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Imar Planlarinda Yapi Yuksekligi ve Kat
Adedinin Belirlenmesi

Bu Genelge, bir tasinmaz uzerinde yapi yuksekligi ve kat adedinin
belirlenmesi; tasinmaz sahibinin milkiyet hakkinin yukari dogru olan sinirinin,
idarenin duzenleyici islemlerinden ve kamu hizmetlerinden olan imar
kararlarini olusturma yolu ile; kamu yarari adina ve kamu gucu kullanilarak
sinirlandirilmis (takyit edilmis) olmasi ile sinirlandirilmis alanlar tzerinde
idarenin imar mevzuati ve imar kararlarindan olan "imar planlar” ile
olusturulan bir irtifak hakkinin olup olmadigina iliskindir.
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Bilindigi gibi; YUritme Organinin (idarenin) islem ve eylemlerinden olan imar kararlari,
cesitli yaptirmlar doguran hukuk kurallandir. Bu cercevede; imar kararlari, subjektif
haklari objektif hukuk kurallari ile sinirlandirir. Ayni zamanda bunlari hukuki glUvence
altina alir. imar haktan ancak imar kararlari denilen hukuk kurallari ile olusturulabilir.



idare, milkiyet hakki Uzerinde; kamu gucUni kullanarak, kamu vyarari ve kamu
hizmetlerinin geregi olarak olusturdugu duzenleyici islemlere (imar kararlarina)
dayanarak irtifak hakki kurmaktadir. idari irtifaklarin esas dayanag Anayasa'nin 35.
maddesidir. Mulkiyet hakkinin kamu yararina sinirlanmasi ve toplumsal yararlara aykiri
kullanilamaz olmasi, mulkiyet hakkinin sosyal fonksiyonunun goéstergesidir ve idari
irtifaklar, Anayasa'nin 2. maddesinde belirtilen Sosyal Devlet ilkesi Uzerine sekillenir.

idari irtifak haklan, idarenin tek yanl beyanlari ile, idarenin iradesi ve glicl ile Anayasa
Hukuku, idare Hukuku, imar Mevzuat ve imar Planlarina dayanilarak kurulabilir.

idari irtifaklar icinde, imar kararlarindan kaynaklanan "idarenin dogrudan imar irtifaklari”,
o0zel mulkiyet ya da kamu mallari Uzerinde bir yandan tasinmazlarin kullanim bicimlerini
(tarim, sanayi, konut, ticaret, yesil alan, vb.) bir yandan da tasinmazlarin Uzerinde ya da
altinda yapilacak olan yapilarin kosullarint (mimari ve teknik sartlari, yukseklik ve
boyutlari, doluluk bosluk oranlari) belirler. idarenin kurdugu dogrudan imar irtifaklari,
uzerinde kurulduklari tasinmaz maliklerine olumsuz edimler yukleyebilir.

idarenin dogrudan kurdugu imar irtifaklari, tasinmaz sahipleri icin tasinmazlarindan
yararlanma konusunda cesitli sinirlamalar yaratirken, ayni zamanda tasinmazlarindan
yararlanma olanaklarini korudugu, bu haklarin aleniyetini sagladigi (imar planlarinin
aleniyet ilkesi-ayni haklarin aleniyet ilkesi) ve diger tasinmazlarin kullanim bicimlerinden
dogacak zarara karsi tasinmazi givence altina aldigindan, hukuki guvenilirlik ilkesini de
imar kararlari yolu ile gerceklestirmeye yarar.

Ayrica; Medeni Kanun, mulkiyet hakkinin yukari dogru olan sinirini, ondan yararlanma
OlcUsunde tespit etmistir. Mulkiyet hakkinin yukari dogru olan sinirlari, genel olarak imar
kararlari yolu ile belirlenir.

Bir tasinmaz Uzerinde yapi yuksekligi ve kat adedinin belirlenmesi; tasinmaz sahibinin
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mulkiyet hakkinin yukari dogru olan sinirinin, idarenin duzenleyici islemlerinden ve kamu
hizmetlerinden olan imar kararlarini olusturma yolu ile; kamu yarari adina ve kamu gucu
kullanilarak sinirlandiriimis (takyit edilmis) olmasi demektir. Bu sekilde sinirlandiriimis
alanlar Uzerinde idarenin imar mevzuati ve imar kararlarindan olan "imar planlan" ile
olusturulan bir irtifak hakki s6z konusudur. Bu hak, ancak idarenin duzenleyici

islemlerinden olan imar Plani Kararlari ile tanimlanabilir.
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Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Ydnetmeligin 14. maddesinde planlarin "hazirhk
asamasinda" vyani imar kararlarn olusturulurken degerlendirimeye alinmasi ve
irdelenmesi zorunlu olan veriler tanimlanmistir. Ayrica imar mevzuati icerisinde yer alan
cesitli genelgeler icerisinde de, bu veriler Uzerine ayrintili aciklamalar getirilmis
durumdadir. Planlarin hazirhk asamasinda dikkate alinmasi gereken en 6nemli verilerden
birini bolgesel jeolojik-jeoteknik ve jeofizik etutler olusturmaktadir.

Bilindigi gibi bu etltler, imar planlarinin yapim ve irdelenmesine esas olarak hazirlanir,
planlama alanlarn Uzerinde genel olarak bdlgenin tasidigi riskleri tanimlar, yapi yapilmaya
uygun olan atanlar belirler, yapi yapilmaya uygun olmayan kesimleri ve nedenlerini
belirler, eger belirli 6nlemler alinarak yapi yapilabilecek kesimler varsa bu o6nlemlerin
neler oldugunu aciklar ve parsel 6lceginde yapilacak olan ayrintili etltlerin iceriginin ne
olmasi gerektigine isaret eder.

Bu dogrultuda ve bu gerekcelerle hazirlanan ve ilgili mevzuatta tanimlanan kurum veya
kuruluslarca da incelenerek onaylanan jeolojik ve jeoteknik-jeofizik etut raporlari ve
benzeri teknik arastirma raporlari, idarenin dluzenleyici nitelikte islemlerinden olmamasi
nedeniyle, idare Hukuku acisindan "kural islem” niteligi de tasimadiklarindan, bu tiirden
raporlarin diizenlenmesi suretiyle idarenin dogrudan imar irtifaki kurmasi ve imar haklari
olusturmasi ya da sinirlandirmasi mdmkun degildir. Diger bir ifadeyle fiziksel planlara
althk teskil eden jeolojik-jeoteknik ve jeofizik raporlarda sadece zeminin litolojik ozellikleri
ve dayanim gucu belirtilmek suretiyle tedbir ve onerilerin aciklanmasi gerekmekte olup
bu raporlarda kat adetlerinin belirtiimemesi gerekmektedir.

Bu nedenlerle; jeolojik - jeoteknik ve jeofizik etut raporlarinda belirtilen tedbir ve oneriler
dikkate alinmak suretiyle her tlrden tasinmaz Uzerinde "yogunluk ve bu dogrultuda



olusturulacak yapr yukseklikleri ve kat adetleri”

imar plani kararlari ile

belirlenebilecek olup, uygulamalarda bu konuya titizlikle uyulmasi icin bilgi alinmasini ve

geregini arz ve rica ederim.
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