IMAR VE PLANLAMA iLE iLGILI SORULAR VE CEVAPLARI

* 2981 sayili1 Kanundan yararlanan yapilara tadilat izni verilebilir mi? Tadilat izni verilebiliyor
ise tadilat islemi hangi mevzuat kapsaminda gerceklestirilir? 2981 sayili Kanun ile Imar
Affindan yararlanan kisimlar kazanilmis hak teskil eder mi?

2981 sayili Kanunun 20 nci maddesine gore, bu kanunda yer alan ruhsat ve yap1 kullanma izin
belgesi diizenleme islemleri bir defaya mahsus uygulanmistir ve bu uygulamalar sonraki
islemlere Ornek teskil edemez.

2981 sayili Kanundan faydalanmis yapilarda yapilacak ilave, tadilat ve giliclendirmelerin,
yiiriirliikteki imar plani, Imar Kanunu ve ilgili Yénetmelikleri kapsaminda degerlendirmeye
tabi tutulmasi gerekmektedir. 2981 sayili Kanundan yararlanan yapi/yapt kisimlar
kullanilmaya devam olunur.

* 5393 sayil1 Belediye Kanununun 80 inci maddesi ve Planli Alanlar Tip Imar Yénetmeliginin
40 inc1 maddesi uyarinca, mevcut imar planinda akaryakit istasyonu olarak belirlenmis tesislere
plan degisikligi yapilmadan LPG satisina izin verilir mi?

5393 sayil1 Belediye Kanununun 80 inci maddesinde; “Belediye sinirlart ve miicavir alanlar
icinde, kara yolu ile yolcu tasima hakkina sahip gercek ve tiizel kisilerin sehirlerarasi otobiis
terminali kurmalarina ve igletmeleri ile her tiirlii akaryakit ile sivilastirilmis petrol gazi (LPG)
ve swvilastirilmig dogal gaz (LNG) istasyonlarina nazim imar ve uygulama imar planina uygun
olmak kayduyla belediye tarafindan izin verilebilir. Akaryakit istasyonlarina izin verilmesi igin
nazim imar plaminda akaryakit istasyonu olarak gosterilmesi sarttir. Bu istasyonlara ¢alisma
ruhsati biiyiiksehirlerde biiyiiksehir belediyesi tarafindan verilir.”” denilmektedir.

Planli Alanlar Tip Imar Yénetmeliginin 40 mnci maddesinin birinci fikrasinda; “fmar
planlarinda akaryakit istasyonu olarak belirlenen alanlarda istasyonlar arasi mesafe ve diger
kriterlerle ilgili mevzuata uyulmas: sartiyla; akaryakit ve servis istasyonlari, CNG otogaz
istasyonlari, LPG otogaz istasyonlari, hidrojen iiretim ve dolum istasyonlari yapilabilir.”
hiikkmii yer almaktadir.

Dolayistyla, s6z konusu iki hiikiim birlikte degerlendirildiginde, uygulama imar planinda
“akaryakit istasyonu” olarak belirlenmis bir parselde imar plani1 degisikligi yapilmasina gerek
olmaksizin “LPG otogaz istasyonu” yapilabilir.

» Mevcut tesekkiile gére hangi yapilagsma kosullar1 belirlenebilir?

Planli Alanlar Tip Imar Yénetmeliginin Gegici 4 iincii maddesi uyarinca, 1/6/2013 tarihinden
onceki mevzuata gore ve mevzuatina uygun olarak kismen veya tamamen yapilagsmasi tesekkiil
etmis imar adalarinda acik ve kapali ¢ikmalar ile binalarin yola olan uzakliklart mevcut
tesekkiile gore belirlenir. Yan bahge mesafeleri ve agik ve kapali ¢ikma 6lciileri parselin saginda
ve solunda bulunan mevcut binalarin yan bahce mesafesine ve bu mesafe icinde yapilan agik
ve kapali ¢itkmalara uygun olarak verilir. Arka bahce mesafeleri ve bu mesafe i¢inde yapilacak
acik ve kapali ¢ikmalar; bitisik nizam yap1 adalarinda mevcut tesekkiile, ayrik nizam yap1
adalarinda 1ise bitisigindeki komsu parsellerin yapilasmasmna uygun olarak belirlenir.
Kotlandirma ve arka bahgelerin tesviyesi komsu parsellerdeki uygulamalara gore yapilir. Bu
imar adalarinda yap1 yaklagsma mesafeleri ve agik ve kapali ¢ikma o6l¢iilerini imar durumu
belgesinde belirlemeye ilgili idaresi yetkilidir.

» Parsel disina tasan ¢ikma yapilabilir mi?

Yonetmeligin 2 nci maddesi ile gerek planlarla gerekse de imar yonetmelikleri ile
degistirilemeyecek “Tanimlar” béliimiiniin 16 nc1 maddesindeki “Cikma” tanimi ile ¢gikmalarin
hicbir kosulda parsel sinirlar1 disina tasmayacag hiikiim altina alinmis, 36 nc1 maddesi ile ayni
husus vurgulanmustir.
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e Yangin merdivenleri TAKS’a ve KAKS’a (Emsal) dahil midir?
Yangin merdivenleri veya miistakil yangin merdiveni olmayan yapilarda yangin merdiveni
olarak kullanilan bina merdivenlerinden biri, Yangin Yonetmeligi uyarinca yangin merdiveni
yapilma zorunlulugu olmayan 21.50m’nin altindaki yapilarda kagis yolu olarak kullanilan
merdivenlerden bir tanesi TAKS hesabina dahil degildir.
Binalarin Yangindan Korunmast Hakkinda Yonetmeligin 48. maddesi uyarinca;

Yapr yiiksekligi 21.50m’nin altindaki yapilarda ayni zamanda kagis yolu olarak
degerlendirilen bir merdiven,

21.50-30.50m arasindaki yapilarda biri korunumlu digeri korunumsuz en az 2 merdivenin
diizenlenmesi gerektiginden ikisi,

30.50m’nin iizerindeki yapilarda ikisi de korunumlu 2 merdiven yapilmasi gerektiginden
ikisi, emsal alanina dahil degildir.

e Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin yapi ruhsati, yapt kullanma izni ve isyeri agma ve ¢aligma
ruhsati dlizenleme goérevi var midir? Var ise islemler nasil ve kimler tarafindan
gergeklestirilmektedir?

Yapi ruhsati, yapt kullanma izin belgesi ve isyeri agma ve ¢alisma ruhsati diizenleme gorevleri
oncelikle ilgili idarelere (Belediye yada 6zel idare) aittir. Ancak; 644 sayili Cevre ve Sehircilik
Bakanligi’nin Kurulus ve Gorevleri Hakkinda KHK nin 2 nci maddesinin 1 inci fikrasinin (¢)
ve (h) bendinde ilgili Idaresince iki ay igerisinde yap1 ruhsati, yap1 kullanma izin belgesi ve is
yeri agma calisma ruhsati diizenlenmemesi durumunda, yapi ruhsati, yap1 kullanma izin belgesi
ve ig yeri agma c¢alisma ruhsatinin re ’sen Cevre ve Sehircilik Bakanliginca verilebilecegi
hilkmii bulunmaktadir. 12.09.2011 tarih ve 6404 sayili 2011/4 nolu Genelge ile agiklik
getirildigi lizere bu kapsamdaki basvurular belgeleriyle birlikte yapinin bulundugu ildeki Cevre
ve Sehircilik 11 Miidiirliigiine yapilabilir. Bu durumda Cevre ve Sehircilik Il Miidiirliigiince,
ilgili idareden yap1 ruhsati, yapi kullanma izin belgesi veya is yeri agma c¢alisma ruhsati
verilmeme gerekgesinin en ge¢ on bes giin i¢inde il Miidiirliigiine bildirilmesi istenir. Ilgili
idarenin gerekgesi de dikkate almarak Il Miidiirliigiince talep edilen belge diizenlenebilir.

» Onayli kiy1 kenar ¢izgileri degistirilebilir mi?

3621 sayili kiyr kanununun uygulanmasina dair yonetmelikte onayli kiyr kenar ¢izgisinin
degistirilebilecegi hallere aciklik getirilmistir. Bu kapsamda s6z konusu yonetmeligin 9.
Maddesinde yer alan “onayli kiy1 kenar ¢izgileri,

A) kiy1 kenar ¢izgisinin suya diismesi,

B) miikerrer kiy1 kenar ¢izgisinin bulunmasi,

C) kiy1 kenar ¢izgilerinin kenarlagmamasi,

()yargt organlarinca kiy1 kenar ¢izgisinin iptali ya da ikinci bir kiyr kenar ¢izgisinin tespit
edilmesi,

D)daha evvel kiyr ozelligi gostermedigi halde, malzeme alimi sonucunda olusan su alanlari
nedeniyle, bu alanlar1 kiyida birakacak sekilde tespit edilen kiyr kenar cizgileri, bu su
alanlarinin deniz, gol veya akarsu ile dogrudan baglantili olmadiginin kiy1 kenar ¢izgisi tespit
komisyonunca belirlenmesi,

Halleri  disinda  degistirilemez.”  Hitkmii ~ dogrultusunda  yapilan  degisiklik
talepleri Bakanligimizca da uygun bulunmasi durumunda degistirilebilmektedir. Ancak,
yonetmelikte de agikca belirtildigi tizere bu haller disinda kiy1 kenar ¢izgileri degistirilemez.
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» Kiyida planlarin hazirlanmasi ve onayinda neler dikkate alinmalidir?
Yapilmak istenen dolgunun ve tesislerin K1yt Kanunu ve Yo6netmelik hitkiimlerine uygun olup
olmadig1 irdelenmelidir.

Hangi amagla ve nerede yapilacak olursa olsun bir dolgu plani teklifinin onayli kiy1 kenar
cizgisini igeren, gerekiyorsa giincellestirilmis onayli hali hazir harita iizerine hazirlanmasi
zorunludur.

Herhangi bir 6l¢ekte plani olan bir alanda yapilacak dolgu planinin bu planla irtibatlandirilmasi
gereklidir.

Dolgunun ve iizerindeki tesislerin onayli planla uyumlu olmasi oncelikli bir kosuldur.
Yapilacak kiy tesisi i¢in gerekli geri kullanim alani, ulagim baglantisi vb. konularda oncelikle
ilgili valilik veya belediyece islem yapilmalidir.

Ilgili idare ayrica koruma ilkelerine uymak, ilgili tiim mevzuati irdelemek ve tesisin
gerekliligini arastirmakla yiikiimlidiir. Gerekli incelemelerin yapilmasi ve tesisin yapiminda
sakinca bulunmadiginin tespiti durumunda plan onayi1 ve yapilanma giindeme gelebilir.

Herhangi bir nedenle korumaya alinmis alanlarda (dogal sit, sulak alan vb.); bu alanin koruma
ilkeleri ile bagdasmayan tiirde yapilanmalara izin verilmek {izere imar plan1 yapimi da s6z
konusu degildir.

e “Miicavir Alan Smir1” ile “Belediye Siir1” arasindaki fark nedir?

"Belediye", Belde halkinin ortak yerel gereksinmelerini karsilayan ve belde hizmetlerini goren
kamu tiizel kisiligine sahip yerel yonetim kurulusudur. “Belediye Sinir1”, bir belediyenin Yasa
kurallarina gore belirlenen sinirlaridir.

Il ve ilge merkezlerinde zorunlu olmak iizere, niifusu 5000 ve iizerinde olan yerlesim
birimlerinde belediye kurulmaktadir. Belediye, mahalli yoneticisi olan idari birimlerdir.
Belediyeler, o ¢evre halki tarafindan secilen bir belediye Meclisi ile bir Belediye bagkani
tarafindan yonetilir. Gerek idari, gerekse mali bakimdan bagimsiz olan bir tesekkiildiir.

Koy, mahalli idare teskilatinin en kiiciik yerlesim yeri, muhtar ile tiizel kisilige sahiptir.
Miicavir alan sinir1 ise belediye sinirlarinin disinda, imar mevzuati bakimindan belediyelerin
kontrol ve mesuliyeti adina verilmis olan sinirdir.

Belediye ya da il, ilge ve kdy sinirlart birer idari sinirdirlar. Miicavir alan idari sinir degildir.
Ornegin, bir alanda belediye kurulup, belediyenin segilmis organlarmin is bagma gelmesi bu
alan i¢indeki koylerin idari varlig: ve tiizel kisiliginin sona ermesine yol agar. Oysa bir kdyiin
miicavir alan sinirlarina alinmasi, kdyiin idari ve tiizel kisiliginin sona ermesi anlamina gelmez.

e Dolgu planlarinin hazirlanmasinda nelere dikkat edilmelidir?
Dolgu planlarinin hazirlanmasinda oncelikle yapilmak istenen dolgunun ve tesislerin Kiy1
Kanunu ve Yo6netmelik hiikiimlerine uygun olup olmadiginin irdelenmesi gerekmektedir.

Ikinci olarak, hangi amacla ve nerede yapilacak olursa olsun bir dolgu plani teklifinin onayl
kiyr kenar ¢izgisini iceren, gerekiyorsa giincellestirilmis onayli halihazir harita {izerine
hazirlanmasi1 zorunludur.
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Herhangi bir 6l¢ekte plani olan bir alanda yapilacak dolgu planinin bu planla irtibatlandirilmasi
gereklidir. Dolgunun ve iizerindeki tesislerin onayli planla uyumlu olmasi 6ncelikli bir
kosuldur. Yapilacak kiyi tesisi i¢in gerekli geri kullanim alani, ulagim baglantis1 vb. Konularda
oncelikle ilgili valilik veya belediyesince islem yapilmalidir.

Bakanlik¢a, prensip goriisiinlin olusturulabilmesi i¢in bu incelemenin titizlikle yapilmasi
gereklidir.

 Yogunluk ve Kat Yiiksekligi Artirtmi Igin Plan Tadilatina Esas Jeolojik-Jeoteknik Etiit
Raporlarmin Hazirlanmasina iliskin izlenecek yol nedir?

Miilga Afet Isleri Genel Miidiirliigii’niin 19.08.2008 giin ve 10337 say1l1 genelgesinin yiiriirliik
tarihinden Once onaylanan plana esas jeolojik-jeoteknik etiit raporlarinda kiitle hareketleri
nedeniyle 6nlemli alan olarak belirlenen yerlerde yogunluk ve kat yiiksekligi arttirrmina yonelik
plan tadilatina esas jeolojik-jeoteknik etiit raporu gerekli olup, bunun disindaki durumlarda ise,
plan veya rapor onay yetkisine sahip ilgili idarenin gerekgeli talebi (afet tehlikelerini ortaya
koymak i¢in ayrintili veri ve degerlendirme igermemesi halinde) olmasi halinde yogunluk ve
kat ytliksekligi artigina yonelik plan tadilatina esas jeolojik-jeoteknik etiit raporu istenecektir.

e Ki1y1 ve dolgu alanlarinda ne tiir yapilar yapilir?

Kiyida, gerek herhangi bir dolgu gerekse imar plani yapilmaksizin bazi diizenlemeler soz
konusudur. Kiymin kamu yararina kullanim1 amaciyla yapilabilen bu tiir yapilar, dus gélgelik,
soyunma kabini 6 m2’den daha biiyiik olmayan ve en az 150 metre ara ile yapilabilen biifelerdir.

Bunun diginda, kiy1 alanlarindaki yapilacak her tiirlii diizenleme ve yap1 imar plani yapimini
gerektirir. Bu kapsamda kiy1 ve dolgu alanlarinda yapilacak yapr tiirleri ikiye ayrilir:

Birinci olarak; kiyinin kamu yararina kullanimina ve kiy1yr korumak amaciyla yapilabilecek
altyap tesisleri veya bu amagla yap1 yapilabilmek i¢in gerekli dolgu alanlar ve iizerindeki
tesisler sayilabilir.

Daha acik bir anlatimla, iskele, liman, barinak, yanasma yeri, rihtim, dalgakiran, kayikhane,
tuzla, dalyan, fener, koprii, menfez, istinat duvari, tasfiye ve pompaj istasyonu gibi kullanim
amacli dolgular bu kapsamda sayilmaktadir.

Gortldiigii gibi bunlarin bir boliimii lizerinde herhangi bir yapilanmanin s6z konusu olmadig1
kullanimlardir. (Koprii, menfez, istinat duvari, iskele dalgakiran gibi). Bir boliimii ise, kamu
yararina kullanilabilmesi amaciyla iizerinde ayrica yapilanmaya gidilmesi gereken tiirde
dolgulardir (liman, kayikhane, barinak, fener, pompaj istasyonu gibi). Kanunun ve
yonetmeligin ilgili maddelerine gore dolgu alanlarinda, kiyida yapilabilecek yapilarla birlikte
yol, meydan, acik otopark, park, yesil alan, fuar, cocuk bahgesi, deniz, hava ve kara ulagimina
doniik tesisler de yapilabilmektedir. Dolayisiyla bu alanlarin ve gerekli ise dolgularin
planlamasinda zorunlu ve asgari iist yapinin diisliniilmesi gerekmektedir.

Ikincisi; faaliyetinin 6zelligi geregi kiyidan baska yerde yapilmasi miimkiin olmayan yap1 ve
tesislerdir. Bunlari da; tersane, gemi sokiim yeri, su iiriinleri liretim ve yetistirme tesisleri olarak
saymak miimkiindyir.
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