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IBB’NiN CATI KATI BAGIMSIZ BOLUM PLAN NOTU iPTAL EDILDi

L Giris ve Gelismeler

1. Tiirkiye, cografyas1 dogrultusunda bir deprem iilkesi ve dmiirlerini doldurmus, depreme
dayaniksiz betonarme yapilarin doniisiime girmesi zorunlulugu tartismaya acik olmayan bir
konu.

2. IBB’de bu dogrultuda baz ilge belediyelerinin uyguladigi, bazilarinin ise uygulamadig
cat1 katlarina bagimsiz boliim niteligi hakki veren 1/5000 6l¢ekli nazim imar planlarina gati
katlarina iliskin plan notu ilave edilmesine dair alinan 13.3.2025 tarih ve 414 sayili Biiyiiksehir
belediye meclisi kararinin (’Cati1 Plan Notu’’) bir plan notu degisikligi yapmusti.

3. Tiirk Miihendis ve Mimar Odalar1 birligi Mimarlar Odas1 Bagkanlig: ise, Istanbul 14.
Idare Mahkemesi’nin 2025/1697 E. say1l1 dosyas1 nezdinde Cat: Plan Notu’nun iptali i¢in, dava
acti.

4. Anilan dava kapsaminda yiiriitmeyi durdurma karar1 verilmis ve milyonlarca ev sahibi
ve binlerce ingaat sirketi, ingaat projelerini ilerletmek i¢cin mahkemeden c¢ikacak karari
bekliyordu. istanbul 14. idare Mahkemesi’nin 25.02.2026 tarihli ve 2026/281 karar sayih
ilami ile davanin kabuliine ve Cati1 Plan Notu’nun iptaline karar verildi.

5. Ayrmtili gerek¢e asagida yer alacak olmakla birlikte kararda Ozetle; gerekli
aragtirmalarin  yapilmadigi, gerekli raporlarin ortaya konmadigi, biitlinciil bir imar
degisikliginin plan notu ile degil, yonetmelik ile yapilabilecegi gerekcelerine yer vermistir.

1. Bundan Sonra Ne Olacak, Kim Nasil Etkilenecek?

6. insaat ruhsati ahnms yapilar ve basvuru asamasinda olan vapilar: Halihazirda

ingaat ruhsat1 almis binalara belediyelerin nasil bir yaklagim gosterecegi merak konusu olmakla
birlikte, insaat ruhsati i¢in basvuruda bulunmus fakat heniiz ruhsat verilmemis ingaat
projelerinde ruhsat bagvurularin reddedilecegi kesindir.

7. Riskli yapi oldugu belediyeye bildirilmis yapilar ve teklif asamasinda olan projeler:
Stiphesiz en biiyiik magduriyeti yasayacak olanlar, belediyenin yaptig1 diizenlemeye giivenerek

bir miiteahhitle anlasan ve riskli yapi tespiti yaptiran yap1 malikleri ile miiteahhitler olacak. Zira
bu asamadan sonra bagimsiz ¢at1 kati miimkiin degil. Bu dogrultuda sézlesmede anlagmanin ne
sekilde yapildig1 biiylik 6nem arz ediyor ve ne olacaginin cevabi da ¢ok biiylik oranda
sozlesmelerde diizenlenmis oluyor. Bazi genel ihtimalleri asamalara gore degerlendirmek
faydali olacaktir:
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e Riskli yapi tespiti yapilmis/vapilmamus, taraflar heniiz noter nezdinde bir s6zlesme
imzalamamissa: Bu durumda taraflar arasinda nasil bir sézlesme imzalarsa imzalasin,

kentsel doniistim anlaminda gecerli bir sdzlesme yok demektir. Dolayisiyla sartlar en
basindan goriisiilecek ve anlasilacaktir. Gegmiste taraflar arasinda yapilmis anlagmalar
yazili olsa dahi hicbir sonu¢ dogurtmayacaktir. Dolayisiyla belediyenin plan notu
dogrultusunda elde edilecek menfaat artik olmayacagindan, sartlar da tamamen
degismis olacaktir. Riskli yap1 tespiti belediyeye bildirilmis ise maalesef yikim i¢in,
stireci biraz uzatmak diginda herhangi bir doniis yolu yok anlamina geliyor.

e Taraflar noter nezdinde kat karsihig insaat s6zlesmesi imzalamislarsa: Bu durumda

ise sozlesmede yazan hususlar taraflar arasinda baglayici hale geliyor. Eger sozlesmede
mahkemeden ¢ikabilecek olumlu/olumsuz karara gore 2 farkli ihtimal dogrultusunda
anlagsma yapildiysa, yani hem bagimsiz ¢atinin olacagi ihtimal hem de bagimsiz ¢ati
katinin olamayacagi ihtimal ayr1 ayri diizenlenmigse; ifa imkansizli§i nedeniyle
bagimsiz ¢at1 kat1 olmayan paylagim ve kat planlar iizerinden proje devam edecektir.
Bu konuda hig¢bir diizenleme yoksa, s6zlesmede; aleyhe imar degisikligi durumunda ne
olacagi ile ilgili bir diizenleme varsa o diizenleme uygulanir.

Omegin sézlesmede, aleyhe imar degisikligi durumunda, sdzlesmenin aynen
gecerliligini koruyacagini fakat paylasim oranlar1 dogrultusunda herhangi anlamda
eksilme veya artmanin taraflara uygulanacag: diizenlenmis olabilir.

Ya da sozlesmede, sozlesme ekinde yer alan taslak insaat projesi disinda higbir
degisikligin kabul edilmeyecegi, aleyhe imar degisikligi olmasi durumunda ise
s0zlesmenin gecersiz hale gelecegi diizenlenmis olabilir. Bu ihtimalde ise s6zlesme
gecersiz hale gelecek fakat riskli yap1 tespiti dogrultusunda tahliye islemleri devam
edecek ve yeni sartlarla sdzlesme siirecine girisilmesi gerekecektir. Baz1 binalarda
kentsel doniisiimiin ek maddi yiikiimliliiklerle miimkiin olacag siiphesiz
oldugundan, bircok bina belki de yikilmis halde uzun bir siire bekleyecektir.

e Belediyenin plan notu dogrultusunda yikim islemlerine baslayip vari yolda kalan
vatandaslarin_belediveve tazminat davasi_acma imkim: Hi¢ siiphesiz IBB,
milyonlarca insanin gelecegini etkileyecek biiylik bir idari karar tesis ederken, tiim

hukuki diizenlemelere riayet etmeliydi. Bu ayni zamanda kanuni bir yiikiimliiliik.
Dolayistyla her olay kendi i¢inde degerlendirilmeli fakat bazi ihtimallerde ugranilan
zararin tazmini i¢in IBB’ye de dava agilabilecegi kanaatindeyim.

III.  Kararm Ayrintih Gerekcesi

8. Kararin ayrmtili gerekcesi ise su sekildedir: Imar plani degisikliginin, onayli imar
planlar1 ile biitlinlestirilmesi, sosyal, teknik altyapi ve mevcut doku ile iliskilendirilmesi
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gerektigi, ilgili kuruluslardan goriis alinmasi ve sonrasinda meclis karariyla onaylanip paftasina
islenmek suretiyle askidan ilan edilmesi gerektigi; Imar plani degisikliklerinde, degisiklik
gerekcesi ve yapilan gereklilik analizlerini ayrintili aciklayan plan raporu hazirlanmasina
zorunlu oldugu, dava dosyasinda yer alan bilgi ve belgeler incelendiginde ise davaya konu
isleme dair ilgili kurumlardan goriis alinarak hazirlanmis bir plan agiklama raporunun
bulunmadig tespitlerinde bulunulmustur.

9. Diger yandan, bazi kurumlardan yapilacak plan notu degisikligi hakkinda goriislerin
bildirilmesi istenmis ise de planlarin hazirlanmasina sadece kurum goriislerini yeterli olmadigi,
kurum ve kuruluslardan veri, goriis ve Oneriler elde edilerek gerekli analiz, etiit, arastirma ve
caligmalarinin yapilmasi gerektigi buna karsin herhangi bir arastirma, inceleme, analiz-sentez
caligmasi yapilmadan dogrudan plan degisikligi yapildigt anlasildigy, bu itibarla plan agiklama
raporu bulunamayan planlarin mevzuata aykir1 olacagi, bu sebeple dava konusu islemin imar
plani ilkelerine aykir1 sekilde degisiklik yapilmasi edilmesi nedeniyle bu agidan hukuka aykiri
oldugu sonucuna varildig: belirtilmistir. Bolgenin 6zellikleri, plan sinir1, konumu, planlarda
gegerli olan yapilasma sartlari, bolgenin kentsel ve mimari dokusu, yakin c¢evresindeki
tesekkiiller ve siliietleri dikkate alinmadan Istanbul genelindeki tiim nazim imar planlari igin
gecerli olacak sekilde cati alanlarin imalati ve kullanimima yonelik plan notu degisikligi
kararinin bu anlamda degerlendirmeler icermedigi belirtilmistir.

10.  Ayrica plan notu ile: Bolgelerin ihtiyac1 ve civarin karakterine gore uygulanacak
yapilarin estetigi, rengi, ¢at1 ve cephe kaplamasi, yoresel malzeme kullanilmasi ve yoresel
mimari ile ilgili imar konularinin belediyelerce karara baglanabilecegi, bunun disinda belediye
meclisi karart ile tiim sehir imar planlar i¢in gecerli olacak sekilde genel diizenleyici islem
niteliginde plan notu degisikligi yahut ilavesi yapilamayacagi dolayisiyla bu islemin plan notu
ile degil yonetmelik ile belirlenmesi gerektigi belirtilmistir.

11.  Dava konusu yontemin, planlama esaslarinin sehircilik ilkelerine uygun olmadigi, plan
notlarinin: Plan paftas1 ve plan ile birlikte bir biitiin olusturan uygulama detaylarinin ortaya
kondugu belirleyici 6zellikteki kurallar olduklari, plan {izerinde ve plan ne sartlarinda ¢izim
veya ¢izgi ile ifade edilemeyen noktalarda plan kararlarina agik bir sekilde ifade etmek {izere
plan paftalarina eklenen, plan hiikiimlerini acgiklayict mahiyette metinler olduklari, dolayistyla
plan raporlart dogrultusunda, plan kararlari olarak genellikle plan iizerinde yazilan ve plan
semasinda gosterilen arazi uygulama kosullarim_aciklayici ve yalin bicimde belirtilen
hiikiimler olduklari dikkate ahndiginda, toptanci bir anlayisla istanbul genelinde gecerli
olan tiim nazim imar planlarina yonelik plan notu iiretilemeyecegi anlasildigindan dava

konusu islemde bu yoniivle de hukuka uvgarhik bulunmadigi sonucuna varilmistir.

Av. Atacan ATALAN.
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