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Ozet

Artan bir oranla her yil yiikselen niifus, insanligi yerlesim yerlerine olan ihtiyag ile karsi karsyya birakmaktadir. Barinma ihtiyacinin
getirdigi gereklilikler nedeniyle iilkemizde yillar icinde degisen, gelisen ve genisleyen ve giiniimiizde Imar Kanunu ismiyle diizenlenen
hukuksal kurallar ¢ercevesinde uygulamalar gerceklestirilmektedir. Imar Kanunu, kentler icin yapilasma ve planlama kapsammdaki
kurallart ve yasaklari icermektedir. Belirlenmis kurallar ¢ergevesinde kanunda yazildigi sekilde imar planlarimin uygulamalar
gerceklestirilir. Imar uygulamalart, adi altinda yapilan diizenlemeler kentlerin refah seviyesini arttiran ve sosyolojik agidan saglikl
toplum olusumuna katki saglayan uygulamalar biitiiniidiir. Ancak kamu él¢meleri alaninin dnemli bir konusu olan bu diizenlemelerin
gergeklestirilme agamasinda uyulmasi gereken kurallar konusunda uygulamada bazi hatalar yapimaktadir. Tiirkiye'de yapilan imar
uygulamalarinda karsilasilan sorunlardan kaynakli olarak adil olmayan ¢calismalar gerceklesmektedir. Yapilan imar uygulama
hatalari ozel ve tiizel kigiler agisindan hem maddi hem de manevi olarak bir¢ok zarara neden olmaktadwr. Yapilan hatalarin bazi
durumlarda geri doniisii olmayan ya da ¢ok zor geri dondiiriilebilen hatalar olmast bu konuyu onemli kilmaktadir. Bir¢ok kurum ve
miilk sahibi yapilan bu yanlislar nedeni ile itiraz davalari ve uzun zorlu siireglerle bag etmek zorunda kalmaktadir. Bu ¢alisma ile imar
uygulamalarinda yapilan hatalarinin belirlenmesi amaglanmigtir. Hatalar incelenerek kamu ol¢melerinde énemli yer kaplayan imar
uygulamalarinda yapilan yanhglarin temel sorunlarini ortaya ¢ikarmak hedeflenmistiv. Literatiir ve arsiv taramasi yapilarak
belirleyici rol oynayan problemler tespit edilmistir. Literatiir taramasi ile ulasilan verilerin yaminda bilirkisi heyet raporlari
incelenmistir. Bu raporlar ile 6rnek dava incelemeleri yapilmis ve ¢alisma kapsaminda kullanilmistir. Problemlerin tespit edilmesinden
sonra toplumsal ihtiyaglar goz ontinde bulundurularak ¢oziim onerileri sunulmugtur.
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1. Giris

Imar uygulamalari, imar Kanunu'nun 1. maddesinde belirtilen ama¢ dogrultusunda yerlesim yerlerindeki
yapilasmalarin; plan, saglik, fen ve ¢evre sartlarina uygunlugunu saglamak amaciyla gergeklestirilen uygulamalardir. Bu
uygulamalarin gergeklestirilmesi asamasinda uyulmas: gereken kural ve yasaklar 3194 sayili kanun kapsaminda
belirlenmektedir. imar uygulamalar1 mal sahibinin istegi iizerine yapilan uygulamalar olarak incelenirler. Bunlar smir
diizeltmesi, ifraz, tevhid ve yola terk iglemleri olarak adlandirilirlar. Bir diger uygulama da arsa ve arazi diizenlemeleridir.
Bu uygulamalarin parsellerin imar planinda belirtilen kullanim bi¢imlerine getirilmesi gerekmektedir. Uygulamalarin
gergeklestirilmesinde temel amag toplum i¢in refah seviyesi yiiksek ve yasanabilir kentleri; barinma, ¢alisma, ulagim ve
sosyal ihtiyaglar1 karsilama alanlarin1 g6z Oniinde tutarak olusturmaktir. Bu nedenle imar uygulamalarinin toplumun
¢ikarlar1 diistiniilerek yapilmasi gerekir. Ancak bu asamada hem hukuki hem de teknik agidan yanligliklar yapilmaktadir.
Hizla artan niifus ile beraber siirekli ihtiya¢ duyulan yapilar bu hatalarin olusmasina neden olan etmenlerden biridir.

Hukuki agidan imar uygulamalarinda yiiriitiilen kanunlarda bazi eksiklikler olmas1 bu hatalarin baska bir nedenidir. Bu
hatalar hem kamu kurumlarin1 hem de miilk sahiplerini biiyiik zararlara sokmaktadir. Ayni zamanda iilke ekonomisi
acisindan da kayiplara neden olmaktadir. Bunlarin yani sira imar uygulamalarinin iptali ile zaman ve emek kaybi1 g6z ard1
edilemeyecek kadar biiyiik ve 6nemlidir. Hem hukuki hem de teknik agidan imar uygulamalarinin nasil ger¢eklestirilmesi
gerektigi basta kanun ve yonetmelikler olmak {izere bircok kaynakta anlatilmaktadir. Ancak iilkemizde karsi karsiya
kalinan imar uygulama hatalari, temel ihtiyacin, uygulamalarin nasil yapilmamasi gerektigi kapsaminda bir veri olmast
gerektigini gostermektedir.

Bu ¢aligmada uyulmasi gereken hukuki ve teknik kurallar g6z oniinde bulundurularak arsiv taramast ile yapilan hatalar
tespit edilmistir. Tespit edilen hatalarin temel nedenleri literatiir taramasi ile arastirilarak yukarida belirtildigi tizere imar
uygulamalarinda yapilmamasi gerekenlere agiklik getirilmistir. Tiim bu incelemeler ve arastirmalar kapsaminda 6rnek
davalar incelenerek tez caligmasinin sonuglari belirlenmistir. Imar uygulamalarinda yapilan hatalar nedeniyle agilan
davalar ve devaminda uygulamalarin iptal edilmesi kapsaminda Ornek davalar incelenerek temel problemler tespit
edilmistir.

2. Onceki Caligmalar

Yomralioglu'na (1997) gére imar uygulama hatalarini iki kisimda incelemek miimkiindiir. Bunlardan ilki imar planinin
yapimindan kaynakli sorunlar, digeri ise planlarin uygulamasindan kaynakli sorunlardir (Akyol, 1997). Bu bakis agis1 ile
imar uygulama hatalarinin incelenmesi, boliimlere ayrilmis sorunlar oldugu igin ¢oziim asamasinda yarar saglayacaktir.
Ayni sekilde Koca (1997) da plan yapim agamasi ve planin 6ziinden kaynaklanan sorunlar lizerine ¢aligmalar yaparak
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imar uygulamalarinda karsilasilan sorunlarin bir kismina deginmistir. imar uygulama hatalarindan kaynakli olarak en gok
zarar goren taraflardan biri tiizel kigilerdir. Bu zararin en aza indirilmesi ya da tamamen ortadan kaldirilmasi i¢in ¢6zim
Onerilerine ihtiyag vardir. Bu ¢ergevede Uzungibuk (1998), imar uygulama hatalarini tiizel kisiler agisindan 6rnek olaylar
ile inceleyerek sorunlari agiklamustir. Bir diger ¢aligmada; imar uygulama hatalar1 sonucunda ortaya ¢ikan sorunlarin,
imar planlarinin yeniden diizenlenmesine ve zorlu davalar agilmasina neden olduguna deginilmistir (Atasoy ve ark. 2002).
Erdogan’a (2008) gore imar uygulamalarinin plana uygun sekilde yapilmasi gerekliliginin yerine getirilmemesi ilgilileri
imar uygulama hatalar1 ile karst karsiya birakmaktadir. Bu ¢alismada imar uygulamalarinda yapilmamasi gerekenler
aciklanmistir.  Artuk (2010) tarafindan miilkiyet hakkimin irdelenmesi amaciyla yapilan bir c¢aligma imar
uygulamalarindan biri olan arsa ve arazi diizenlemelerinde DOP ve KOP kapsaminda kalan alanlarin karistirilmasindan
kaynakli hatalara deginmistir. Caligma, idari yargi yoniinden gerceklestirilerek hukuki olarak yasanilan eksiklikleri ortaya
koymaktadir. Beyaz (2014) ise imar uygulamalarina tabi parsellerde yapilan hisse hatalarimi kategorilere ayirarak bir
calisma gerceklestirmistir. iImar uygulamalariin Maliye Bakanlig1 tarafindan acilan davalar nedeni ile iptal edilmesi ve
buna ragmen belediyelerin iptal kararlarini uygulamamasi nedeni ile hazinede olusan zararlar ile ilgili detayli bir ¢caligma
da mevcuttur (Simgek, 2016). Yakin zamanda yapilan bagka bir ¢aligmada ise imar uygulamalarindan biri olan arsa ve
arazi diizenlemesi uygulamasinin iptal nedenleri incelenerek uygulamada yapilan hatalar tespit edilmistir (Pamuk ve
Demir, 2017).

Yapilan tiim literatiir taramasi1 dogrultusunda bakildiginda imar uygulamalarinda yapilan hatalar i¢in bir¢ok ¢aligma
gerceklestirilmigtir. Bu c¢alismalarin bazilart hukuki eksikliklere deginirken bazilar teknik olarak yapilan hatalari
irdelemistir. Ancak ¢alismalarin bazilarinda imar uygulamalari i¢in sadece problemler tespit edilmis fakat ¢c6ziim 6nerileri
sunulmamigtir. Bazi ¢aligmalar ise spesifik bir imar uygulamasi iizerinden ¢alismay1 gerceklestirerek ¢oziim Onerileri
sunmustur. Imar uygulamalarindan biri olan arsa ve arazi diizenlemesi uygulamasinda bircok sorunun mevcut olmasi
nedeni ile ¢ok fazla ¢alisma gerceklestirilmistir.

3. inceleme Calismalari

Calisma ile ulagsmak istenen sonuglar i¢in kanun incelemesi, literatiir taramasi, arsiv taramasi ve ornek dava
incelemeleri yapilmustir. Literatiir taramasi ile ulagilan verilerin yaninda bilirkisi heyet raporlari incelenmistir. Bu raporlar
ile 6rnek dava incelemeleri yapilmis ve ¢alisma kapsaminda kullanilmistir. Calisma konusu kapsaminda panel, bildiri,
konferans vb. kaynaklar1 kullanan yayinlar arastirilarak veri olarak toplanmigtir. Temel arastirma tiirii olan bu ¢aligmada
tespit edilmek istenen hatalar ve sunulmak istenen ¢oziim 6nerileri i¢in bahsedilen kaynaklar ayrintili olarak incelenmistir.

Calisma kapsaminda literatiir taramasi yapilarak akademik olarak dnceki ¢alismalarda tespit edilmis ve konu hakkinda
yazilmig kitaplarda belirlenmis olan hukuki ve teknik dayanaklar incelenmistir. Bu dayanaklar c¢ercevesinde imar
uygulamalarinin dogrulugunun bagh oldugu kriterler tespit edilmistir. Bu kapsamda uygulamalarin gerceklestirilmesi
asamasinda uyulmayan yasak ve kurallara ulasilmstir.

Temel amag yapilmamasi gerekenleri belirlemek oldugu i¢in uyulmayan yasak ve kurallarin tespit edilmesi ¢aligma
acisindan Onemli bir agamayi kapsamaktadir. Belirlenen kriterler 1s1ginda literatiir ve arsiv taramasi yapilarak imar
uygulamalarinda yapilan hatalar arastirilarak ve incelenmistir. Literatiir taramast ile 6nceki ¢aligmalarda tespit edilmis
hatalar aragtirilmistir. Arsiv taramasi ise bu hatalar nedeniyle olusan problemleri gormeyi saglamistir. Hatalar nedeniyle
yasanilan problemler bu calisma kapsaminda sunularak ¢dziim onerileri icin kaynak olacaktir. imar uygulamalarinda
yapilan hatalarin tespiti, temel sorunlarin neler oldugunun arsiv taramasi yapilarak arastirilmasi agamasinda yarar
saglamistir. Imar uygulama hatalar1 kapsaminda siirdiiriilmiis olan &rnek davalar incelenerek ve hatalarin sebep oldugu
zararlar tespit edilmistir.

Ornek dava incelemesi ile somut olarak hatalarin neden oldugu problemler agiga ¢ikarilabilecektir. Ayn1 zamanda
onlem alinmasi gereken noktalar arastirilmig olacaktir. Yapilan arastirmalardan yola gikilarak imar uygulama hatalarinin
temelinde yatan asil sorunlar belirlenecektir. Belirlenen bu sorunlar 6rnek dava incelemeleti ile arastirilacak ve sorunlarin
kaynaklar tespit edilecektir. Sorunlarin kaynaklarinin tespit edilmesi daha kalic1 ¢6ziim Onerileri sunulmasi agisindan
yararli olacaktir. Yapilmis bir hatanin altinda yatan kaynak sebep tespit edildiginde o hatayr 6nlemek icin sunulacak
¢oziimler daha gercekei olacaktir. Bu nedenle kullanilacak materyal ve metot kapsaminda en 6nemli yeri drnek dava
incelemeleri olusturacaktir.

Iptal edilmis imar uygulamalarmin incelenmesi ¢dziim &nerilerinin gercekgi olmasina katki saglayacaktir. Bu calisma
uygulamalarin neden oldugu hatalara ¢6ziim Onerileri sunacagindan hem ekonomik olarak ugranilan zararlar hem de
kaybedilen zaman ve emek igin yarar saglayacaktir. Ozellikle imar uygulamalari tamamlandiktan sonra yapilan hatalar
nedeniyle agilan itiraz davalar1 hem kamu kurumlari hem 6zel kurumlar hem de miilk sahiplerinin zaman ve emek kayb1
bu caligma kapsaminda sunulan ¢oziim Onerileri ile engellenebilecektir. Bu sayede de toplumsal refahin artmasi
saglanabilecektir. Ayrica bu ¢alismada tespit edilen noktalar ile ekonomik olarak ugranan zararlar azaltilabilecek ve tilke
ekonomisi i¢in yarar saglanabilecektir. Akademik olarak imar uygulama hatalarinin tespiti i¢in tez ve makale ¢alismalari
yapilmig olsa da ¢oziim Onerileri adina gerceklestirilen bir ¢alisma mevcut degildir. Bu da yapilacak ¢aligmaya olan
ihtiyact ortaya koymaktadir.
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4. Sonug ve Oneriler

Bir insan i¢in en 6nemli ihtiyaglardan biri barinma ihtiyacidir. Dolayistyla giinlimiizde toplumlar i¢in yasanabilir ve refah
seviyesi yiiksek kentler yaratmak miithendis ve mimarlarin baslica gérevidir. Ancak bu kentler insa edilirken ihtiyaglari
kargilamanin yani sira hukuken belirlenen yasak ve kurallara uymak da gerekmektedir. Bu alanda yapilan problemlerin
tespit edilmesi ve ¢oziim Onerilerinin sunulmasi toplumun refahi igin 6nemli bir gerekliliktir. Yapilan hatalarin {ilkeyi
birgok agidan zarara ugratmasi, hem uygulayicilart hem uygulamadan etkilenenleri hem de yargi unsurlarini en kisa
zamanda ¢Oziilmesi gereken bu sorunlarla bas basa birakmaktadir.

Bu ¢aligmada sunulan 6nerilerin, imar hukukunun temelinde yatan mutlu ve yasanabilir kentlere ulagsmada yarar saglamasi
amaglanmaktadir. Hem belediyeler hem de gayrimenkul sahiplerinin yasadig1 problemler bu soruna ¢oziim bulunmasi
gerektigini ve boyle bir ¢alismaya olan ihtiyaci gozler 6niine sermektedir. Yapilan hatalara sunulacak olan ¢6ziim 6nerileri
ile yerlesim bolgeleri lizerinde uygulanan diizenlemelerin daha saglikli, kurallara ve yasaklara uygun olarak yapilmasina
katk: saglamasi1 beklenmektedir.

Literatlir taramasi ve kaynak i¢in kullanilan bilirkisi heyet raporlari incelendikten sonra karsilagilan imar uygulama
hatalar1 agagidaki sekilde belirlenmistir:

Imar adalarinin ¢cok genis olmast,

Parsellerin geometrik olarak sekilsiz olmasi,

Arazi 6lgmesi sonucu ile sayisal ortamdaki veri arasindaki uyumsuzluk,

Hisse, DOP ve KOP hesaplarinda yapilan teknik hatalar,

Politika eksikligi,

Hizli niifus ile artan yapi ihtiyaci,

Yapilagma sarti farkli olan parseller i¢in dagitim isleminin esit uygulanmasi,

Deger esitligi yerine alan esitligi ilkesine bagl kalinarak dagitim yapilmasi,

Uygulama ve Nazim imar Planlar arasindaki uyumsuzluk,

Kurumlar aras1 koordinasyon sorunlari,

Belediyelerin eleman ve teknik eksiklikleri,

Yapilagmaya uygun olmayan yerlerin imara agilmas,

Kentlesme ile artan yapi insasinda yasaklarin géz ardi edilmesi,

Miihendis ve mimarlarin kisisel ¢ikarlar1 géz oniinde tutarak uygulamalari gergeklestirmesi,

Yonetici konumunda proje yonetimini saglayanlarin sik sik degismesi,

Her belediyenin farkli standartlarda ¢alisiyor olmasi,

Standartlardaki eksiklikler,

Toplumun sosyolojik yapisinin incelenmemesidir.

Bu sorunlardan kaynakli olarak toplumun refahi saglanamamakta ve adaletli davranilmayan uygulamalar
gerceklesmektedir. Etik olarak bir mithendisin uygulamalarda izlemesi gereken yoldan ¢ikilarak, riitbe ve ¢gikar amaglt
davranslar veya tutumlar gerceklestirilmektedir. izlenen politika ve koordinasyon eksiklikleri toplumun uygulamalarin
gerceklestirilmesi sonucunda mutsuz olmasina yol agmakta ve bundan kaynakli olarak siirekli itiraz davalari agilmaktadir.
Farkli belediyelerin farkli standartlar uygulamasi kurumlarin beraber ¢alismasini ve verilerin birbiri ile beraber
kullanilabilir olmasini engellemektedir. Bunlarin hepsinin sonucunda ise saglikli gergeklestirilemeyen imar uygulamalart
ve dogal olarak siirdiiriilebilir olmayan bir arsa-arazi yonetimi ile verimsiz toprak kullanimi ortaya ¢ikmaktadir.

Imar uygulamalar1 kapsaminda karsilagilan sorunlarin temelde; politika ve standartlardaki eksikliklerden, kanuni
olarak adaletsiz olan kurallardan, etik olarak uygun olmayan tutumlardan ve koordinasyon eksikliginden kaynakli oldugu
sonucuna vartlmigtir. Siirdiiriilebilir ve yenilenebilir bir politika belirlenerek bu politikanin izlenmesi ile imar
uygulamalarinda yapilan hatalarin 6nemli bir kismui ¢6ziilebilir. Koordinasyon eksikliginden kaynakli gergeklesen hatalar
icin iilke genelinde uyulmasi gereken bir standart olusturularak tiim kurumlarin beraber ve ayni standartta verilerle
caligmasi saglanabilmelidir. Belediyelerin imar uygulamalarinda izledigi kurallar belirli bir standarda baglandiginda tilke
genelinde sayisal veriler ve 6l¢me sonuglari arasindaki uyumsuzluklarin giderilmesi kolaylagacaktir.

Etik dig1 davraniglarin, yonetim kisminda bulunan kisiler tarafindan uygulamalarin siirekli izlenerek denetiminin
saglanmast ve tespit edilen yanlis davranislar igin cezai yaptirimlarin uygulanmasi gerekmektedir. Etik davranilmamasi
durumunda cezai yaptirimi olmayan bir uygulamalar biitiinii i¢in adaletli bir caligmadan bahsetmek miimkiin degildir.

Ayrica gergeklestirilen imar uygulamalarinin sonuglari degerlendirildiginde; uygulama siirecinde sosyologlar ve
toplum bilimciler ile de birlikte calisilmasinin, 6zellikle arsa ve arazi diizenlemesi gibi biiyilk imar uygulamalarinda
bolgede yasayan toplumun yapisinin incelenmesini saglayacagi ve bu ¢er¢evede refah seviyesi arttiracagi yadsinamaz bir
durumdur.

Sonug olarak imar uygulamalar1 daha dogru bir sekilde gerceklestirilirse gelismekte olan {ilkemiz igin biiyiik bir katk1
saglayacaktir. Aymi zamanda toprak siirdiiriilebilir politika ile yonetildiginde, teknolojik olarak kurulmak istenen
sistemler ve giincellemelerin gergeklestirilmesi kolaylasacaktir.

NN N N N N N N NN



Imar Uygulamalarinda Karsilagilan Sorunlar ve Céziim Onerileri

Kaynaklar

Artuk, L. (2010), “Idari Yarg: Yéniinden Miilkiyet Hakkimn Incelenmesi ve Stnirlamalar”, Ankara
Atasoy, M. Demir, O. Uzun, B. Nisanci, R. (2008), “Imar Uygulamalarinin Iptal Nedenleri ve Oneriler”, Trabzon.

Beyaz M. (4 Aralik 2014). Imar Uygulamalarinda Hisse Hatalar, 4 Aralik 2014.
http://tapu-kadastro.net/index.php/makaleler/imar/577-imar-uygulamalarinda-hisse-hatalari

Erdogan, S. (2008) TMMOB Harita Kadastro Miihendisleri Odasi Ankara Subesi “Dr. Haldun Ozen Toplantilari- IV,
Afyonkarahisar. 39-45

Koca, G. (1997), “Tiirkiyede Imar Planlamasinda Uygulama Sorunlart ve Céziim Onerileri”, Doktora Tezi, Istanbul
Pamuk, H. Demir, H. (2017), “Tiirkiye de Arsa ve Arazi Diizenlemelerinin iptal Nedenleri”, Istanbul

Simsek S. (3 Ekim 2016). Hatali Imar Uygulamasindan Kaynaklanan Hazine Zarar: Ne Sekilde Belirlenir? 3 Ekim 2016.
https://www.emlakmevzuati.com/hatali-imar-uygulamasindan-kaynaklanan-hazine-zarari-ne-sekilde-belirlenir-010/

Uzungibuk, L. (1998), “Imar Uygulamalarinda Karsilasilan Yonetsel ve Tiizel Sorunlar Ankara’dan Iki Ornek Olay”,
Yiiksek Lisans Tezi, Ankara

Yildiz, C. (2014), “Biiyiiksehirlerde Imar Uygulamalarinda Hesap Verilebilirlik”, Doktora Tezi, Ankara

Yomraliogly, T. (1997), “Kentsel Alan Diizenlemelerinde Imar Plani Uygulama Teknikleri”, Trabzon. 32- 39 Akyol, N.
“Imar Uygulamalarinda Karsilasilan Sorunlar”



