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OZET

Bu calismada imar hukuku kavrami ele alinmis ve imar hukukuna goére bazi
hiikiimlere ve yorumlarina yer verilmistir. Mimari girisimler ve miithendislik girisimleri her
ne kadar sadece insaat miihendisliginin, mimarligin ve diger miihendislik alanlarmin
takdirinde ve uygulamasi altindaymis gibi goziikse de aslinda ¢ok fazla disiplinin bir araya

gelmesiyle gergeklestirilmektedir.

Yapinin yapilmasinda hukuki diizenlemelerin yaptirim giicii ¢cok biiytiktiir. Yap1
planinin onaylanmasindan yap1 bitirildikten sonra kullanilabilir olduguna dair verilen izne
yani iskana varana kadar hukuki gézetim sarttir ve aranmaktadir. Bu calismada da once
imar hukuku kavraminin anlamina, sonra imar hukukunu ilgilendiren uygulamalarin

onemine ve son olarak imar hukukundaki bazi kisitlamalara yer verilmistir.

ANAHTAR KELIMELER: imar Hukuku, Imar Kanunu, Insaat, Yapu.

THE CONCEPT AND RESTRICTIONS OF ZONING LAW
ABSTRACT

In this study, the concept of zoning law is discussed and some provisions and
interpretations of zoning law are given. Although architectural initiatives and engineering

initiatives seem to be under the discretion and application of civil engineering, architecture
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and other engineering fields, they are actually carried out by the combination of many

disciplines.

The enforcement power of legal regulations in the construction of the building is very
great. From the approval of the building plan to the permission given that the building can
be used after it is finished, until the settlement, that is, legal supervision is a must and is
sought. In this study, firstly the meaning of the concept of zoning law, then the importance
of the practices related to the zoning law and finally some restrictions in the zoning law are

included.

KEYWORDS: Zoning Law, Zoning Law, Construction, Building.



1. GIRIiS

Sanayi Devrimi’nden sonra kentlesme hizinda artis yaganmistir. Kentlesme, imarin
¢ogalmasmi ve insaat faaliyetlerinin artmasina sebep olmustur. Insanlar, sigindiklart
magara kovuklarindan unutmusgasina binalar insa etmeye baglamiglardir. Binalar, ilk basta

daha algakken zamanla gokdelenlere ve degisik bicimdeki yapilara evrilmistir.

Sehirciligin ¢ag atlamasi ve Sanayi Devrimi’yle yiikselen go¢, bazi olumsuz
degisiklikler de meydana getirmistir. Gogle beraber kent yasami yasanacak durumdan
cikmistir. Yasanmaz bir duruma gelmistir. Bu durumun ortadan kaldirilmasina, kentlerin
yeniden yasanilabilir hale gelmesine yonelik ¢aligmalar basglamistir. Bu yogun caligmalar
bilime de konu olmustur. Aslinda bu zorunlu hale gelme durumu, bir nevi insan sagligi igin
de zorunludur. Doganin korunmasi, yapilarin insan sagligina uygun olmasi birgok disiplin
tarafindan ele alinmistir. Bu konuyu ele isleyen temel alan her ne kadar ingaat miihendisligi
olsa, hukukun rolii de yadsinamaz. Hukuk, imar planlarinda ve kentlesmede adeta insani
cikarlarin ve cevre c¢ikarlarinin korunmasi icin ¢aba harcamaktadir. imar Hukuku her ne
kadar diger hukuk dallarina gore daha yeni bir dal olarak goriilse de insan hayati i¢in

onemli bir yer teskil etmektedir.

Imar konusunda uluslararas1 anlasmalar bulunmakla birlikte, Tiirkiye Cumhuriyeti
Anayasasi’'nda da bu konu “Imar Kanunu” adi altinda ele alinmaktadir. Imar Kanunu, bir
yapmin planlanma asamasindan itibaren yapiy1 izlemeye baslamaktadir. Insan sagligina,
cevre sagligina ya da kamu yararma aykirt bir durum olmasi durumunda miidahale
etmektedir. Sadece planlama asamasinda degil, insa asamasi bittikten sonra da yapilan

kullanilabilirligi yine bu kanun maddeleri uyarinca kararlastirilmaktadir.

Imar Kanunu’na hangi agidan bakilirsa bakilsin, kamu yararma oldugu agiktir.
Ulkemizde yer alan kagak yapilarin ve depremde ¢abuk yikilan yapilarin bu kanuna ragmen
yer almasi, denetimlerin daha sik yapilmasi gerektigini gosterir niteliktedir. Kanunun
hiikiimleri yeterli derecede denetlenip uygulandiginda bir¢ok kazanin Oniine gegilecegi

aciktir.



2. IMAR HUKUKU KAVRAMI

2.1. imar Kavram ve imar Hukuku

Imar, mamur kelimesinden gelmektedir. imar kelimesinin anlami, baymdirlasmadir.
Imar, diizenleme gerektirmektedir ve imara yénelik hukuki diizenlemeler bulunmaktadir.
Topragin kullanilma amaci, hukuk vasitasiyla sdylenmelidir. Yani imar, hukuk tarafindan
yonlendirilmektedir. Imarlasma giiciinii hukuktan almaktadir. Imar Hukuku, idare
hukukunun bir alt dalidir. Sadece hukuku ilgilendiren bir alan degildir. Diger alanlarla da
dirsek temasi icindedir ve aralarinda siki bir iliski bulunmaktadir. Yani imar Hukuku, ¢cok
boyutlu bir bigimde ele alinmasi gereken bir alandir. imar Hukuku yapilacak olan herhangi
bir yapmin g¢esitli parametrelere dayanilarak sahip olmasi gereken ozellikleri belirten
kurallar1 igermektedir. Arsanin ya da arazinin hangi 6zelliklere sahip olmasi gerektigini
diizenler. Bu sebeple imar hukuku ile kamu yararina olacak ve ¢evre sartlarina uygun
bicimde yapilarin yapilmasin1 saglamaktir. Bu sebeple imar planlart ve yatirim
yonlendirmeleri, kamu yararina olacak sekilde diizenlenmistir. Fiziki ¢evrenin ve topragin
yapisinin insanlar i¢in en iyi olmasi seklinde diizenlenmistir. Bireylerin arazileri, hukuki
diizenlemeler yoniinden uygunsa ruhsat alabilirler. Ruhsat aldiklar1 takdirde istedikleri
bicimde imar faaliyetleri gerceklestirebilmektedirler. Ruhsat alma islemleri de hukuki
planlamalar cevresinde gerceklestirilir. Imar faaliyetlerinin bitiminde de hukuki bir
degerlendirmeden gecirilerek kullanima acilip a¢ilmamasi belirlenir. Bu kullanima

A0

uygunluk da hukuk dilinde “iskan” olarak geger. Yani bir yapinin planlanmasindan planin
hayata gecirilmesine ve hayata gecirildikten sonrasindaki kullanim siirecine kadar tiim

alanlarda hukukun etkisi biiyiiktiir (Colak, 2014).

Imar Kanunu'nun 1. Maddesine gore imar sadece insaat miihendisligine ve
mimariye birakilamaz. Hatta sadece hukuka birakilmasi da miimkiin degildir. Yani imar

¢ok boyutlu bir alandir. imar Hukuku’nun 1. Maddesi soyledir;

“Madde 1 — Bu Kanun, yerlesme yerleri ile bu yerlerdeki yapilasmalarin, plan, fen,
saglik ve ¢evre sartlarina uygun tesekkiiliinii saglamak amacyla diizenlenmigstir”

(Mevzuat, 1985).

Bu ¢ok boyutluluk durumu, tek basina bir meslek elemaninin bilgisini ve egitimini
asacaktir. Bu sebeple insaat miihendisligi meslek elemaninin ya da bir mimarin da imar

hukukundan haberdar olmasi1 gerekir (Colak, 2014).



2.2. Iimar Hukuku’na Uygunluk

Imar Kanunu’nun 1. Maddesi kapsaminda aranan ilk uygunluk bilim, ¢evre, saglik
ve plan sartlarina uygun olmasidir. Plan kavrami burada 6nem arz etmektedir ¢ilinkii plan,
hukuki bakimdan araci gorevi gérmektedir. Ornegin bir imari plana uygun olmasina
ragmen saglik sartlarin1 yerine getirmeyebilir. Planda bitisik evlerin yapilmasi uygun
goriiliiyor olabilir. Halbuki giinlimiiz kosullarinda birbirine bitisik evler huzur agisindan
tercih edilmemektedir. Bitisik nizamdaki evlerde bulunan duvarlar giines gérmez ce hava
almaz. Mimari acgidan bakildiginda usule uygun gibi goziikse de bu sebeplerle aslinda
uygun degildir. Hatta plana uygun olarak yapilmis bir ev, iskan almigsa bile saglik i¢in koti
kosullar barindirtyor olabilir. Ya da zamanla kotii kosullar barindirir hale gelmis de olabilir.
Bu konuda da Imar Hukuku diizenleyici gérev gorecektir (Karavelioglu ve Karavelioglu,

2010).

2.3. imar Planlarimin Onemi

Hem kamu hem de birey i¢in imar planlar1 biliyiilk 6nem tasimaktadir. Ekonominin
gelisimi ve park gibi yapilacak diger alanlar1 da etkileyebilmektedir. Saglikli ve giizel bir
cevrenin olusumu bireyin sagligr icin Onemlidir. Ayrica planin sahip oldugu ya da

yararlandig1 tasinmazin degerini de etkilemektedir (Mengi ve Keles, 2003).

Imar planlamasinin baslangici imar plamdir. Imar planlari mekanin biiyiikliigii ve
mekanin stratejisinden etkilenmektedir. Mekansal strateji plani, ¢evre diizeni plani, nazim
imar plani, uygulama imar plani1 olarak siralanabilir. Ayrica bunlara koruma amacli imar

plan1 ve biitiinlesik kiy1 alanlar1 da eklenebilir (Karavelioglu ve Karavelioglu, 2010).

Imar plani niifus 500 kisinin altindayken yapilirsa bélgenin gelisimi kesin sinirlar
icinde belirtilmelidir. Boylelikle sehircilik agisindan biliyiimeyi yonlendirilebilir hale
gelecektir. Ayrica o bolgede yasayacak insanlarin huzur i¢inde yasayabilmesi i¢in yollar,
yesil mecralar, okul alanlar1 ve saglik alanlar1 da plana dahil edilmelidir. Ayrica bu huzura
yapilarin biiytikligii, kat sayisi, dis cephenin sekli, renkleri gibi sinirlar koyulabilir. Bunlar
sadece insanlardaki huzuru degil ayn1 zamanda estetikligi de arttiracaktir (Karavelioglu ve

Karavelioglu, 2010).

Imar planlamasinin baslangicta yapilmasimin baska avantajlar1 da bulunmaktadir.
Bunlar bireylerin ve devletin parasinin verimli kullanilmasi olarak sayilabilir. Park,
ibadethane, okul v.b. sosyal merkezlerin yapilmasi amaciyla kisilerin binalarinin devlet ya

da belediyeler aracilifiyla kamulastirilmasi nedeniyle para verilmesini engeller. Binalarin,



ekonomik 6mrii bitmeden yikilmasini 6nler (Mengi ve Keles, 2003).

2.4. imar Hukukunun Kaynaklan
Imar Hukuku’nun kaynaklari, normlar hiyerarsisi icerisinde soyle siralanabilir

(Colak, 2014);

a Evrensel Hukuk Ilkeleri: Uluslararas1 sozlesmeler, anayasa, kanunlar (Imar
Kanunu, Bogazi¢i Kanunu, Kiy1 Kanunu, Turizmi Tesvik Kanunu, Cevre
Kanunu, Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kanunu, Biiyiiksehir Belediyesi
Kanunu, Belediye Kanunu, il Ozel Idaresi Kanunu v.b.) kanun yaptirimindaki
metinler (Osmanli Hanedanligi’ndaki hukuki metinler ve kanun hiikmiinde
kararnameler), idari diizenlemeler, yonetmelikler, plan hiikiimleri, tiiziikler,
yarg1 ictihatlar1 ve idari gelenekler.

b. Yonetmelikler: imar Kanunu’ndan sonra en ¢ok yararlanilan kaynaklardandir.
Bunlar soyle siralanabilir; planli alanlar imar yonetmeligi, plansiz alanlar imar

yonetmeligi, mekansal yapimlar yonetmeligi.

Verilen kaynaklara hiyerarsik diizeyde uyulmasi gereklidir. Hiyerarsi dikkate
alindiginda en {stte uluslararasi sozlesmelerle verilen kurallar vardir. Sonrasinda ise
Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasast bulunmaktadir. Anayasadan sonraysa imar planlamasinin
kurallarint ilgili kanunlar belirler. Anayasa’da bulunan 90. Madde, Tiirkiye Biiyiik Millet
Meclisi’nin onayladig ikili s6zlesmelerin ve uluslararasi sézlesmelerin kanun hiikmiinde
oldugu belirtilmistir. Yine de temel hak ve dzgiirliikler, yine anayasaca Imar Kanunu’nda
ve benzeri kanunlardan istiin tutulmustur. Bu sebeple uluslararasi sozlesme hiikiimleri,
imar planlar1 hakkinda var olan kanunlardan &nce gelmektedir. I¢ hukuk kurallar1 ve
uluslararas1 hukuk kurallariyla belirlenmis hukuki ¢erceveye uygun bi¢imde imar planlar
yapilmalidir. Bu sekilde yapilacak olan planlar devlete duyulan giiveni arttiracaktir. Ayrica
kentlesmenin saglikliligini, estetikligini ve diizenliligini saglar (Mengi ve Keles, 2003).
3.IMAR KISITLAMALARI
3.1.Planla Getirilen Kisitlamalar

Imar planlarinda yapilara (resmi binalar, okul, cami, yol, meydan, otopark, yesil
saha, ¢ocuk bahcesi, pazar yeri, mezbahane v.b.) yonelik kanun bulunmaktadir. Bu kanunla
ingaat yapilmasina izin verilmeyen ve iizerine yapilacak olan degisikliklere yonelik
kisitlamalar, 1986 yilinda yayimlanan “Tasarrufu Kisitlanan Bina, Arsa ve Arazi Hakkinda

Yonetmelik™ isimli yonetmelikte agik¢a vurgulanmistir (Resmi Gazete, 1986).



Tasinmaz zilyetliginin idareye gegmesi ve taginmazin fiilen kamu hizmetine tahsis
edilmis olmasmi gerekliligi, kamulastirmasiz el atmanin sartlarindandir. Tasinmazin
zilyetligi, imar kisitlarinda mal sahibinde kalmaktadir. Sadece sahibin tasarruf yetkisi

mevzuat sebebiyle bazi kisitlamalar gérmektedir (Mengi ve Keles, 2003).

Imar Kanunu’nun 10. Maddesinde su hiikiimler de gegmektedir; “belediyeler; imar
planlarimin yiiriirliige girmesinden en ge¢ 3 ay icinde, bu plani tatbik etmek iizere 5 yillik
imar programlarint hazirlarlar”’(akt. Karavelioglu ve Karavelioglu, 2010). Bu kanunla
sosyal yapilar i¢in ayrilmamasina ragmen halde imar uygulamas: ya da kamulastirma

yapilmasinda idarenin takdir yetkisinin sinir1 dile getirilmektedir (Mengi ve Keles, 2003).



4. SONUC

Gliniimliz yasam sartlari, sartlarin gittikce komplike bir hal almasi ve ilerleyen
teknoloji, olaylara ¢ok boyutlu bakmay1 gerektirmektedir. imar Hukuku da bu ¢ok boyutlu
bakis acisinin bir sonucudur. Aslinda degisen sartlarin gereksinimidir demek anlam ve

onemi i¢in daha dogru olacaktir.

Ulkemiz gibi yeni olusumlu ve deprem riskinin yiiksek oldugu bélgelerin Imar
Hukuku’na duyacagi gereksinim agiktir. “Malzemeden ¢alma” gibi etik dis1 tutumlar
ylizilnden en ufak bir sarsintida onlarca vatandasimiz can ve mal kaybi yasamaktadir.
Yukarida anlatilanlar diisiiniildiigiinde Imar Hukuku’nun denetiminin sik¢a yapilmasinin bu
kayiplar1 azaltacagi agiktir. Direkt bir yikimla olmasa bile zaman igerisinde viicutta
deformasyona sebep olabilecek yapilarin (6rnegin rutubetli duvarlarin alerjik hastaliklari
tetiklemesi gibi) yaygimlasmasini ve yapilmasini énlemede de Imar Hukuku’nun biiyiik rol

oynayacagi agiktir.

Imar Hukuku’nun igerdigi prensiplere uyuldugunda carpik kentlesme sorununa
¢Oziim bulunacagi da aciktir. Ciinkii kentlesmenin herhangi bir yerinde bozulmaya sebep
olabilecek planlamalar, bizzat hukuk tarafindan engellenecektir. Bu da bu yapilarin iskan

alma asamasina gelemeden daha planlama asamasinda reddedilecegi anlamina gelmektedir.

Ozetlemek gerekirse; Imar Hukuku’nun hiikiimleri kamu yarar1 ve belirtilen haller
disinda bir tolerans gdsterilmeden uygulanirsa ve tolerans gosterilmezse kentlesmenin her

anlamda daha saglikli ilerleyecegi aciktir.
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