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GİRİŞ 
  
İmar planlar ve imar uygulamalar; kentlerin planl gelişmesini engelleyen sorunlar tespit 
ederek çözen, dinamik, değişen koşullara uyum sağlayan ve süreklilik arz eden, mevcut ve 
olas mekansal, kurumsal ilişkileri yanstan, sektörel ve sektörler aras ilişkilerde geleceğe 
yönelik kavramlar üreten, gelecek kuşaklarn ihtiyaçlarn karşlamay hedefleyen, 
taşnmazlarda meydana gelen değer artşlarn tekrar topluma kazandran ve bu enerjiyi 
üretime dönüştüren çalşmalardr. 
 
Bu tanmdan hareketle; imar plan ve imar plan uygulamas çalşmalarnn, kentin vizyonunu 
belirleyen teknik, sosyal ve hukuksal nitelikli işlemler olmakla birlikte ayn zamanda düzenli 
kentlerin oluşturulmasnn da yol haritas olduğu söylenebilir. 
 
Ancak sağlkl ve yaşanabilir bir kent için başta merkezi hükümet olmak üzere kenti 
yönetenlerin (özellikle yerel yönetimlerin) çarpk kentleşme ve yasal olmayan yaplaşmaya 
karş dik bir duruş sergilemeleri gerekmektedir. Oysa gelinen noktada çarpk ve yasal 
olmayan yaplaşma, çkarlan imar aflar ve yanlş uygulamalar, kentlerin planl gelişmesi için 
üretilecek çözüm yollarnn bulunmasn zorlaştrmakta, hatta konuyu içinden çklmaz bir 
duruma getirmektedir. 
 
Ksaca, düzenli kentleşebilmenin en önemli kriteri, imar planlarnda belirlenen hedeflerin 
tutturulabilmesi, yani imar planlarnn uygulanarak hayata geçirilebilmesidir. Bu konudaki 
başarmzn irdelenebilmesi ise, ülkemizde kentleşme olgusunun imar kavram ile birlikte ele 
alndğ günlerden başlayp günümüze kadar olan süreçte imar plan uygulamalarna ilişkin 
yasal düzenlemelerin kronolojik olarak değerlendirilmesi ve bu düzenlemelere göre yaplan 
uygulamalarn kentlere olumlu ya da olumsuz etkilerinin ortaya konulmas ile mümkündür. 
Öte yandan, kentleşme süreci tartşlrken imar plan uygulamalarnn teknik ve hukuksal 
işlemler olmakla birlikte insan odakl çözümler üretmesi gerektiği fikri de skalanmamaldr. 
 
Bu çalşmann amac; başta 3194 sayl İmar Kanununun 18. Maddesi kapsamnda (genellikle 
Belediyelerce) yürütülen uygulamalar olmak üzere ülkemizde imar plan uygulamalarna 
yaklaşmn dönemin ihtiyaçlar doğrultusunda ele alnarak tartşlmas ve çözüm önerileri 
üretilmesidir.  
 
 
İMAR PLANI UYGULAMALARININ YASAL ÖYKÜSÜ 
 
Osmanl Dönemi 
 
Osmanl İmparatorluğu dönemindeki imar çalşmalar, günümüzdeki yasal düzenlemelerin 
değerlendirilebilmesi açsndan çok önemlidir.  
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Ebniye Nizamnamesi (1848) 
 
Osmanl döneminde imarla ilgili yaplan ilk kapsaml düzenleme 1848 tarihli Ebniye 
Nizamnamesidir. Bu tüzük ile kamulaştrma, binalara ruhsat verilmesi, inşaatlarn denetimi, 
yol ve sokaklarn genişlikleri çerçevesinde yaplacak binalarn yükseklikleri üzerine kurallar 
getirilmiştir. Tüzükte bedelsiz terkle ilgili olarak, genişletilecek yollar için gereken arazinin 
yolun iki tarafndaki arsalardan eşit miktarlarda bedelsiz olarak sağlanacağ hükme 
bağlanmaktadr. Ayn tüzükte yangn alanlarnda idareye re'sen ayrma ve birleştirme yetkisi 
veren maddeler de bulunmaktadr. İstanbul'un imar ile snrl tutulan 1848 tarihli Ebniye 
Nizamnamesi 1864 ylna kadar yürürlükte kalmştr. (Ersoy, M.) 
 
Turuk ve Ebniye Nizamnamesi (1864)  
 
1864 ylnda tüm İmparatorlukta uygulanmak üzere yürürlüğe giren Turuk ve Ebniye 
Nizamnamesi'nde harita yapmna, kamulaştrmaya, parsellemeye, yol genişliklerine, bina 
yüksekliklerine ilişkin hükümler getirilmiştir. Bu nizamnamede yollarn genişletilmesi için 
yaplacak bedelsiz terk ve isteğe bağl olmayan parselasyon işlemlerine ilişkin hükümler ile 
birlikte ilk kez “harita” kavramna da yer verilmektedir. 1882 ylnda yürürlükten kaldrlan 
bu nizamname hükümleri Hoca Paşa yangn yerinin planlanmasnda uygulanmştr. Ayrca 
belirli bir oran arazinin bedelsiz olarak alnmas hususu da yine ilk kez bu nizamnamede dile 
getirilmiştir.(Ersoy, M.) 
 
Ebniye Kanunu (1882) 
 
1882 tarihinde yürürlüğe giren Ebniye Kanunu Osmanllarn ilk İmar Kanunudur. Bu yasa, 
mahalle ölçeğinde yaplacak isteğe bağl parselasyonlarda, karakol ve okul binas için 
bedelsiz olarak yer terk edilmesini, yol genişletmelerinde ise taşnmaz sahiplerinin arsalarnn 
en çok %25'ini kamuya brakmalarn hükme bağlamaktadr. Bu yasa ile yol istikamet plan 
anlayş kurumsallaştrlmş, re'sen parselasyon ve bedelsiz terk özellikleri de imar hukukuna 
ve imar uygulamalarna yerleştirilerek son dönem İmar Kanunlarnn (6785 ve yürürlükteki 
3194 sayl kanun) tarihsel kökenleri oluşturulmuştur. (Ersoy, M.)  
 
Cumhuriyet Dönemi 
 
Ülkemiz imar tarihinde hamur kuralnn salt yangn alanlar ile snrlandrlmayp tüm kentsel 
alana yaygnlaştrlmas 1928 ylnda çkarlan Ankara Şehri İmar Müdürlüğünün kuruluş  
yasasna 1930 ylnda 1663 sayl yasayla yaplan ekler ile gerçekleştirilmiştir. Ancak, bu yasa 
ile Ebniye Kanununun %25 oranna kadar yükseltilebilen bedelsiz terk orannn önemli 
ölçüde düşürülerek en çok %15 olarak belirlendiği görülmektedir. Bu uygulama 1933 
tarihinde yürürlüğe giren 2290 sayl Belediye Yap ve Yollar Kanunu ile ülkedeki tüm 
belediyeler için geçerli klnmş ve 1957 tarihli 6785 sayl yasa çkartlncaya kadar da 
yürürlükte kalmştr (Ersoy, M.) 
 
 
 
6785 Sayl İmar Kanunu (1957) 
 
1957 yl başnda yürürlüğe giren ve 28 yl ülkemizdeki imar faaliyetlerini düzenleyen 6785 
sayl İmar Yasasnn re'sen parselasyonla ilgili en önemli maddesi 42. Maddedir. Bu madde 
ile belediyelere, planlanan alandaki taşnmazlar, sahiplerinin onaylarn almadan birleştirip 
yeniden parsellemeye ve bu işlem srasnda o alandaki yol, meydan, park, otopark, çocuk 
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bahçesi ve yeşil saha gibi “umumi hizmetler” için kullanlmak üzere, taşnmazlarn en çok 
yüzde yirmi beşine kadar bir alan bedelsiz olarak alabilme yetkisi verilmiştir. (Ersoy, M.) 
 
1963 ylnda Anayasa Mahkemesi İmar Yasasnn 42. Maddesinin bedelsiz terkle ilgili 
hükmünü “karşlğ ödenmeyen bir kamulaştrma” işlemi olarak yorumlayarak iyelik hakknn 
özünü zedelediği gerekçesi ile iptal etmiştir. Mahkemenin bu karar nedeniyle, 1972 ylnda 
1605 sayl yasa ile yaplan değişikliğe kadar, 9 yl süre ile, belediyeler 42. Maddenin bedelsiz 
terke ilişkin hükümlerini uygulayamamşlardr. İmar Yasasnda anlan ylda yaplan değişiklik 
ile 42. Madde yeniden düzenlenerek, imar düzenlemesi yaplan alanlarda taşnmaz 
sahiplerinden %25 orannda bedelsiz terk yaplabileceği konusu hükme bağlanmştr. Ancak 
bu kez bedelsiz olarak alnan bu arazilere "düzenleme ortaklk pay" denilmiştir. Buna göre 
yeniden yazlan 42. Madde 6785/1605 sayl yasada son biçimini almştr. (Ersoy, M.)  
 
Ayrca 6785 sayl yasann üçüncü bölümünde de talebe bağl imar uygulamalar “Tevhit ve 
İfraz İşleri” başlğ altnda (madde 39) düzenlenmiştir. 
 
3194 Sayl İmar Kanunu (1985)  
 
Ülkemizde 1985 ylndan beri 3194 sayl İmar Kanunu uygulanmakta olup 6785/1605 sayl 
yasann 42. Maddesi, yürürlükteki 3194 sayl İmar Yasasnn 18. Maddesine çok temel bir 
değişiklik olmadan aktarlmş, talebe bağl uygulamalar ise 15. ve 16. Maddelerde yer 
almştr. 
 
Söz konusu yasa maddeleri bildirimizin “İmar Uygulamas Yöntemleri” başlğ altndaki 
ksmnda ayrntl olarak irdelenecektir. 
 
Islah İmar Plan Uygulamalar 
 
2981 Sayl Yasa  
 
Tarihimizdeki imar kavram irdelenirken 2981 sayl yasaya göre yaplan slah imar plan 
uygulamalar ile ilgili bir parantez açmak ve bu uygulamalarn günümüzdeki etkilerini iyi 
anlamak gereklidir. 
 
Çünkü ülkemizde 1950'lerle birlikte hzlanan toplumsal ve ekonomik dönüşüm sürecinde ortaya 
çkan içgöç olgusu ile kent nüfuslar doğal nüfus orannn iki kat orannda büyümeye başlamş, 
ancak krsal alanlardan akan işgücünü istihdam edecek sanayi ayn hzla gelişmediğinden ve 
kentsel alanlar gelen nüfusu barndracak konut oluşumunu sağlayamadğndan henüz serpilen 
sağlkl kent dokular sağlksz gecekondu dokular tarafndan tehdit edilmeye başlamştr. 
Bunun dşnda kendine kentten bir arsa edinen malikler de bu yerlere mevzuata uygun yap 
yapmayp kaçak yaplaşmş ve kentler hzla çarpk yaplaşma sürecine girmiştir.  
 
Sonrasnda gecekondu ve kaçak yap gerçekliği yasa koyucular tarafndan siyasi bir yaklaşmla  
izlenmiş ve ortaya günümüzün dört bir yan gecekondu ve kaçak yaplarla sarl mega kentleri 
çkmştr.  
 
 
İşte bu noktada 1984 tarihli “2981 sayl İmar ve Gecekondu Mevzuatna Aykr Yaplara 
Uygulanacak Baz İşlemler ve 6785 Sayl İmar Kanununun Bir Maddesinin Değiştirilmesi 
Hakknda Kanun” devreye girmiştir. 1986 ylnda çkarlan 3290 sayl yasa ve 1987 ylnda 
çkarlan 3366 sayl yasa ile 2981 sayl yasann baz maddelerinde değişiklik yaplmş, baz 
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maddeler ise yasaya eklenmiştir. Örneğin; 1986 ylnda 2981 sayl yasaya eklenen Ek. 1 
Maddesi ile, bu kanundan önce özel parselasyona dayal veya hisse karşlğ satn alnan 
yerlerin de dağtm yaplrken dikkate alnmas, yani hisse ayrştrmas yaplmas olanağ 
getirilmiştir. 
 
Bu yasaya istinaden imar ve gecekondu mevzuatna aykr olarak inşa edilen yaplarn 
bulunduğu alanlarda önce slah imar planlar, sonra da bu planlara göre uygulamalar yaplmş 
ve işlem kapsamndaki parsellerden/hisselerden fiili kullanm durumuna göre uygulama 
tarihindeki yasal üst snr olan %35'e kadar değişik oranlarda ve genellikle küçük miktarlarda 
düzenleme ortaklk pay kesintisi yaplmştr. Daha sonra slah uygulamasna tabi tutulan 
bölgelerin çoğunda revizyon imar planlar hazrlanarak onaylanmştr.  
 
Ancak konu ile ilgili alnan baz mahkeme kararlar sonucu “slah imar” parselleri “imar” 
parseli olarak kabul gördüğünden ve 3194 sayl yasann 18. Maddesinin 6. fkrasna göre bir 
parselden ikinci kez DOP alnamadğndan, 2981 sayl yasaya tabi tutulan yerlerde imar 
uygulamas yaplmas oldukça zorlaşmaktadr.  
 
Öte yandan 2012 ylnda çkartlan 6306 sayl Afet Riski Altndaki Alanlarn Dönüştürülmesi 
Hakknda Kanunun 23. ve 24. Maddesi ile 2981 sayl yasann (6306 sayl kanunun yaym 
tarihinden itibaren) 3 yl içerisinde kaldrlmas hükmü getirilmiş olup anlan yasann 
kaldrlmas, özellikle çok hisseli kadastral parsellerin veya slah imar parsellerinin bulunduğu 
yerlerde yaplacak uygulamalarda yeni sorunlara (örneğin, hisse çözümünün yaplamamas gibi) 
yol açacaktr. 
 
 
İMAR PLANI UYGULAMASI YÖNTEMLERİ 
 
İmar uygulamas denilince akla hemen 3194 sayl İmar Kanununun 18. Madde uygulamas 
gelmektedir. Ancak gerek konu ile ilgili (saysal ve niteliksel) personel yetersizliği, gerekse 
daha önce yaplan imar plan uygulamalar nedeniyle imar parseli üretimi ve kamuya 
kazandrlmas gereken alanlar için 3194 sayl İmar Kanununun 15. ve 16. Maddesi 
çerçevesinde talebe bağl olarak yaplan ayrma, birleştirme, yola terk ve yoldan ihdas 
işlemlerinden oluşan imar plan uygulamalar ülkemizde yaygn şekilde devam etmektedir.  
 
Üstelik birçok Belediyemizde imar plan uygulamas sadece İmar Kanununun 15. ve 16. 
Maddesi çerçevesinde yürütülmekte olup kamu eline geçmesi gereken alanlar için 
kamulaştrma yöntemine başvurulmaktadr.  
 
Sonuç olarak imar plan uygulamas yöntemlerini 3 ana başlkta incelemek mümkündür. 
 
1- 3194 sayl yasann 15. ve 16. Maddelerine göre yaplan isteğe bağl uygulamalar. 

2- 3194 sayl yasann 18. Maddesine göre Belediyesince re'sen yaplan uygulamalar. 

3- Kamulaştrma (uygulama yaplamadğ durumlarda kamu eline geçmesi gereken alanlar 
için) 

 
Bildirimizde isteğe bağl imar uygulamas ve kamulaştrma yönteminden ksaca söz edilecek 
imar uygulamasnn ana konusu olarak ise 3194 sayl İmar Kanununun 18. Maddesi ele 
alnacaktr.  
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1- İsteğe Bağl Uygulamalar 
 
3194 sayl İmar Kanununun 15. ve 16. Maddesi doğrultusunda talebe bağl olarak 
gerçekleştirilen imar uygulamalardr. Bayndrlk ve İskan Bakanlğ Teknik Araştrma ve 
Uygulama Genel Müdürlüğünün 05/04/2004 tarihli genelgesinde yer alan “ ..... 3194 sayl 
İmar Kanununun 18. Maddesinin uygulanmas gereken alanlarda 18. Madde hükümleri yerine 
getirilmeden 3194 sayl İmar Kanunu hükümleri doğrultusunda 15. ve 16. Maddelere göre 
parselasyon planlar kesinlikle yaplmamaldr......” ibaresi ile İmar Kanununun 15. ve 16. 
Maddelerine göre yaplacak imar plan uygulamasnn hangi durumlarda ve nasl yaplacağ 
belirtilmiştir. Ayrca Planl Alanlar Tip İmar Yönetmeliğinin “Parselasyon plan, ifraz-tevhid 
ve istisnalar” başlğ altndaki 19. Maddesinde de konuya değinilmiş olup Tapu ve Kadastro 
Genel Müdürlüğünün 1994/5 sayl genelgesi gibi birçok genelgesinde bu işlemlerle ilgili  
kontrol ve tescil hizmetinin nasl yürütüleceği tariflenmiştir. 
 
Belediyelerce çoğunlukla parsel baznda ve talebe bağl olarak verilen imar durumu belgesine 
istinaden 15. ve 16. maddeye göre yaplan imar plan uygulamalar sonucu imar parseli 
üretilmesi ve bunun yannda yol, yeşil alan, park gibi alanlarn kamunun eline geçmesi 
sağlanmasna rağmen ayn bölgede yaplan bu tür uygulamalar sonucu taşnmazlardan eşit 
zaiyat alnamamakta ve uygulama süresi uzamakta olup zorunluluk halinde kamulaştrma 
devreye girmektedir. 
 
2- Kamulaştrma 
 
Kamulaştrma; 2942 sayl Kanunda belirtildiği üzere bir idarenin, kamu yarar düşüncesi ile 
gerçek ve hukuk tüzel kişilerinin mülkiyetinde bulunan ve  muvafakatna baklmakszn zor 
alml mal edinmesidir. 
 
08/11/1983 tarih 18215 sayl Resmi Gazetede yaynlanarak yürürlüğe giren 2942 sayl 
Kamulaştrma Kanununun 24/04/2001 kabul tarihli 4650 sayl kanun ile baz maddeleri 
yürürlükten kaldrlmş, birçok maddesinde de değişiklikler yaplarak 05/05/2001 tarih 24393 
sayl Resmi Gazetede yaynlanarak yürürlüğe girmiştir. 
 
Daha sonraki süreçte yine değişik tarihlerde yürürlüğe giren kanunlarla (örneğin, 5177, 5999 
vs.) Kamulaştrma Kanununun baz maddeleri değiştirilmiştir. 
 
Belediyelerin imar plan uygulamas yöntemi olarak kamulaştrma yöntemine başvurmasna 
neden olan durumlar aşağdaki şekilde sralanabilir. 
 
İmar plannn bütününde: 
 
1- Ana arterler esas alnmadan yaplan imar uygulamalar  

2- Parsel baznda yaplan imar uygulamalar 

3- Düzenleme sahalarnn birbirine yakn D.O.P oran esas alnmadan çevrilmesi  

4- Önceden yaplan uygulamalar  

5- İmar plan uygulamas srasnda D.O.P.O’nun %40’n üzerinde olmas 

6- Mevcut yaplaşmalar 

Ayrca imar planlar ve ilgili yasalardaki değişiklikler ile mahkemelerce verilen konuya 
ilişkin kararlar nedeniyle de baz meskun alanlarda imar uygulamas yaplamadğndan 
kamulaştrma işlemi zorunlu hale gelmektedir.  
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Öte yandan imar planlarnda Belediye Hizmet Alan, Sosyal Tesis vs. olarak ayrlan ve kamu 
eline geçmesi gereken diğer alanlar için de kamulaştrma bir imar plan uygulama arac olarak 
devreye girmektedir. Bu süreç belediyelerde imar program çerçevesinde yürütülmektedir. 
 
2- İmar Kanununun 18. Madde Uygulamas 
 
3194 sayl İmar Kanununun 10. Maddesine göre Belediyelerce 5 yllk imar programlar 
hazrlanmakta olup bu programlarn özünde “kentin inşaat ihtiyacn karşlayacak kadar imar 
parseli yannda yeşil alan, park, otopark, okul, ibadet yeri, karakol, resmi tesis gibi alanlarn 
kentliye kazandrlarak sağlkl yaşanabilir kentler kurma” hedefi yer almaktadr. 
 
5 yllk imar program çerçevesinde 18. madde uygulama yönetmeliğinin 5. Maddesine göre  
düzenleme sahalarn belirlemek ve bu alanlarda imar plan uygulamalar yaparak imar parseli 
yani “arsa” üretmek Belediyelerin en önemli görevlerindendir. 
 
İdarelerce, imar uygulamasnn altlğn oluşturan düzenleme sahalar 3194 sayl İmar 
Kanununun 18. Maddesine ait uygulama yönetmeliğinin 5. ve 6. Maddesinde belirtilen 
kriterler esas alnarak DOP oran %40'a yakn olacak şekilde belirlenmelidir. Sahann en az 
bir imar adasn kapsamasna özen gösterilmeli, eğer ksmi saha belirlenecekse de mevzuat 
gereği düzenleme dşnda braklabilecek parseller doğru tespit edilmelidir. Çünkü her ne 
kadar seçili düzenleme sahalarnn iptali istemiyle açlan davalarda mahkemeler düzenleme 
sahalarn yürütülmesi zorunlu olmayan işlem olarak değerlendirse de seçili sahadaki 
parselasyonun onanmas sonrasnda açlan davalarda imar plan uygulamas, düzenleme 
sahas seçimi başta olmak üzere tüm aşamalar ile birlikte incelenmektedir. 
 
18. Maddenin 3. fkras “Düzenleme ortaklk paylar, düzenlemeye tabi tutulan yerlerin 
ihtiyac olan yol, meydan, park, otopark, çocuk bahçesi, yeşil saha, cami ve karakol gibi 
umumi hizmetlerden ve bu hizmetlerle ilgili tesislerden başka maksatlarla kullanlamaz.” 
şeklinde iken “cami” ibaresi 15/07/2003 tarihli 4928 sayl kanunun 9. maddesi ile “ibadet 
yeri” olarak değiştirilmiş, yasada %35 olan DOP oran üst snr da 03/12/2003 tarih 5006 
sayl kanunla %40'a çkartlarak Milli Eğitim Bakanlğna bağl ilk ve ortaöğretim kurumlar 
DOP'tan karşlanacak alanlara dahil edilmiştir. 
 
18. Maddeye ait uygulama yönetmeliğinin 12. Maddesi ise “Düzenleme sahasnda bulunan 
hastane, kreş, belediye hizmet veya diğer resmi tesis alan gibi umumi tesislere ayrlan 
alanlarn parselleri, düzenlemeye giren parsellerin alanlar orannda pay verilmek suretiyle 
hisselendirilir.” şeklindedir. 
 
Bu hükümler doğrultusunda 18. madde uygulamalarnda yol, yeşil alan, park, otopark, okul, 
karakol, ibadet yeri gibi alanlar Düzenleme Ortaklk Payndan (DOP) karşlanarak, diğer 
kamu hizmetlerinin yürütüleceği yaplarn üzerinde yer alacağ alanlar da Kamu Ortaklk 
Payndan (KOP) karşlanarak üretilmektedir.  
 
Ancak imar planlarnda kamusal alanlar için belirlenen lejantlar çok çeşitli olmasna (örneğin, 
Rekreasyon Alan, Park ve Piknik Alan, Mesire Yeri vs.) karşn 18. Madde yönetmeliğinin 
12. Maddesinde KOP'tan karşlanacak alanlar ayrntl olarak saylmadğ için imar plan 
uygulamalar hazrlanrken yaplacak işlem hakknda tereddüte düşülmektedir. Bu ve benzer 
alanlarda işlemin sorunsuz yürütülebilmesi amacyla öncelikle (varsa) mahkeme kararlar 
incelenmekte olup emsal alnabilecek bir yarg kararnn bulunmamas halinde ise konu 
mevzuat çerçevesinde değerlendirilmektedir.  
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İMAR PLANI UYGULAMALARINDA KARŞILAŞILAN SORUNLAR VE ÇÖZÜM 
ÖNERİLERİ 
 
İmar uygulamalarnda en sk karşlaşlan sorunlar 4 ana başlkta sralamak mümkündür. 
 
1- Tapu-Kadastro Verilerinden Kaynaklanan ve/veya Tescil Aşamasnda Çkan Sorunlar  
 
 Arsa ve arazi düzenleme çalşmalar için ilk ihtiyaç duyulan ve geçmişte grafik ve 

klasik yöntemle yaplan mülkiyet haritalarnda ölçüm, çizim ve hesaptan kaynaklanan 
alan ve geometrik şekil hatalarnn bulunmas. 

 (22/02/2005 tarihinde yürürlüğe giren 5304 sayl kanunla 3402 sayl Kadastro 
 Kanununun konuya ilişkin 22. ve 41. Maddesi değiştirilmiştir. Bu değişiklik 
 kadastrodan kaynakl baz hatalarn daha kolay giderilebilmesine olanak sağlasa da 
 sorun halen devam etmektedir.)  

 Kadastral parsellerin tecvizi aşan alan hatalarnn giderilmesinin Tapu Sicil ve 
Kadastro mevzuat açsndan büyük zaman ve kaynak kaybna neden olmas. 

 Seçili düzenleme sahasnda bulunan kadastro parsellerinin 1984 yl öncesi hisseli 
satş srasnda yaplan hatalar nedeniyle hisse toplamlarnn parsel alanndan farkl 
çkmas durumunda bu hatann ilgilisinden onay alnmak suretiyle veya dava açlarak 
düzeltilmesi nedeniyle uygulamann gecikmesi.  

 İptal edilen 18. Madde uygulamalarnn mahkeme kararna göre yaplan geri dönüşüm 
işleminin, yeni uygulama ile ayn anda yaplmas gerektiğinden bahisle tescil 
edilmemesi. 

 (Ancak mahkemelerce iptal edilen imar plan uygulamalarna ait düzenleme 
 sahalarnda ilk uygulama tarihindeki kriterlerin zaman içerisinde değişmesi nedeniyle 
 yeni koşullara göre (geri dönüşüm sonras) işlem yaplabilmesi bazen mümkün 
 olamamaktadr.) 

 DOP orannn %40' aşan ksmnn ilgilisinin muvafakat ile karşlanmas durumunda 
izlenecek yolun tescil aşamasnda sorun olmas vs. 

 
2- Uygulama İmar Planndan Kaynaklanan Sorunlar 

 
 Uygulama imar planlar yaplrken genellikle DOP yasal üst snrnn dikkate 

alnmamas. 

 Uygulama imar planlarnn çoğu zaman güncel mülkiyet ve halihazr veri üzerine 
çizilmemesi. 

 Ayn imar adasnda birden fazla arazi kullanm karar bulunmas. 

 İmar adalarnn geometrik şekli nedeniyle parsel üretiminde sorun yaşanmas. 
(örneğin, imar adas derinliğinin yönetmelikte belirtilen mimimum derinlik ölçülerinin 
altnda olmas gibi) 

 İmar plan değişikliklerinin kimi zaman zorunlu haller dşnda da yaplmas, yaplan 
değişiklikte DOP ve KOP oranlarnn korunmamas. 

 İmar plannda benzer amaca hizmet etmek üzere ayrlan alanlarn değişik lejandlarla 
adlandrlmas  

 İmar plan uygulama sahasnn “Birlikte Hareket Edilecek Alan” lejand ile imar plan 
üzerine işlendiği ve/veya imar uygulamasnda izlenecek yöntemin plan notlarnda 



TMMOB 2. İzmir Kent Sempozyumu / 28-30 Kasım 2013368

 
* Bu bildiri Harita ve Kadastro Mühendisleri Odas adna düzenlenmiştir. 

ayrntlandrldğ durumlarda uygulamann belediyeler ve diğer kurumlardaki 
kontrolü srasnda çkan problemlerin çözülmesi için yeniden bir plan tadilat 
yaplmas gerekmesi, dolaysyla sürecin uzamas vs. 

 
3-Uygulama Aşamasnda İdareden Kaynaklanan Sorunlar 
 
 Düzenleme sahas tespit edilirken 5 yllk imar programlarna öncelik verilmemesi. 

 Sadece kamu hizmetine ayrlan parsellerin düzenleme sahas olarak belirlenmesi ya da 
18. Maddenin kamuya taşnmaz kazandrmak amacyla uygulanmas. 

 Ksmi düzenleme sahalarnn mevzuatta belirtilen kriterleri sağlayacak şekilde 
seçilmemesi. 

 İdarelerin sadece başka parsellerdeki kendi hisselerini birleştirmek ve bağmsz parsel 
oluşturmak sureti ile imar uygulamas yapmas. 

 Uygulama srasnda, düzenlemeye giren parsellerin önceki terkin işlemlerinin dikkate 
alnmamas. 

 Mutlak surette 18. Maddenin uygulanmas gereken alanlarda 15. ve 16. Maddeye göre 
isteğe bağl uygulama yaptrlmas  

 Uygulama yaplrken (varsa) benzer işlemlere ilişkin yerleşmiş ve emsal alnabilecek 
mahkeme kararlarndaki iptal gerekçeleri dikkate alnmadan işlem tesis edilmesi 
(örneğin, ihdaslarn zaiyata verilmesi konusu) 

 Maliklerin ask aşamasnda bilgilendirilmemesi. 

 Özel parselasyon ile belirlenmiş bulunan umumi hizmet alanlarnn karşlğ olarak 
tapuda ana parsel maliki adna kaytl olarak kalmş hisselerin slah imar plan 
uygulamas srasnda tapu sicilinden bedelsiz olarak terkin edilmeyerek ana mal sahibi 
lehine ipotekle bedele dönüştürülmesi  vs. 

 
4- Yasa ve Yönetmeliklerden Kaynaklanan Sorunlar 
 
 2981 sayl yasaya göre yaplan slah imar plan uygulamas sonucu oluşan 

parsellerden 2. kez (tamamlayan oranda) DOP alnamamas. 

 İhdas alanlarnn uygulama kapsamnda nasl değerlendirileceğinin yasada 
tariflenmemesi. 

 Üzerindeki yap nedeniyle tescillenen veya ruhsata bağlanan parsellerden uygulama 
srasnda DOP kesilmesi nedeniyle bu parsellere şuyulandrma yaplmak zorunda 
kalnmas  

 Seçili düzenleme sahas içerisinde yer alan ve yasa gereği Maliye Hazinesi adna tescil 
edilmesi gereken tapulama ve kadastro harici kalan yerler (cebel) ile dere vasfn 
kaybetmiş yerlerin, imar plannda yol ve yeşil alan gibi kamu alanlarna isabet etmesi 
durumunda, konu ile ilgili Tapu Kadastro Genel Müdürlüğü genelgelerine istinaden 
tamamen düzenleme ortaklk pay olarak terk edilmesi gerekirken yine 3194 sayl 
İmar Kanununun 18. Maddesi ve bu maddenin uygulama yönetmeliğinde bu konularla 
ilgili açklayc bölümlerin bulunmamas. 

 DOP oran %40' aşan alanlarda fazla miktarn nasl karşlanacağna ilişkin 18. Madde 
uygulama yönetmeliğinin 32. Maddesinin çok açk olmamas nedeniyle işletilememesi 
vs. 
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Bu ve benzer sorunlar nedeniyle imar plan uygulamalarnn tamamlanmas uzun yllar 
sürebildiği gibi bazen de uygulamann tescili sonrasnda açlan davalar sonucu mahkemelerce 
iptal kararlar verilmekte olup bu da doğal olarak imar hizmetinden yararlanacak olan 
vatandaşlarn ve kamunun aleyhine bir durum oluşturmaktadr. 
 
Bu çerçevede; imar uygulamas sürecine yönelik baz çözüm önerileri aşağda belirtilmiştir. 
 
 Çevrili düzenleme sahas kapsamnda farkl arazi kullanm karar veya yap yoğunluğu 

getirilmiş imar adalarnn bulunmas durumunda, tahsis işleminin uygulama ile oluşan 
değer artşna karşlk eşit oranda DOP alnmas sonras yaplmas yeterli 
olmamaktadr. Bu nedenle imar parsellerine tahsis işleminde, yeni hukuksal sorunlara 
neden olunmadan, inşaat alan üzerinden de eşitliğin sağlanabileceği, arada fark 
çkmas durumunda ise değer faktörünün devreye gireceği yol ve yöntemlerin 
geliştirilmesinin artk kaçnlmaz olduğu açkça görülmektedir. 

 
 İmar uygulamalar ask aşamasnda iken maliklerce en çok itiraz edilen ve uygulama 

aleyhine dava açlmasna en çok neden olan konu parselasyon işlemi ile yaplan 
şuyulandrmalardr. Konunun çözümüne yönelik olarak; 

 
- 3194 sayl Kanunun 18. Madde uygulama yönetmeliğinin 8. maddesinde, üzerinde 
korunacak yap bulunan parselin (imar, kadastro) yol, meydan, otopark ve yeşil saha  gibi 
yerlere giren ksmlar ile bitişiğinde düzgün imar parseli teşkil etmek için bahçelerinden 
gerekli miktar ifraz edilerek düzenleme ortaklk pay alnabileceği,  ancak bu payn 
düzenleme ortaklk payndan fazla olamayacağ, 
- 10/b maddesinde, plan ve mevzuata göre korunmas mümkün olan yaplarn tam ve hissesiz 
bir imar parseline intibak ettirilmesinin sağlanmas, 
- 10/c maddesi düzenlemeye tabi tutulan parselin zemin durumu ve üzerindeki yapnn 
özelliği itibari ile DOP alnmayan hallerde ilgilisinin muvafakat ile DOP miktarnn bedele 
dönüştürülebileceği belirtilmiş ise de bu maddelerin yeterince açk olmamas nedeniyle 
meskun sahalarda yaplan imar plan uygulamalar öngörülen sürede  bitirilememektedir. 
 
Konuya ilişkin yaplacak yasal düzenlemelerde bu maddelerin işlerlik kazanmas 
hedeflenmelidir. 
 
 Ayrca ihdas alanlarnn, 18. madde uygulamalar kapsamnda mahkeme kararlarna 

istinaden düzenleme ortaklk pay olarak değerlendirilmesi mümkünse de düzenleme 
sahasna ait DOP orannn yasal üst snrn altnda kalmas ve uygulama kapsamnda 
Belediye Hizmet Alan, Resmi Tesis Alan, Sosyal ve Kültürel Tesis Alan gibi 18. 
Madde uygulama yönetmeliğinin 12. Maddesi hükmüne göre KOP'tan karşlanan 
kamusal alanlarn bulunmas durumunda ihdas alanlarnn öncelikle bu adalara tahsis 
edilmesi, imar planlarnda kamu kullanmna ayrlan alanlarn kamu eline geçmesi 
sürecinin hzlandrlmas yönünden uygun olacaktr. Ayrca ihdas alanlar için önerilen 
bu yol, imar plannda DOP'tan (okul, ibadet yeri, karakol) ya da KOP'tan karşlanan 
bir kamusal alana isabet eden kamu mülkiyetindeki parseller için de (örneğin, imar 
plannda okul alanna isabet eden Hazine mülkiyetindeki bir parselin alanndan DOP 
kesilmeden bu adaya verilmesi gibi) izlenebilir.  

 
 İmar planlarnda belirlenen ve farkl lejandl olmasna rağmen ayn hizmet için ayrlan 

alanlarn sadeleştirilerek tekleştirilmesi ile bir kamusal alann DOP'tan m, KOP'tan m 
karşlanacağ hususunun uygulama srasnda problem oluşturmamas için mevzuattaki 
ilgili maddelerin detaylandrlmas önemlidir. 
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 Ayrca 2981 sayl yasaya tabi tutulan bölgelerde yaplacak imar plan 

uygulamalarnn önünün açlabilmesi için 3194 sayl yasann 18. maddesinde, 2981 
sayl yasaya göre oluşan parsellerden düzenleme ortaklk pay üst snrna 
tamamlanacak kadar DOP alnabileceği yönünde yasal düzenleme yaplmaldr. Hatta 
bu düzenleme, uygulama görmüş, ancak imar plan değişikliği sonras kullanm karar 
değişen veya yap yoğunluğunda artş meydana gelen parsellerin tümü için 
genişletilmelidir.   

 
3194 sayl İmar Kanununun 18. Maddesi kapsamnda yaplan imar plan uygulamalar 
nedeniyle açlan davalar sonucu verilen iptal kararlar, uygulamalar srasnda tespit edilen 
eksiklikler, mevcut durum ve kentlerin ihtiyaçlar bir bütün olarak değerlendirildiğinde; 
uygulama sürecinin daha sağlkl yürütülebilmesi için öncelikle idarelerce mevzuata ve 
mahkeme kararlarna uygun işlem tesis edilmesinin gerektiği ve merkezi hükümet tarafndan 
da imar mevzuatnn ilgili ksmlarnn, konuya ilişkin sorunlar/tereddütleri giderecek şekilde 
yeniden düzenlemesinin uygun olacağ anlaşlmaktadr. 
 
 
SONUÇ 
 
İmar uygulamalarna altlk teşkil eden imar planlar, arazi kullanm kararlarn da içeren plan, 
rapor ve plan notlarndan oluşmaktadr. Ülkemizde imar uygulamasna imar planlarnn 
yapmndan sonra gündeme gelen bir süreç olarak baklmaktadr. Halbuki imar uygulamas 
halihazr haritalarn değerlendirilmesiyle başlamakta, önce parsel üretilmesi sonra parsel 
ölçeğinde yaplan işlemlerle devam etmekte olup kat mülkiyeti yasasna göre (cins tashihi vs.) 
Tapu ve Kadastro Müdürlüklerince yaplan işlemle tamamlanmaktadr. 
 
Demek ki; imar planlar disiplinler aras bir ortaklk projesidir. 
 
Bu nedenle klasik planlama anlayşna göre hazrlanan imar planlarnn yerine kentin planl 
gelişimine olanak sağlayan imar planlar üretmek ise artk gerekli ve zorunlu bir eylemdir. 
 
İhtiyaç duyulan ekonomik kaynaklarn oluşturulmas, plana uygun yerleşim alanlarnn tespit 
edilerek yaşama kazandrlmas da, ancak kararl uygulamalarla, planlama ve planlarn etkili 
uygulanmasn sağlamakla mümkün olabilecektir. 
 
Bu çerçevede; Belediyelerce kentlerde, plansz bir alan braklmayarak uygulanabilir imar 
planlarnn yaplmas ve ödünsüz olarak hayata geçirilmesi sağlanmaldr. Uygulama zorluğu 
çekilen sağlksz kent dokularnn bulunduğu alanlarda ise bütüncül planlama çerçevesinde 
kentsel dönüşüm ve gelişim projelerinin devreye sokulmas gerekmektedir. Ancak bugünlerde 
her ne kadar kentin tüm sorunlarnn ilac olarak kentsel dönüşüm uygulamalar görünse de; 
işin sosyal, ekonomik ve toplumsal ilişkiler bölümü de göz ard edilmemelidir. Çünkü olay 
sadece iyi ve çok katl konut yapmak değildir. 
 
Öte yandan imar mevzuatnn günümüzün ihtiyaçlar doğrultusunda ele alnarak yeniden 
düzenlenmesi, şüphesiz ki imar uygulamalarna bir ivme kazandracak, imar plan 
uygulamalar hem vatandaşlar hem de kamu kurumlar için daha pratik çözümler sunabilecektir. 
Nitekim Çevre ve Şehircilik Bakanlğnca aralarnda 3194 sayl İmar Kanununun da 
bulunduğu baz kanunlarda değişiklik yaplmasna dair kanun çalşmas hazrlanmaktadr.  
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İmar plan uygulamasnn, zaman aşmnn bulunmadğ hallerde yllar sonra bile iptal 
edilebileceği dikkate alnarak mutlak suretle yasa ve yönetmeliklere, tereddüte düşülen 
konularda (varsa) mahkeme kararlarna uygun olarak hazrlanmas gerekmektedir. 
 
İmar plan uygulamalarnn sosyal açdan gerçekliğe kavuşabilmesi, uygulama kapsamndaki 
parsel maliklerinin ask aşamasnda ayrntl olarak bilgilendirilmesi ile mümkündür. Her ne 
kadar 18 uygulamalar Belediyelerce re'sen yürütülen işlemler de olsa düzenleme alannda 
yeri olan insanlarn bu işlemden doğrudan etkilendiği unutulmamaldr.  
 
Bir çeşit kamu hizmeti saylan 18. Madde uygulamas sürecinde yer alan tüm kurumlarn 
koordinasyon ve işbirliği içerisinde çalşmas ve mevcut sorunlarn tartşlarak çözüm 
önerilerinin üretilebileceği platformlarn oluşturulmas ile uygulamadaki problemlerin bir 
ksmnn doğrudan ortadan kalkacağ açkça görülmektedir.  
 
Son olarak; idarelerin kentin vizyonunu belirlerken, ayn zamanda kentlinin yaşam şeklini ve 
alşkanlklarn da etkilediğini farkederek “ben yaptm, oldu” anlayşn terketmesi ile imar 
plan ve imar uygulamas işlemlerini, halkn kentleşme sürecine katlmas için bir frsat olarak 
görmesi çağdaş bir yaklaşm olacaktr. 
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