakanlik
onayina sunulmak uzere buyuksehir belediyeleri ve il belediyeleri 5393 sayili Kanunun
15’inci ve 18’inci maddelerine istinaden yetkilerini kullanarak il sinirlari icerisindeki
yetki alanlarinda uygulamak Uzere imar yonetmeliklerini hazirlayip meclis karari
alabilir ve Bakanligin onayi Uzerine de uygulayabilir. Hazirlanan yonetmelik Bakanlikca
onaylanmadan “meclis karari alindi nasil olsa” denilerek uygulamaya gecilemez.
Bakanligin onayi sureci icerisinde PAIY uygulanir.

Bu konudaki detay bilgiye ilgili mevzuati ile “UNAL, A. (2022) Belediyelerde imar ve
Parselasyon Planlarinin Yonetimi” isimli kitaptan faydalanilabilir[1].

3. Bakanlikca Belirlenen Alanlarda imar Planlamasi ve Uygulamalari
Konusunda Yetki Hangi idarededir?

Bakanlik, finans ve ticaret merkezleri, fuar ve sergi alanlari, eglence merkezleri,
sehirlerin ana giris dizenlemeleri, sehirlerin marka degerini artirmaya ve sehrin
gelismesine katki saglayacak 6zel proje alanlarini belirlemeye yetkilidir. Bu alanlarda;
her tur ve Olcekte etlt, harita, plan, parselasyon plani ve yapi projelerini yapmak,
yaptirmak, onaylamak, kamulastirma, ruhsat ve yapim islerinin gerceklestiriimesini
saglamak, yapi kullanma izinlerini vermek ve bu alanlarda kat mulkiyeti kurulmasini
temin etmek; 2985 sayili Toplu Konut Kanunu ile 775 sayili Gecekondu Kanunu
uyarinca Toplu Konut idaresi Baskanligi tarafindan yapilan uygulamalara iliskin her tar
ve Olcekte etut, harita, plan ve parselasyon planlarini yapmak, yaptirmak, onaylamak,
ruhsat islerini gerceklestirmek, yapi kullanma izinlerini vermek ve bu alanlarda kat
mulkiyetinin kurulmasini saglamak goérev ve yetkisi de Bakanlktadir. Yerel
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yonetimlerin bu alanlarda imar plani hazirlama, onama ya da yapilara izin verilmesi ile
ilgili olarak bir yetkileri bulunmamaktadir. Buyuksehir Belediyesi Kanunu’'nun 7/c
maddesine gore 775 sayili Gecekondu Kanununda belediyelere verilen yetkileri
kullanma yetkisi buyuksehir belediyelerine aittir.

4. Maliklerince Hazirlanan imar Plani veya Degisiklikleri idarede Siiresiz
Bekletilebilir mi?

Maliklerince hazirlatilarak onaylanmak Uzere ilgili idareye iletilen imar
plani/degisikligine ait eksiksiz dosyalarin, plan onamaya yetkili idare tarafindan UG¢ ay
icinde onaylanmasi gerekmektedir.

5. Parsel Maliklerinin Yapi Ruhsati Taleplerinin idarece Sonuclandirilmasinda
Maksimum Sure Var midir?

Ruhsat basvurulari konusunda ilgililerince[2] ruhsat almak icin ilgili idaresine
basvurulmasina ragmen basvuru tarihinden itibaren iki ay icinde yetkili idarece ilgisine
gore ruhsat veya izin verilmemesi halinde bedeli mukabilinde re’sen yapi ruhsati ve
yapl kullanma izni ile isyeri acma ve calisma ruhsatini verme gorev ve yetkisi
Bakanligin gorevi haline gelmektedir.

imar Kanunu yapi ruhsati konusunda; “Ruhsat vermeye yetkili idareye yapilan ruhsat
basvurularinda ruhsat ve ekleri incelenerek eksik ve yanlis bulunmuyorsa muracaat
tarihinden itibaren en gec¢ otuz gun icinde yapi ruhsatiyesi verilir.

Basvuruda eksik veya yanlis oldugu takdirde; miracaat tarihinden itibaren onbes gtn
icinde muracaatciya ilgili batun eksik ve yanlislari yazi ile bildirilir. Eksik ve yanlislar
giderildikten sonra yapilacak miracaattan itibaren en gec onbes gun icinde yapi
ruhsatiyesi verilir[3]” seklinde hikme baglamistir.

imar Kanunu’nda Yapi Kullanma izin Belgesi konusunda; “Yapi tamamen bittigi
takdirde tamaminin, kismen kullanilmasi mimkun kisimlari tamamlandigi takdirde bu
kisimlarinin kullanilabilmesi icin insaat ruhsatini veren belediye, valilik burolarindan; 27
nci maddeye gore ruhsata tabi olmayan yapilarin tamamen veya kismen
kullanilabilmesi icin ise ilgili belediye ve valilikten izin alinmasi mecburidir. Mal
sahibinin mUracaati Gzerine, yapinin ruhsat ve eklerine uygun oldugu ve
kullanilmasinda fen bakimindan mahzur gérilmediginin tespiti gerekir.

Belediyeler, valilikler mal sahiplerinin muracaatlarini en gec otuz gun icinde
neticelendirmek mecburiyetindedir. Aksi halde bu muddetin sonunda yapinin
tamaminin veya biten kisminin kullaniimasina izin verilmis sayilir[4]” hukimlerine yer
verilmektedir. Bu nedenle ruhsat vermeye yetkili idareler, yapilan basvurularda
eksiklik, yanlislik ya da noksanlk bulunmamasi halinde madde metninde verilen
surelere uymak durumundadir.
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Bakanlik yetkilerini kullanmak Uzere bir islem tesis etmeden 6nce gorevini yerine
getirmedigi iddia edilen aslinda yapilmasi gereken is ve islemleri tesise yetkili olan
idarelerin géruslerini ister. idareler kendilerine yapilan basvurunun neden yerine
getirilmedigine dair ayrintili raporu bakanliga iletmekle yukimladir. idareler islemin
yapilmama gerekcesi hakkindaki gortisini en gec on bes gln icerisinde Bakanliga
sunmasi gerekmektedir. idare yapi ruhsatini veya yapi kullanma izin belgesini
duzenlememekte hakli ise Bakanhgin da bu belgeyi dizenlemesi mimkun degildir. Bu
hikim sebepsiz bekletmeler ya da mucbir sebebin olusmadigi durumlar icin gecerlidir.

6. Depreme Karsi Dayaniksiz Yapilar ile Riskli Alan ve Riskli Yapilar
Konusunda Bakanlhigin Gorevleri Nelerdir?

Depreme karsi dayaniksiz yapilar ile imar mevzuatina, plan, proje ve eklerine aykiri
yapilarin ve bunlarin bulundugu alanlarin déntsim projelerini ve uygulamalarini
yapmak veya yaptirmak goérevi Bakanliga aittir[5]. Ancak, 6306 sayili Afet Riski
Altindaki Alanlarin DonuUstlrilmesi Hakkindaki Kanun geregi uygulama yetkisi dncelikle
idarelerde bir baska deyisle belediyelerdedir.

Bu konu 5393 sayili Belediye Kanunu’nun 73’Uncd maddesi olan kentsel déntsum ve
gelisim alani maddesinde de belediyeler ve blyuksehir belediyeleri bakimindan ele
alinmakta ve madde metninde duzenleyici hukimler getirilmektedir.

Hem 5393 sayili Belediye Kanunu’nun 73’Uncu maddesi hem de 6306 sayili Afet Riski
Altindaki Alanlarin Donusturulmesi Hakkindaki Kanun oldukca kapsamli bir mevzuat
oldugundan burada detayl olarak ele alinmayacaktir. 5393 sayili Kanun'un 73’lUncl
maddesine gore Kentsel Donustm alani ilan edilecek olan bir alanda kamunun
mulkiyetinde veya kullaniminda olan bir yerin varhgi halinde kentsel dondsum ve
gelisim proje alani ilan edilebilmesi ve uygulama yapilabilmesi icin ilgili belediyenin
talebinin olmasi ve Cumhurbaskaninca bu yonde karar alinmasi gerekmektedir[6].

7. Bakanlik, Re’sen Yaptigi Mekansal Planlama ve Uygulama isleri Konusunda
ilgili Yerel Yonetimlerin Gériisiinii Almah midir?

Cumhurbaskanligi 1 No’lu Kararnamesinde kamu veya 6zel sektor tarafindan
gerceklestirilecek olan yatirrmlarda Bakanlik tarafindan re’sen yapilan imar plani ve
uygulamalari asamasinda arazinin bulundugu belediye veya il 6zel idaresinin
gorustniin alinmasina acikca yer verilmemistir. 3194 sayili imar Kanunu’nun 8’inci
maddesinin d ve e bentlerinde, 9'uncu maddesinde ve ayni Kanun’un Ek Madde 3'te;
kamu kurum ve kuruluslarinin plana iliskin gorislerinin alinmasi gerektigi ya da bilgi
verilmesi gerektigi bildiriimektedir. Ornedin 3194 sayili imar Kanunu’nun 9'uncu
maddesinde Bakanlik gerekli gérdtgu hallerde; imar ve yerlesme planlarinin tamamini
veya bir kismini, ilgili belediyelere veya diger idarelere bu yolda bilgi vererek ve
gerektiginde isbirligi saglayarak yapmaya, yaptirmaya, degistirmeye ve re’sen
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onaylamaya yetkilidir” hukmune yer vererek “...ilgili belediye...” vurgusunu yapmistir.
Dolayisiyla bakanlik tarafindan onaylanacak her tir ve 6lcekteki mekansal planlama ve
ruhsatlandirma islemlerinde belediye veya il 6zel idaresine bilgi verilmesi
gerekmektedir. Burada “...bilgi vermek...” ifadesini genis anlamda dusunerek
yapilacak islem hangi belediye veya yerel idare sinirlari kapsaminda kaliyor ise o
idareden gorus alinmasinin uygun olacagi degerlendiriimektedir.

Bunlarla birlikte gerek Bakanliklar ve diger idareler mekansal planlarin hazirlanmasi
konusunda imar Kanunu, ilgili diger Kanunlar ve Mekansal Planlar Yapim
Yonetmeliginde belirtilen hususlara uymakla yuakimliduir. Mekansal Planlar Yapim
Yonetmeligi, Genel Planlama Esaslari, Madde 7’de; “Planlarin hazirlanmasinda plan
tirine gore katim saglanmak Uzere anket, kamuoyu yoklamasi ve arastirmasi,
toplanti, calistay, internet ortaminda duyuru ve bilgilendirme gibi yontemler
kullanilarak kurum ve kuruluslar ile ilgili taraflarin goéruslerinin alinmasi esastir”
ifadesine yer verilmektedir. Bu nedenle, yatirrmci kurum ve kuruluslarin yani sira,
hizmeti gotlrecek olan kurum ve kuruluslarin da goruslerine basvurulmasi
gerekmektedir. Esastir ifadesini “olsa da olur olmasa da olur” anlaminda anlasilmamasi
gerekir. Turk Dil Kurumu “esas” kelimesi; “Bir seyin 6zUnu olusturan ana 6ge, temel,
Bir is veya s6zde dogru bicim; Ana, temel olarak alinan, baslica, asal, esasi” olarak
tanimlanmaktadir. Hal boyle olunca ana 6ge durumunda olan belediye gorusunun
alinmasi gerekmektedir.

8. Bakanhgin Gorev ve Yetkileri Sadece Cumhurbaskanligi 1 No’lu
Kararnamesinde mi Yer Almaktadir?

Bilindigi Gzere Cumhurbaskanligi 1 No’lu Kararnamesi Bakanligin teskilatlanmasi ile
gorev ve yetkilerini dizenler. Bazi Kanunlarda Bakanliga verilen gérev ve yetkiler de
bulunmaktadir. Ornegin imar Kanunu’nun 9’uncu maddesi bunlardan biridir.

Kanun’un 9'uncu maddesinde; “Bakanlik gerekli gorulen hallerde, kamu yapilar ve
enerji tesisleriyle ilgili alt yapi, ust yap! ve iletim hatlarina iliskin imar plani ve
degisikliklerinin, umumi hayata muessir afetler dolayisiyla veya toplu konut
uygulamasl veya Gecekondu Kanunu’'nun uygulanmasi amaciyla yapilmasi gereken
planlarin ve plan degisikliklerinin, birden fazla belediyeyi ilgilendiren metropoliten imar
planlarinin veya icerisinden veya civarindan demiryolu veya karayolu gecen, hava
meydani bulunan veya havayolu veya denizyolu baglantisi bulunan yerlerdeki imar ve
yerlesme planlarinin tamamini veya bir kismini, ilgili belediyelere veya diger idarelere
bu yolda bilgi vererek ve gerektiginde isbirligi saglayarak yapmaya, yaptirmaya,
degistirmeye ve re'sen onaylamaya yetkilidir.



[1] UNAL, A. 2022, Belediyelerde imar ve Parselasyon Planlarinin Yénetimi, ISBN: 978-
605-9186-68-1, Turkiye Belediyeler Birligi, Mart 2022, Ankara

[2] Devletin hukum ve tasarrufu altinda bulunan veya mulkiyeti Hazineye, kamu kurum
veya kuruluslarina veya gercek kisilere veyahut 6zel hukuk tuzel kisilerine ait olan
tasinmazlar lUzerinde kamu veya 6zel sektor tarafindan gerceklestirilecek olan
yatirrmlara yonelik basvurular.

[3] 3194 sayili imar Kanunu Madde 22

[4] 3194 sayili imar Kanunu Madde 30

[5] Cumhurbaskanhdi 1 sayilh Kararnamesi Madde 97(1)

[6] 5393 sayili Kanun Madde 73: 2/7/2018 tarihli ve 703 sayili Kanun Hukmunde
Kararnamenin 200 tinci maddesiyle bu fikrada yer alan “Cevre, Sehircilik ve iklim
Degisikligi Bakanlhginin teklifi Gzerine Bakanlar Kurulunca” ibaresi
“Cumhurbaskaninca” seklinde degistirilmistir.
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