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8.2.1

8.2.2

Giris

Plan Alaninda, gelismelerin dizenli gergeklesmesi, ingaat faaliyetlerinin
saglikli kogullarda yapilmasinin saglanmasi, bunlarla ilgili denetimlere
iliskin diizenlemeler ve etkinlikler yiiriiliikteki imar Yasasi, Fasil 96 Yollar
ve Binalari Dluzenleme Yasasi, Eski Eserler Yasasi ve Cevre Yasasi ile
Belediyeler Yasasi uyarinca yurutulmektedir.

Eski Eserler Yasasi, tarihi anitsal ve sivil eski eserlerin korunmasi, bun-
larla ilgili gelismelerin yonlendiriimesi ve denetlemesine iligkin yetkileri,
uygulamalari kapsamaktadir.

1989 vyilinda yasallasmis olan 55/89 imar Yasasi, 12 Kasim 1999
Lefkoga Emirnamesinin yururlige girdidi tarihten itibaren Plan Alaninda
uygulanmaya baslanmistir. Lefkosa ve yakin cevresinde imar Yasasi
uyarinca yasallagtiriimig bir plan olmadigindan, ¢ok uzun yillardir, tlke-
nin bayuk bir ¢cogunluktaki yerlesim alanlarinda oldugu gibi Plan Alan-
Inda gelismeler ve ingaat faaliyetleri Fasil 96 Yollar ve Binalar dizen-
leme Yasasina gore yurutulmustar.

Planlamaya iligkin ¢ok sinirli dizenlemelere olanak veren maddeler dis-
Inda, bu Yasa, planlamanin gereklerini yerine getirilebilmesini saglaya-
cak kurallardan yoksundur. Uzun yillar planlamaya yonelik dizenle-
melerin yudrurlige konulamamasi, sonugta, Plan Alaninda, denetimsiz
gelismenin, kentsel alanin digina tarimsal alanlara tagsmasina ve boylece
ekonomik olmayan altyap! ve hizmet harcamalarina, tarim alanlarinin
kaybolmasina neden olmus ve ulasim suresinin artmasina yol agmistir.
Etkili bir planlama ve imar denetiminin olmamasi, surlari¢i bolgesindeki
mimari ve tarihi 6zelligi olan binalari, yok olma tehlikesiyle karsi karsiya
birakmistir.

imar Yasasina gére, Yasa uyarinca plani olan yerlerde 6zel ve kamu ya-
tinmlari ile sekillenen fiziki planlar ve uygulama politikalari, Planlama
Makami tarafindan denetlenir. Buna gore planlama denetimi, uygulama
surecinin hayati dnemi olan bir 6gesidir.

55/89 imar Yasasi Ve Uygulamasi

imar Yasasi uzun yillar siiren calismalar sonucunda 1989 yilinda yiiriir-
lige girmistir. Yasa planlama hazirlama ve gelismelerin planlamaya
uygun olarak gerceklesmesini saglayacak denetim yapma yetkilerini ve
bu alanladaki yetkileri diUzenlemektedir.
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RG Ek:llI 8.2.2.2

Sayi:120
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RG Ek:llI
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Planlama Makami

imar Yasasina gore Sehir Planlama Dairesi Planlama Ma-
kamidir. Planlama Makami bu yetkiyi planlarin onaylanma-
sinda yerel yonetimlerle, Yasada tanimlanan planlari ve emir-
namelerin yuruluguge konulmasini da ilgili bakanla paylas-
maktadir. Yasa, planlarin uygulanmasi ve planlama denetim-
inde bu yetkisini kullanirken de Planlama Makaminin ilgili
belediyeler, daireler ve kuruluslarla igbirlirligi yapmasini ongor-
mektedir. Ayrica, Yasa planlarin hazirlanisi, onaylanigi ve uy-
gulanmasi agsamasinda, katilimci sureglerle ilgili duzenleme-
leri de icermektedir.

Yasaya gore Sehir Planlama Dairesi planlama makami, plan
alanininda mevcut yerlesim birimlerinin olusturdugu Birlesik
Kurul ise planlarin onay makamidir.

Plan Revizesi Sonrasi Yapilacak Diizenlemeler

Bu planin revizesinin yudrurlige girmesinden sonra, plan
donemi igerisinde bir program c¢ergevesinde daha alt
Olceklerde planlar hazirlanacaktir.

Planlama Denetim, Planlama Onayi Yontemi Ve Siireci
8.2.2.3a Geligmeler planlama onayina baghdir

imar Yasasina gore, Plani yapiimis alanlarda her
tarld gelisme planlama onayina baglidir. Gelisme,
hertlrli insaat faaliyeti yanisira kulanim degisik-
ligini ve tarimsal faaliyetleri de gelisme olarak kabul
etmektedir. Bu nedenle

i- Plan Alaninda gercgeklestiriimesi tasarlanan ya-
sada gelisme olarak tanimlanmig her turlu fa-
aliyet icin planlama onayina bagvurulmasi ge-
rekir.

ii- Planlama onayi bagvurulari 6n onay veya kesin
onay olamak Uzere iki tirde yapilacaktir.

i- Planlama kararlari imar Plani ve diger planlara
gore verilecektir.

iv. Yasaya gore planlama onayi basvularinin son-
uclandirihg seklinden memnun olmayan veya
hak kaybina ugradigini dusunenler, bu konuda
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bakana veya ilgili belediye bagkanina itiraz et-
me hakkina sahiptir.

vi Yasaya gore korunmaya deger alanlar Koruma
Alani olarak ilan edilebilir, korunmaya deger bi-
nalarin listelemesi Anitlar Yuksek Kuruluna on-
erilebilir.

vii Yasaya gore kentsel mekanlari kullanan rek-
lamlar,

gelisme olarak kabul edilir ve planlama onayina
baghdir.

Planlama basvurusu yapma zorunludur

imar Yasasinda da belirtildigi (izere tim kamu ku-
rumlari, 6zel kuruluslar ve 6zel kKisiler yapmayi ta-
sarladiklari gelismeler icin planlama onayi i¢in bas-
vurmak zorundadirlar.

Planlama igin butun bagvurular, Plalama Makami
ile gelismede bulunacaklar arasinda yapilacak, gel-
ismeyle ilgili planlama ile ilgili yonlerin, projelendir-
me yapilmadan oOnce tartigilarak plana uygunluk
saglamak amaci ile yapilir.

imar Yasasi Planlama Onayi Tiizigii uyarinca “6n
onay” ve “kesin onay” olmak uzere iki tur onay igin
basvuru yapilabilir:

i. On onay basvurular : Bu basvurular tasarlanan
gelismenin ilke olarak plana uygun olup olmadi-
gin1 6grenmek igin yapilir. On onay igin yapil-
acak basvurularda istenecek bilgiler imar Yasasi,
Planlama onayi tuztgunde belirtilmistir.

i. Kesin onay i¢in basvurular Kesin onay alin-
madik¢a planlama onayi alinmis sayllmaz ve ke-
sin onay almamis bir gelisme yapilamaz. Kesin
onay icin basvurularda istenecek bilgiler imar
Yasasli, Planlama Onayi Tuzigunde belirtilmis-
tir.

Planlama Onayi basvurularinin sonuglandirima-
sinda katilim

Planlama Onayi Tuzigu uyarinca Planlama onayi
bagvurularinin sonuglandirilabilmesi igin Planlama
Makami, ilgili veya etkilenecek taraflarin goruslerini
almak zorundadir. Bunun igin ilgili 6zel ve tuzel ki-
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silerin goruslerine dogrudan basvurulabilecegi gibi,
gelismenin yapilmasi tasarlanan tasinmaz mala
duyuru panosu asilarak veya basin yolu ile duyuru
yaparak kamunun bilgisine basvurulabilir.

Planlama Onayi basvurularinin incelenmesi ve
Etki Degerlendirme Raporlari

Planlama Onayi icin yapilan basvuruya konu tasari
gelismeyle ilgili olarak, gelismenin yer alacagi ¢ev-
renin Ozeliginin 6nemi ve hassasiyeti dikkate alin-
arak, cevreyi sosyal, kultirel, ekonomik ekolojik
yonden etkileyecegdi durumlarda, Planlama Makami
saglikh karar verebilmek i¢in basvuru sahibi taraf-
Indan hazirlanacak meydana gelebilecek etkinin ne
olacagi ve hangi duzeyde olacagina ilskin bilgi ver-
ileri iceren Ek Degerlendirme Raporu isteyebilir.

Tuzuge gore Planlama Makami bu nitelikteki gelig-
me tarlerini ilgili yerel yonetimler ve gevre ile ilgili
daire ile yapacagi ¢alisma ile belirleyerek resmi ga-
zetede yayinlar.

Planlama Makami Bakanlar Kurulunun onay:i ile Ek
Degerlendirme Raporunun igerigine kapsamina ilig-
kin yonetmenlik ¢ikarabilir.

Plan Alaninda ongdrulen bazi gelisme turleri ile
uygulamalari kolaylagtirma makul ve bilimsel kay-
naklara gore sonuglandirmak igin bu raporlama son
derece onemli ve gereklidir. Bu nedenle, plan do6-
nemi igerisinde oncelikle ele alinmasi gereken son-
raki asama galisma konusudur.

Planlama onayinin kosulsuz veya kosullu veril-
mesi veya reddedilmesi

On onay ve kesin onay acikca belirlenen kosullarla
verilebilece@i gibi herhangi bir kosula bagl olarak
da verlebilir. Onayin kosullu verildigi hallerde Plan-
lama Makami tarafindan kosullarin gerekgelerinin
aciklanmasi tuzuk geregidir

Kesin onay alindiktan sonra, gelismelerin yaplila-
bilmesi i¢in Fasil 96 Yollar ve Binalari Dizenleme
Yasas! uyarinca insaat izni ve yururlukteki diger
yasalar uyarinca diger herhangi bir baska izinin,
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belediye veya kaymakamlik veya ilgili yetkili ma-
kamdan alinmasi gerekmektedir.

Tasar1 gelismenin planin ilke ve esas kararlarina
aykiri oldugu durumlarda gerekgelerinin agikca bel-
irtilmesi kosulu ile 6n onay ve kesin onay bas-
vurulari red edilebilir.

itiraz hakki

Planlama onayina bagvuruda bulunup, kesin ve 6n
onay kararindan dolayr magdur oldugunu duastnen
kisiler bakana ve ilgili belediye bagkanina itirazda
bulunma hakkina sahiptirler.

imar Emirleri

imar Emirleri planlama denetiminin en énemli ta-
mamlayici pargasidir. Yasasinin 19’'uncu madde-
sine gore Planlama Makami bir bolgedeki tum ta-
sinmaz mallarin gelistiriimesinde uygulanabilecek
Genel Imar Emri veya belirli alanlarda, emirnamede
belirtilecek belirli taginmaz mallar veya o alandaki
tim tasinmaz mallarin geligtiriimesinde uygulana-
bilecek Ozel imar Emirleri ¢ikarabilir. Bu emirlerle
kosulsuz veya belirli sinirlamalarla planlama onayi
verilmis olur.

Planlama Alaninda, gelismelerin yogun oldugu
alanlarda muzakere, danisma ve ek arastirma ve
degerlendirme gerektirecek kadar karmagsik olma-
yan gelisme turleri igin 6zel veya genel imar emir-
leri ¢cikariimasi ile Planlama Makaminin uygulama-
larinin kolayliklagmasi, gelisme talebinde bulunan-
lara zaman kazandirmasi ve yerel yonetimlerin
kendi alanlarinda, planlama uygulamalari bakimin-
dan etkinligini ve verimliligini artirmasi beklenmek-
tedir.

Planlamaya uygunlugun saglanmasi ve yaptirim
bildirimi

Yasa planlamaya uygunlugu saglamak igin, plan-
lama onay! olmadan yada planlama onayina aykiri
gelismelerle ilgili taraflarin 6ncelikle yaptirim bil-
drimi ile uyarilarak gerekli duzeltmelerin yapilma-
sini dngdrmektedir. Yaptirim bildiriminin gereklerini
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yerine getirlmemesi durumunda sorumlular hakkin-
da hukuki islem baslatilir.

Mali hiikiimler

imar Yasasi yirurliikteki sekli ile uzun yillarin eksikligini gi-
dermis olmasina karsin, uygulamada daha etkin ve etkili ol-
unabilmesi icin yeni dizenlemeler gerekmektedir.

a) Aykiri yapilan bir gelismenin mahkeme karari olmaksizin
durdurulabilmesi, muhurlenebilmesi,

b) Planlarda okul, hastane, otopark ve benzeri tirde 6ngo-
rulen toplumsal ve kamusal hizmet alanlari igin gerekli
alanlari elde edilebilmesi i¢in Zorunlu kamulastirma,

c) Plan kararlari ile de@eri artan tasinmaz mallara Serefiye
vergisi getirilebilmesi ve

d) Plan kararlar ile de@eri azalan tasinmazlarin kaybinin
karsilanabilmesi i¢in tazminatlar.

e) Arazi ve arsa duzenlemesinin (Hamur Kurali)

yasaya eklenmesi gereken hukumlerdir

imar Yasasinin daha etkili ve etkin olarak uygulanabilmesi
ve gelisme denetimin daha saghkh caligtirilabilmesi igin
Oneriler

8.2.2.5a Yasa ilgili yapilamasi gereken diizenlemeler

i. Genel olarak Yasasnin isleyisi, 6zel olarak da
imar Planin igleyigini etkilen yonleri ile ilgili,
Plan donemi icerisinde yapilacak kapsamli ¢a-
isma cercevesinde belirlenecek aksaklik ve
eksikliklerin giderilmesi icin imar Yasasinda
degisiklikler yapilacaktir.

ii. imar Yasasi 14(1)(B) maddesinde belirtilen ka-
tihma ilskin onlemler tGzagunun

iii. Yasanin 41(1) maddesi geregi olan planlarin
icerigi sekli suresi ile ilgili detaylara ilgkin tu-
zugun

iv. Planlama Onayi Tuzigunun 24(4) maddesi al-
tinda Etki Degerlendirme Yonetmenliginin

v. _Imar Emirlerinin gézden geciriimesi

8.2.2.5b Planlama denetimi i¢in 6nlemler
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I. Plan ozet raporlari: Planlama Makam: gerekli
gordugu konular veya bolgelerle ilgili olarak
yatinmcilari veya kisileri bilgilendirmek amaci
ile Plan Ozet Raporlari hazirlayabilir.

ii. Tasarim kilavuzu: Planlama Makami gerekli
gormesi durmunda Ozellikle tasarimda bulunan
kisileri bilgilendirmek maksadi ile belli bir ko-
nuda veya belli bir bolge igin tasarim ile ilgili
uyulmasi gereken prensipleri hakkinda tasarim
kilavuzu c¢ikarabilir.

Bu kilavuz yatirrmci ve mimarlara uymalari ge-
reken kurallari gostermekten ¢ok uyulmasi ge-
reken temel prensipleri gosterecektir.

8.2.3 imara iligkin Diger Yasalar

Fasil 96 Yollar ve Binalari Dizenleme Yasasl, Cevre Yasasl, Eski Eserler
Yasasl, Imar Yasasi ile birlikte Plan Alaninda uygulamayi duzenleyen
diger yasalardir.

Imar Yasasina gére Fasil 96 Yollar ve Binalari Diizenleme Yasasi imar ile
birlikte degerlendirilir ve imar Yasasi uyarinca planma onayl almamis
higbir gelisme igin insaat izni verilemez. Eski Eserler Yasasi uyarinca
listelenmis binalarla ilgili gelismelerde veya ilan edilmis sit alanlarindaki
her hangi bir gelisme ile ilgili Anitlar YUksek Kurulunun karalari esastir ve
imar Yasasi uyarinca planlama onayl uygulamalari bu kararlara gore
yuratulir. Cevre Yasasl uyarinca belirli gelisme ve projeler icin CED
raporu hazirlatmak esastir, bu gibi gelisme tirleri ve projelerle ilgili
planlama onayr CED raporlarina baglh olarak sonuglandirilir. Benzer
sekilde Cevre Yasasi uyarinca Ozel Cevre Koruma Bélgesi veya biyolojik
cesitlilik _aqgi icerisinde yonetim planinin _kapsadigi bir bdlge Uzerinde
sunulacak her turld_plan proje ile ilgili_planlama onayi “Ekolojik Etki
Degerlendirmesine” bagli olarak sonuclandirilir.




