KARADENIZ TEKNIK UNIVERSITESI
FEN BILIMLERI ENSTITUSU

HARITA MUHENDISLiIGI ANABILIM DALI

3194 SAYILI iMAR KANUNUNUN 18. MADDE UYGULAMASI
KONTROL SURECININ CBS'YE ENTEGRE BiR SEKILDE GELISTIRILMESI
VE RAPORLANMASI

YUKSEK LiSANS TEZIi

isa TOUTUNCU

TEMMUZ 2024
TRABZON



KARADENIZ TEKNIK UNIVERSITESI
FEN BILIMLERI ENSTITUSU

HARITA MUHENDISLIGI ANABILIM DALI

3194 SAYILI iMAR KANUNUNUN 18. MADDE UYGULAMASI
KONTROL SURECININ CBS'YE ENTEGRE BIR SEKILDE GELISTIRILMESI
VE RAPORLANMASI

isa TUTUNCU

Karadeniz Teknik Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisiince
"HARITA YUKSEK MUHENDISi"
Unvam Verilmesi I¢in Kabul Edilen Tezdir.

Tezin Enstitiiye Verildigi Tarih : 24 /06 / 2024
Tezin Savunma Tarihi :19/07 /2024

Tez Damismam : Prof. Dr. Volkan YILDIRIM

Trabzon 2024



ONSOZ

“3194 Sayili Imar Kanunu’nun 18. Madde Uygulamas1 Kontrol Siirecinin CBS’ye
Entegre Bir Sckilde Gelistirilmesi ve Raporlanmasi” isimli bu tez Karadeniz Teknik
Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii Harita Miihendisligi Anabilim Dali, Yiiksek Lisans
Programi’nda hazirlanmstir.

Yiiksek lisans tez ¢alismam boyunca higbir destegini esirgemeyen, bilgi, deneyim ve
goriisleriyle yardimci olan kiymetli danisman hocam Prof. Dr. Volkan YILDIRIM’a sonsuz
tesekkiirlerimi sunarim.

Tez ¢alismam boyunca her asamasinda yol gosteren, destek olan ve fikirlerinden
faydalandigim Ars. Gor. Fatih TERZI ve Ars. Gor. Bura Adem ATASOY’a, goriis ve
fikirlerini aldigim degerli arkadaslarim Harita Miihendisi Biinyamin YILMAZ’a ve Harita
Yiiksek Miihendisi Mirag YILMAZ’a, destek ve katkilarindan dolayr KTU Harita
Miihendisligi Boliim Sekreteri Saym Muhammet GUMRUKCUOGLU’na bir tesekkiirii
borg bilirim.

Yiiksek lisans silirecinde her zaman yanimda oldugunu hissettiren, destek ve
yardimlarim benden esirgemeyen degerli arkadaslarim Ogr. Gor. Yasin DEMIREL’e ve
Harita Miihendisi Hakan YILDIZTEKIN e, siire¢ boyunca her daim beni destekleyen Unsal
AK’a, c¢alismam boyunca beni motive eden, destek olan degerli arkadasim Ars. Gor.
Muhammet UZUN’a, ayrica bu siiregte yanimda olan diger tiim arkadaslarima ve
sevdiklerime sonsuz tesekkiir ederim.

Son olarak, hayatim boyunca biitlin kararlarimda yanimda olan, bugiinlere gelmemi
saglayan, en biiylik destekcilerim anneme, babama ve kardesime sonsuz siikranlarimi

sunarim.

Isa TUTUNCU
Trabzon 2024



TEZ ETiK BEYANNAMESI

Yiiksek Lisans Tezi olarak sundugum 3194 Sayili imar Kanununun 18. Madde
Uygulamasi Kontrol Siirecinin CBS’ye Entegre Bir Sekilde Gelistirilmesi ve Raporlanmasi”
baslikli bu g¢alismay1 bastan sona kadar danismanim Prof. Dr. Volkan YILDIRIM’in
sorumlulugunda tamamladigimi, verileri/6rnekleri kendim topladigimi, deneyleri/analizleri
ilgili laboratuvarlarda yaptigimi/yaptirdigimi, bagka kaynaklardan aldigim bilgileri metinde
ve kaynakcada eksiksiz olarak gosterdigimi, calisma siirecinde bilimsel arastirma ve etik
kurallara uygun olarak davrandigimi ve aksinin ortaya ¢ikmasi durumunda her tiirlii yasal

sonucu kabul ettigimi beyan ederim. 19/07/2024

[sa TUTUNCU



ICINDEKILER

Sayfa No

ONSOZ ..ottt ettt ettt I
TEZ ETIK BEYANNAMESI ..ottt \%
ICINDEKILER .....cocoiviiiitiieicietceceete ettt sttt \Y
(0 )/ 2 TSP P PR Vil
SEKILLER DIZINI .....coiiiiiiiiiiiiiiie ettt IX
TABLOLAR DIZIN....ouiiiiiiiiiiiiceeii s Xl
SEMBOLLER VE KISALTMALAR DIZINI ......ccocoviiiininineeseeene, Xl
1. GENEL BILGILER ......couiiiitiiiiiniieiei ittt 1
1.1, Gl ....... 000 ......... A8 S8 A 1
1.2, Problemin TanIml.......cccoueieiiiieiiie i sie sttt sttt be et e b e b e snbeesnee s 5
1.3, CaliSMAnIn AIMNACT .......ccccuuereeiiiiieeeiiitieeeeeiiie e e s eiaee e e s s iabe e e e e sbeeeesssstaeeeaasreeeessrneeeeans 7
T S |V 1= oo (o] [0 | TSSO P RO P PR OROROPPP 8
1.5, Literatlir ATASTITINAST ....ccvvvieeiiiieeeeiiireeeesitteeeeesteeeeesaseeeeesssreeeessssseeeesassseeeessnsnneeeans 8
1.6, Temel KaVIamIar..........ccoooiiiiiiiic e 14
1.6.1. Arazi ve Arsa Diizenlemesi (AAD) ...ccoooiiiiiiiiiiiiiieeee e 14

1.6.2. Cografi Bilgi Sistemleri (CBS) .......cccviviiiiiiiieiieccee e 22

1.7. Diger Diinya Ulkelerinde AAD Uygulamalari...............ccoovvevrrererierersnresnennnn. 26
L7.0. AIMANYA ...ttt 26

1.7.2. INGIIETE c.vvveiiecvicee ettt 27

L7.30 FRANSA ...coiiciee e 28

174, HOHANOA......cooiiiiiiicic 29

L.7.5. FINIANATYA....citiiiiiiiiee e 29

17,6, JAPONYA...cciiiieiiiie ittt b e arae e 30

177, GUNEY KOT@ ... 31

1.7.8. HINGISIAN ..o 31

1.7.90 TAYIANG.....o i 32

1.7.10. Arap UIKEIeTi.....c.cviviviiveiieiveiieieisscvese et 32

2. YAPILAN CALISMALAR ...ttt st 33
2.1, Pilot BOIZE CallSmast ......eeiueiiiieiiiiiiiesiie ettt 33
2.1.1. GeNel BIlGIlEr.....cc.ooviiiiiiiieeeee e 33



2.2. Veri Tabaninin KUTUIMasT.....coueeeeii oottt e e e e e 34

2.3. Genel Kontrollerin Yapilmast ......ccveeiveiiiiiiiiiie i 38
2.3.1. Uygulama imar Plan1 ile Nazim Imar Planmin Uyumlu Olup
OlmadiZinin Kontrolii ........oovveiiiieiiiieiiiieiec e 39
2.3.2. Diizenleme Sinirinin Kontrol EAilmesi.........ccooveeiiiiiiiiiiiiiciceic e 39
2.3.3. Yapilan Uygulamanm 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani ile
Uyumlu Olup Olmadiginin Kontrolii...........ccovveviiiiiiiiiiiiiiciccicn 40
2.3.4. Uygulamaya Giren Parsellerin Dogru Degerlendirilip
Degerlendirilmediginin Kontrolii............cccovviiiiiiiiiiiiiccccen 41
2.3.5. Kadastral Parsellerin Kontrolii...........ccocciiiviiiiiiniiiiie, 42
2.3.6. Imar Adalarinm Kontroli..........ccoeevevevererersrieeceeeeeseseeeseesesesessesssenenen, 43
2.3.7. DOP Hesabinin Kontrolii.........ccocceeiieiiiiiiiiiieiecsecee e 44
2.3.8. Parsel Bazli Dagitim ve Kontrol ...........cccooveviiiiniiiiiiciiecec e 45
3. BULGULAR VE TARTISMA ...t 58
3.1. Kurumlara Diisen Gorevler ve Kontroller...........coovieiiiiiiiiiiiiiieniesiie e 58
311, BelEIYEIET ... 58
3.1.2. Kadastro MUAUITIZT .......cveiveiiiiiiiiiiiie e 59
3.1.3. Tapu MUdUIITZT ....ooiveeiieiieeiee e 61
3.1.4. Diger KUrtmlar ........ccccooiiiiiiiiiiieieiec e 61
3.2. Denetim, Kontrol ve Raporlama Siireci I AKISI..........cccoovererrrieriirereiiieeceeienann, 63
3.3. Parsel Bazli Degerlendirme Raporunun Olusturulmast .........ccoceevveiiieiiniieeninns 65
3.4. Ornek Bir Kadastral Parselin Degerlendirme Raporu..........c.coceeveverriererienennne, 66
3.4.1. Kadastral Parselin Oznitelik Bilgileri ........cccocovvviviiririirirereiieecrcieeiene, 66
3.4.2. Kadastral Parselin Imar Plan1 igerisindeki Durumu ............ccccocovevrvrvnnee, 66
3.4.3. Kadastral Parselin Miilkiyet Durumu ...........ccocevveiiiiiiienincseesc e 67
3.4.4. Parselden Yapilan Diizenleme Ortaklik Pay1 Kesintisinin ve
Tahsis Alaninin Irdelenmesi .........cccooviiiiiiiiiiici e 68
3.4.5. Yeniden Tahsis Durumunun frdelenmesi ...........cccocoevevevevererevererereeeennn, 68
A, SONUGCLAR ...ttt et b e b et e e be e et e e saeeeneeaneeas 70
5. ONERILER ..ottt sses s en e en s s s s snss s s s s nsnsnsnsees 73
B. KAYNAKLAR .. oottt b ettt e et se e sbe e beeneesbeenne e 74

OZGECMIS

VI



Yiiksek Lisans Tezi

OZET

3194 SAYILI IMAR KANUNUNUN 18. MADDE UYGULAMASI KONTROL
SURECININ CBS'YE ENTEGRE BIR SEKILDE GELISTIRILMESI VE
RAPORLANMASI

[sa TUTUNCU

Karadeniz Teknik Universitesi
Fen Bilimleri Enstitiisti
Harita Miihendisligi Anabilim Dali
Danigsman: Prof. Dr. Volkan YILDIRIM
2024, 78 Sayfa

Ulkemizde Arazi ve Arsa Diizenlemesi (AAD), 3194 sayili Imar Kanunu’nun 18.
maddesine gore belirtilen esaslar dogrultusunda uygulanmaktadir. Mevcut sartlar altinda
3194 sayili Imar Kanunu’nun 18. Madde uygulamasmin kontrol siireci etkin bir sekilde
yiirtitiilememektedir. Kontrol siirecinin etkin bir sekilde yiiriitilememesinde; CAD tabanli
sistemlerin yetersiz kalmasi, uygulamanin belirgin bir kontrol siireci olmamasi, kimin neyi
kontrol etmesi gerektigini bilmemesi gibi nedenler etkili rol oynamaktadir. Bu tez ¢alismasi
ile uygulamanin iptalini gerektirecek sebeplerin daha yargiya tasinmadan mahkeme
tarafindan incelenen tiim durumlar1 uygulama sirasinda ve mahkemeden Once tespit etmek,
AAD uygulamasinda olusacak bozmalarin en aza indirmek i¢in bir kontrol siireci olusturmak
hedeflenmektedir. Yapilan bu tez ¢alismasi kapsaminda, AAD uygulamalarinin kontroli
gerceklestirilirken bir is akisit olusturulacak, hangi sira ile hangi kontrollerin yapilmasi
gerektigi ele alinacaktir, bu siirece hem Cografi Bilgi Sistemleri (CBS) entegre edilecek hem
de CBS’yi etkin bir sekilde kullanarak buradan yontemler gelistirilip kontrol siireci sonunda

bunlarin parsel bazli raporlanmas1 amaglanmaktadir.

Anahtar Kelimeler: Arazi ve Arsa Diizenlemesi (AAD), 18. Madde Uygulamasi, Cografi
Bilgi Sistemleri (CBS).
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Master Thesis

SUMMARY

DEVELOPMENT AND REPORTING OF THE CONTROL PROCESS OF ARTICLE 18
OF THE ZONING LAW NUMBERED 3194 IN AN INTEGRATED MANNER WITH
CBS

fsa TUTUNCU

Karadeniz Technical University
The Graduate School of Natural and Applied Sciences
Geomatic Engineering Graduate Program
Supervisor: Prof. Dr. Volkan YILDIRIM
2024, 78 Pages

In our country, Land Readjustment (LR) is implemented in accordance with the
principles specified in Article 18 of the Zoning Law No. 3194. Under the current conditions,
the control process of Article 18 of the Zoning Law No. 3194 cannot be carried out
effectively. CAD-based systems are insufficient in the control process and the application
does not have a clear control process plays an effective role. With this thesis study, it is
aimed to identify all the situations that are examined by the court before the reasons that will
require the cancellation of the application before the court, during the application and before
the court, and to minimize the distortions that will occur in the LR application. With this
study, a workflow will be created while performing the control of LR applications, what
should be checked in which order will be discussed, both Geographical Information Systems
(GIS) will be integrated into this process and methods will be developed from here by using
GIS effectively and it is aimed to report them on a parcel basis at the end of the control

process.

Key Words: Land Readjustment (LR), Article 18 implementation, Geographical
Information Systems (GIS).
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1. GENEL BILGILER

1.1. Giris

Miilkiyet hakki, yasa ile belirlenen sinirlar igerisinde, bir mal {izerinde sahibine en
genis kullanma yetkisi veren haktir. Bu hak sahibi, miilkiyetindeki bir seyi kullanma,
yararlanma, devretme, bu sey lizerindeki getirilerden faydalanma hakkina sahiptir. Genel
anlamda miilkiyet hakki, tasinir ve tasinmaz mallar {izerinde kisilere taninan bir hakk: temsil
etmektedir (Yomralioglu, 2021). Ulkemizde miilkiyet hakki Anayasa’nin 35. Maddesinde
“Herkes, miilkiyet ve miras haklarina sahiptir. Bu haklar, ancak kamu yarar1 amaciyla,
kanunla sinirlanabilir. Miilkiyet hakkinin kullanilmasi toplum yararina aykir1 olamaz.”
seklinde tanimlanmis ve buradan anlasilacag: tizere miilkiyet hakki ancak kamu yarari
amaciyla sinirlandirilabilmektedir (T.C. Resmi Gazete, 1982; 17863).

Kamu yarar1, temel anlamda kisi ile iligkili degil, kisilerin bir arada yasayarak
olusturduklart toplumun devamini siirdiirmesiyle iligkilidir. Kamu yarar ile kisilerin
cikarlar1 arasinda dogrudan bir iliski bulunmaktadir. Kamu yararinin temel ilkesi,
cogunlugun faydasim arttirmak icin ve sosyal adaleti saglamak i¢in kisilerin ¢ikarlarinin
sinirlandiriimasidir (Kurucu, 2008). Ulkemizde kamu yararmi saglamak igin ¢esitli
planlamalar ve diizenlemeler yapilmaktadir. Bu planlama ve diizenlemelerden en
onemlilerinden birisi imar planlaridir. Imar planlariyla beraber sosyal ve teknik olarak
yasanabilir kentler inga etmek hedeflenmektedir.

Tiirkiye’de niifusun artmasi, konut talebinde artis1 da beraberinde getirmektedir. Yerel
yonetimlerin temel gorevlerinden biri de artan niifusla birlikte ihtiyag duyulan imar
parsellerini saglamaktir. Bunun igin gerekli ilk asama imar planlarinin hazirlanmasidir. Imar
planlarinin uygulanmas1 ile, devletin kentsel gelisim siirecini kontrol etmek igin
stirdiiriilebilir bir yap1 ve mekanizma saglanmasi amaglanir (Celik, 2013).

Imar planlarini uygulanmas istege bagli uygulama veya re’sen uygulama yontemleri
ile hayata gegirilir. Istege bagl uygulamalara sinir diizeltmesi, yola terk, ihdas, ifraz ve
tevhid uygulamalari 6rnek verilebilir. Re’sen uygulamalar, kamulastirma ve Arazi ve Arsa
Diizenlemesi (AAD)’dir.

3194 sayili Imar Kanunu’nun 18. Maddesi ile diizenlenen AAD istege bagli olmayp,

idarenin diizenleme yetkisini kullanarak ve ilgililerin onay1 aranmaksizin genis alanlarda



biitiinciil planlama yapilabilmesi olanagini tanir. Bundan dolayr AAD, diizgiin kentlesme
yapilasma igin en Onemli araglardan birisi olmaktadir (Baser vd., 2017). Istege baglh
uygulamalarin dar alanlarda etki yaratmasi ve kamulastirma isleminin de idarelere maddi
olarak biiyiik kiilfet dogurmasindan dolay1 “18 uygulamasi” olarak da bilinen AAD, etkili
ve Onemli bir yontem haline gelmekte ve imar uygulama yontemleri arasinda 6n plana
¢ikmaktadir (Karaca, 2018).

Diinyanin ¢esitli bolgelerinde AAD uygulamalarn farkli sekillerde uygulanmaktadir.
Genel olarak AAD uygulamasi, bir planlama bélgesinde daha iyi kamu tesisi saglamak, daha
kullanigh parseller tiretmek, akilli sehirler kurulabilmesi i¢in kamu tesisleri kurup altyap1 ve
listyapr insa etmek amaciyla yapilmaktadir. AAD uygulamasimin yapilabilmesi i¢in bazi
sartlar gereklidir. Uygulama yapilacak bolgede kadastronun yapilmis olmast gereklidir ve
bu boélgenin yapilmis ve onaylanmis bir imar planmnin olmast gereklidir. Diizenleme
bolgesinin kadastral ve imar althig1 cakistirllarak AAD uygulamasi gergeklestirilir.
Uygulama sonucunda imarsiz, donatisiz ve bozuk sekilli kadastral parsellerden, yasanabilir
ve siirdiiriilebilir kentler i¢in yapilagsma kosullariyla uygun, teknik donatilarla olusturulmus,
diizgiin sekillerden olusan imar parselleri tiretilir (Celik, 2023).

3194 sayilh imar Kanunu'nun 10. maddesi ile 18. maddesi ve Arazi ve Arsa
Diizenlemeleri Hakkindaki Yonetmeligi'nin 9. maddesi, Uygulama imar Plani (UIP)
onaylandiktan sonra 3 ay ic¢inde imar programlarmnin yapilmasim ve 5 yil iginde imar
uygulamalarinin tamamlanmasini zorunlu kilmustir.

3194 sayili Imar Kanunu’nun 18. Maddesinde belirtildigi iizere “Imar hududu i¢inde
bulunan binali veya binasiz arsa ve arazileri malikleri veya diger hak sahiplerinin muvafakati
aranmaksizin, birbirleri ile, yol fazlalar1 ile, kamu kurumlarina veya belediyelere ait bulunan
yerlerle birlestirmeye, bunlar1 yeniden imar planina uygun ada veya parsellere ayirmaya,
miistakil, hisseli veya kat miilkiyeti esaslarina gore hak sahiplerine dagitmaya ve re'sen tescil
islemlerini yaptirmaya belediyeler yetkilidir. S6zii edilen yerler belediye ve miicavir alan
disinda ise yukarida belirtilen yetkiler valilikce kullanmilir.” (T.C. Resmi Gazete, 1985;
18749).

Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkindaki Yonetmeligi’nin 9. Maddesine gore
“Belediye ve miicavir alan sinirlar iginde belediyeler, belediye enciimeni karari ile; disinda
ise valilikler, il idare kurulu karar1 ile 5 yilik imar programlarina dncelik tanimak ve beldenin
inkisaf ve ihtiya¢ durumuna gore, imar planlari ile getirilen tim kulanim alanlarim1 hazir

bulunduracak sekilde diizenleme sahalarini tespit etmek ve kesinlesen uygulama imar



planlarina gore parselasyon planlarmi yaparak yeterli miktarda parseli olusturmak
mecburiyetindedir.” (T.C. Resmi Gazete, 2020; 31047).

AAD uygulamalari, Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkindaki Ydnetmelik
dogrultusunda belli basl islem asamalar1 ve islem sirasiyla gerceklestirilir. Ilk olarak yetkili
idare tarafindan diizenleme bolgeleri belirlenir. Diizenleme bolgesindeki kadastral parsel
bilgileri ve takyidat bilgileri ilgili kurumlardan istenir. Daha sonra diizenleme bolgesinin
halihazir haritas1 yapilir. Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkindaki Yonetmeligin 10.
maddesinde belirtilen esaslar dikkate alinarak diizenleme siuri gegirilir. Uygulama i¢in
enclimen karar1 alinir. Bir kismi1 uygulamaya giren bir kismi1 girmeyen parseller i¢in ayirma
cap1 diizenlenir. Diizenleme Ortaklik Pay1r (DOP) hesabi yapilir. DOP hesabi yapildiktan
sonra dagitim ve tahsis islemi gergeklestirilir. Bu islemler gerceklestirildikten sonra 6zet
denge cetvelleri ve parselasyon planlari hazirlanir. Siire¢ tamamlandiktan sonra Tapu
Miidiirligii’nde tescil islemi gergeklestirilir.

Ulkemizde gergeklestirilen AAD uygulamalari ve bu uygulamalarin kontrol siiregleri
etkin bir sekilde yiiriitiilememektedir. Gergeklestirilen AAD uygulamalar1 sonucunda pek
cok hukuki sorunu da beraberinde getirmektedir. Ortaya ¢ikan bu hukuki sorunlar sonucunda
gerceklestirilen AAD uygulamalart idari yargiya tasinmaktadir. 3194 sayili Imar
Kanunu'nun 18. Madde uygulamasma dair Danistay ve Yargitay kararlar1 Sekil 1 ile

verilmektedir.

Kamulastirma Bedeli

DOP

KOP

imar Parseli Tahsis

18. Madde Uygulamasi
Arazi ve Arsa Diizenlemesi

Dizenleme Siniri

0% 20% 40% 60% 80% 100%

B Yargitay M Danistay

Sekil 1. 3194 sayili Imar Kanunu'nun 18. Madde uygulamasina dair Danistay ve Yargitay
kararlar1 (Salali, 2023)



AAD uygulamas1 gerceklestirilirken sosyolojik acidan onemli sorunlarin ortaya
¢ikmast ihtimaline karst oldukga titiz bir sekilde yiritilmesi gerekmektedir.
Gergeklestirilen uygulama kanun ve yonetmeligin yani sira Danistay tarafindan verilen
ictihat kararlar1 dikkate alinarak gerceklestirilmelidir. Uygulama sonucunda olusacak biiyiik
sorunlara kars1 gerceklestirilen uygulamanin her asamasi kontrollii olarak gerceklestirilmesi
gerekmektedir.

Saglam (2003), yapmis oldugu c¢alismada elde ettigi sonuglar 1s18inda tasinmaz
sahiplerinin belediyelere yapmis olduklar1 itirazlarin biiylik cogunlugu reddedilmekte
oldugunu ve konunun idari yargiya tasmmakta oldugunu ortaya koymaktadir. itirazlara
neden olan sorunlarin temelinde; diizenleme smirinda, DOP hesabinda, imar planinda,
dagitimda, hisselendirmede yapilan hatalar oldugu ortaya c¢ikmaktadir. Ortaya c¢ikan bu
sorunlar nedeniyle hem tasinmaz sahipleri i¢cin hem de kamu i¢in zorlu ve yorucu siiregler
meydana gelmektedir (Salali, 2023). Danistay tarafindan verilen igtihat kararlar1 incelenip
ve burada anlatilan sorunlar dikkate alinarak yapilan kontrol siirecinde hangi hususlara
dikkat edilmesi gerektigi konusunda rehber olacak niteliktedir.

Bu kapsamda “3194 Sayili Imar Kanunu’nun 18. Madde Uygulamasi Kontrol
Siirecinin CBS’ye Entegre bir sekilde Gelistirilmesi ve Raporlanmas1” konulu tez ¢alismast
ile yasa ve yonetmelikte belirtilen hiikiimler dogrultusunda, Danistay kararlar1 g6z oniinde
bulundurularak AAD uygulamasi i¢in bir kontrol ve denetim mekanizmasi gerceklestirilerek
ve bu siirece CBS entegre edilerek parsel bazli raporlarin olusturulmasi hedeflenmektedir.

Ulkemizde mevcut yapilmakta olan imar uygulamalarinda CBS’nin dogrudan
kullanim1 yoktur. Ancak imar uygulamasi ¢alismalarina altlik olusturan bilgi, belge ve
verilerin farkli bilgi sistemleri altindan saglanmaktadir (Yilmaz, 2016). CBS’nin imar
uygulamalarinda dogrudan kullanim1 olmasa bile imar uygulamalarinin altlifin1 olusturan
verilerin iiretimi, kullanim1 ve farkli ortamlara aktarilmasinda 6nemli bir yere sahiptir. Bu
baglamda yapilan tez ¢alismasinda, CBS’nin 3194 sayili imar kanununun 18. Madde
uygulamasi kapsaminda kontrol siirecine entegre edilmesi ve bu siirecte etkin bir sekilde
kullanilmast biiyiik 6nem arz etmektedir ve bundan sonra yapilacak kontrol siireglerinde
oncii olacak niteliktedir.

Bilindigi iizere AAD uygulamasi sonucunda uygulamadan veya teknik hatalardan
kaynakli olarak bazi tasinmaz sahipleri haksiz bir sekilde zenginlesirken bazilar1 ise
magduriyet yasamaktadir, bunun sonucu olarak her y1l yiizlerce AAD uygulamasi yargiya

tasinmakta ve yargiya taginan uygulamalari biiyiik bir kismi da iptale konu olmaktadir.



Uygulamanin belli bir kontrol siirecinin olmamas: ve kimin neyi kontrol edecegini
bilmemesinden dolay1 uygulama sonunda bir¢ok sorunu da beraberinde getirmektedir, bu da
yapilan bu tez ¢alismasinin ¢ikis noktasini olusturmaktadir.

Gergeklestirilen calisma kapsaminda gerek ulusal literatiir gerekse uluslararasi
literatiir incelendiginde AAD uygulamasinin denetim ve kontrol siireci ile iliskili olarak tez
konusu ile alakali benzer ¢alismalara rastlanmamastir.

Bu tez ¢alismasinda drnek bir pilot bdlge iizerinde, 3194 sayili imar Kanunu’nun 18.
maddesi uyarinca AAD uygulamasi siirecinin tamamlanmasi sonucunda uygulama ile iligkili
sayisal ve sozel veriler, temin edilmistir. Temin edilen sayisal veriler; kadastro haritasi, imar
plani, halihazir harita, kadastro ayirma g¢aplari, parselasyon planlari ve diizenleme sinir1 gibi
verilerdir. Temin edilen sozel veriler; tapu kayitlari, takyidat bilgileri, miilkiyet raporlari,
Diizenleme Ortaklik Pay1r Oran1 (DOPO) hesabi, 6zet denge cetveli ve imar ada dagitim
cetveli gibi verilerdir. Temin edilen sayisal ve sozel veriler, denetim ve kontrol siirecinin
etkin yiiriitiilebilmesi i¢cin CBS ortaminda akillandirilmistir. Verilerin akillandirilip gerekli
analizler i¢in hazir hale getirilmesinin ardindan kontrol siireci gergeklestirilmistir.
Gergeklestirilen kontrol siirecinde Danistay tarafindan verilen ictihat kararlar1 dikkate
almarak Danistay tarafindan kontrol edilen tim durumlar irdelenerek bir is akis
olusturulmustur. Kontrol siireci sirasinda; 1/5000 6lgekli Nazim Imar Plani1 (NIP) ile 1/1000
olgekli UIP ile uyumlu olup olmadigi, diizenleme smirmin dogru gegcirilip gegirilmedigi,
yapilan uygulama 1/1000 &lgekli UIP ile uyumlu olup olmadigi, uygulamaya giren
parsellerin dogru degerlendirilip degerlendirilmedigi, kadastral parsel ve imar parseli
alanlarinin dogrulugu, DOP hesabinin dogrulugu gibi faktorler dikkate alinarak kontrol
islemi gerceklestirilmistir. Kontrol sonucunda parsel bazli rapor hazirlanmistir. Ornek parsel

bazli rapor teze eklenmistir.

1.2. Problemin Tanimi

Giliniimiizde sehirlerimizin niifusu giin gectikge artmakta ve bu artiga paralel olarak
kentlerdeki arsa talebi de artmaktadir. Arsa talebindeki bu artis1 kargilamak icin genellikle
imar uygulamalar1 gerceklestirilmektedir. Imar uygulamalari, belirli bir bdlgenin imar
planinda uygun bir sekilde hem altyap1 c¢alismalarim1 hem de {iistyapr calismalarmin
yapilmasi, kadastro islemleri gibi bir¢ok islemle dogrudan iligskidedir. Dolayisiyla imar

uygulamalari, imar planini hayata ge¢irmek i¢in somut adimlar atmaktadir.



Imar plan1 baz1 tasinmaz sahipleri icin haksiz zenginlesmeye yol agabilirken parselleri
kamusal alanlara denk gelen bazi tasinmaz sahipleri i¢in ise imar planindan kaynaklanan
magduriyetler ortaya ¢ikarabilmektedir. Ortaya ¢ikan bu dengesizliklerin 6niine gegmek,
toplumsal sorunlar1 azaltmak ve kaynaklarin dogru bir sekilde kullaniminm1 saglamak icin
imar planinin hizli ve dogru bir sekilde uygulanmasi1 gerekmektedir. 2020 yilinda Arazi ve
Arsa Diizenlemeleri Hakkindaki Yonetmelikte yapilan degisiklikle bu siire¢ zorunlu hale
gelmistir. Imar planlar1 artik biitiinciil olarak calisilacak, diizenleme bolgeleri plan
biitiiniinde belirlenecek ve uygulamalarin bes yila yayilan bir zaman dilimi i¢erisinde hangi
siralamada yapilacagi imar programi ile netlestirilerek akabinde de ilgili imar programi
uyarinca imar uygulamalar1 hayata gececektir.

Imar uygulamalar1 miilkiyet dokusunu ve parsel sinirlarin1 tamamen degistirdigi i¢in
kismen ikinci bir kadastro olarak nitelendirilmektedir. Bu nedenle, sosyolojik acidan bir¢cok
sorun ortaya c¢ikabilmekte ve bunun sonucu olarak pek c¢ok uygulama idari yargiya
tasinmaktadir. Bunun sonucu olarak her yil yilizlerce AAD uygulamasi iptale konu
olmaktadir. Bu nedenle bu uygulamalarin titiz bir sekilde yiiriitiilmesi gerekmektedir.
Yapilan imar uygulamalarinda kanun ve yonetmelik yaninda Danistay tarafindan
olusturulmus igtihat kararlar1 da goz dniine alinmali ve her agsamada kontrol edilerek ¢alisma
stirdiiriilmeli ve tamamlanmalidir.

Ulkemizde mevcut sartlar altinda AAD uygulamasinin kontrol siireci etkin bir sekilde
yiiriitiilememektedir. CAD tabanli sistemleri sadece ¢izim igslemlerinin bir nevi otomasyonu
gibi goziikiirken, haritalar {izerinde yollarin, arazi sinirlarinin, planlarin ¢izimlerine kolaylik
saglarken, objeler hakkinda ¢izgisel gosterimleri disinda daha detayli bilgiyi tastyamadiklari
icin CAD tabanli sistemler yetersiz kalmaktadir. Uygulamanin belirgin bir kontrol siireci
olmamasi, kimin neyi kontrol edeceginin bilinmemesi, izlenecek yontem, neye bakilir ve
neyin kontrol edileceginin bilinmemesinden dolay1r kontrol siireci etkin bir sekilde
yuriitiilememektedir. Bu nedenle iilkemizde yapilan AAD uygulamalarinda bir¢ok hata
ortaya cikabilmekte bunun sonucu olarak her yil yiizlerce AAD uygulamasi yargiya
taginabilmekte ve yargiya tasinan AAD uygulamalarinin biiylik boliimiiniin iptaline yol
acabilmektedir.

Yukarida bahsedilen biitiin bu nedenler g6z Oniline bulundurularak, imar
uygulamasinin denetimi, kontrolii ve parsel bazli dagitim raporlarinin hazirlanmasi ve bu

stirece CBS’nin entegre olmasi biiylik dnem arz etmektedir. Uygulamanin saglikli ilerlemesi,



hatalardan arindirilmast ve olast dava siireglerinde etkili savunmalar yapilabilmesi

gerekmektedir.

1.3. Cahsmanin Amaci

Yapilan bu ¢alismada, 3194 sayili Imar Kanunu’nun 18. Maddesi uyarinca AAD
uygulamasinin mevzuatta belirtilen hiikkiimler ¢er¢cevesinde kontrollerinin yapilmak ve bu
kontrol silirecinde CBS’yi etkili bir sekilde kullanmak, bu sayede yapilan AAD
uygulamasinin heniiz yargiya tasinmadan hatalarin oniine gegcmek, uygulamanin saglikli bir
sekilde ilerlemesini saglamak ve uygulamanin olas1 bir sekilde yargiya taginmasi durumunda
dava stirecinde etkili savunmalar yapilabilmesini kolaylastirmak amaglanmustir.

Bu dogrultuda ¢alismada hedeflenen diger bir husus, kontrol siireci gelistirilirken bu
stirecin dogru ve sistematik bir sekilde ilerleyebilmesi i¢in kanun ve yonetmelige uygun bir
sekilde ve Danistay kararlarini dikkate alarak bir is akisi olusturmak bu sayede hangi islemin
ne sira ile kontrol edilmesi gerektigini belirlemektir. Hedeflenen is akisinin kontrol siireci

asagida sirasiyla belirtilmistir;

e Yapilan imar uygulamasmin UIP ile uyumlu olup olmadigmin kontrolii,
¢ Diizenleme sinirinin dogrulugunun kontrolii,

e UIP ile NIP uyumlu olup olmadigmin kontrolii,

e Uygulamaya giren parsellerin dogru degerlendirilip degerlendirilmedigi,
e [Kadastral parseller alanlarinin ve imar ada alanlarinin kontrolii,

e DOP hesabinin kontrolii.

Maddeler halinde hedeflenen bu kontroller Danistay ictihat kararlar1 dikkate alinarak
olusturulmus olup uygulamanin genel dogrulugu i¢in olmazsa olmazdir.

Calismanin diger bir amaci ise, yapilan kontrol siirecine CBS’yi entegre etmektir.
CAD tabanli sistemler ile miilkiyet kontrolii, parselin sirkiile olma durumu gibi durumlarin
kontrolii dogru sekilde saglanamaz fakat kontrol asamasinda CBS entegre edilmesi ile
uygulamaya dair parsel bazli olarak raporlarmin hazirlanabilir. Boylece parsel bazli
raporlama sayesinde parselin; genel bilgilerini, imar plani igerisindeki durumunu, miilkiyet
durumunu, DOP kesintisi sonrasi tahsis durumunu ve yeniden tahsis sonucunda parselin

durumunu rapor halinde kolayca gormek saglanmis olacaktir. Bunlara ek olarak, imar



uygulamasi sonucunda parsellerin sirkiile olma durumu, hisseli olma durumu ve bir¢ok

detayl1 bilgi parselin raporu halinde goriilebilir olacaktir.

1.4. Metodoloji

Yapilan calismada izlenen genel islem adimlar1 asagida maddeler halinde

stralanmigtir:

e Konu ile ilgili literatiir arastirmasi yapilmast,

e Diinya’da yapilan AAD c¢aligmalarinin incelenmesi,

e AAD ile ilgili mevzuatta bulunan kanun, yonetmelik ve hukuki dayanaklarin
incelenmesi,

e Calismanin amacini destekleyecek olan pilot bolge calismasi igin gerekli olan
verilerin temini,

e Veri tabammmin kurulmasi, verilerin akillandirilmasi, CBS ortaminda
sayisallastirilmasi, topolojik diizenlemelerin yapilmasi ve analizlere hazir hale
getirilmesi,

e (Calisma i¢in pilot bolge calismasinin yapilmast,

e 3194 sayili Imar Kanunu'nun 18. Madde uygulamasinin denetimi ve kontroliine
iliskin 1g akiginin olusturulmasi,

e Belirlenen pilot bolge icin 3194 sayili imar kanununun 18. Maddesi uyarinca
gerekli genel kontrollerin yapilmast,

e Belirlenen pilot bolge i¢in CBS’ye entegre bir sekilde parsel bazli kontrol, denetim

ve degerlendirmesinin yapilmasi ve haritalarinin olusturulmasi.

1.5. Literatiir Arastirmasi

Bu tez konusu bashgi altinda literatiir arastirmasi incelendiginde gerek ulusal
literatiirde gerekse uluslararasi literatiirde AAD uygulamalarinin CBS kullanilarak kontrolii
ve raporlanmastyla dogrudan iliskili ¢calismalara rastlanilmamaktadir. Literatiir arastirmast
kapsaminda, AAD uygulamasinda dair, ulusal ve uluslararasi yapilan ¢aligmalar incelenmis

ve incelenen caligsmalarin biiyiik boliimii iilkemizde uygulanmakta olan alan esasli yontemin



yerine deger esasli yontemin benimsenmesi gerektigi savunmaktadir. Yapilan arastirma ve
incelemeler agagidaki sekilde siralanmaktadir:

Uzun (1992), yapmis oldugu yiiksek lisans tez ¢alismasinda, AAD uygulamalarinda
parsele gore tahsis ve tahsise goOre parsel olarak imar parseli tiretim yontemlerini
belirlemistir. Bu yontemlerin olumlu ve olumsuz yonlerini belirterek karsilagtirma
yapmistir. Sonug olarak, tahsise gore parsel yonteminin birgok sorunu en aza indirerek daha
uygulanabilir oldugunu tespit etmistir.

Yomralioglu (1993), yapmis oldugu doktora tez ¢alismasinda, AAD uygulamalarinin
tasinmaz degerlemesi ve bilgi sistemleri ile bir model gelistirmek amaglanmistir. CBS
kullanilarak AAD uygulamasindan elde edilen faydalari en iist seviyeye cikarmak ig¢in
LARES ad1 verilen bir AAD modeli gelistirmis ve uygulamistir. Gelistirilen bu model ile
parselin degerini etkileyecek arazi degerleme kriterleri hesaplanarak analiz edilmistir.
Parsellerin hesaplanan sayisal degeri sonucunda tahsis islemi ger¢eklestirilmistir. Bu model
sayesinde degerleme ve dagitim gibi zaman alic1 ve karmasik olan bir¢ok siire¢ daha kisa
zaman igerisinde gerceklestigi goriilmiistiir ve kentsel arazi gelisimi i¢cin AAD uygulamasina
yonelik nominal varlik degerine dayali bu yaklasim arazi diizenleme siirecinin olumlu
sekilde gelistirdigi sonucuna varilmaistir.

Atasoy vd. (2002), yapmis oldugu ¢alismada, AAD uygulamasinda yapilan teknik ve
hukuki hatalarin sonucu olarak vatandaslarin mahkemeye tasinmasi ve iptal edilen
uygulamadan kaynakli olarak geri doniis isleminin yasanmasindan bahsetmektedir. Bu tiir
sorunlarin 6niine gegcmek icin Onerilerde bulunulmustur.

Konursay (2004), yapmis oldugu yiiksek lisans tez ¢aligmasinda, Tirkiye ve diger
iilkelerde uygulanan AAD yoOntemlerinin avantaj ve dezavantajlarini tartisarak bu AAD
yontemlerinin yontemini ortaya koymustur. Sonug olarak Tiirkiye’deki AAD siireci igin, 18.
Madde uygulama siirecindeki sorunlar1 azaltmak i¢in proje yontemi ve 18. Madde uygulama
siirecine alternatif bir AAD siireci olmak tizere iki yaklasim sunmustur. Bu yaklagimlardan
proje yonetimi yaklagiminin uygulanabilirligi i¢in 6rnek bir bolge calismasi yapilmustir.

Nikes (2005), yapmus oldugu yiiksek lisans tezinde, 3194 Sayili imar Kanunu’nun 18.
Maddesi uyarinca yapilan AAD uygulamalarinda deger esitligi yonteminin kentsel alanlar
icin uygun olup olmadigini arastirmay1 amaglamistir. Calisma kapsaminda 6rnek bir alan
belirlenip alan ve deger esitligi yontemlerine gore dagitip yapilip karsilastirilmistir. Sonug
olarak, deger esitligi yonteminin dagitimdan kaynakli sorunlar1 6nlemek i¢in daha uygun bir

yontem oldugunu vurgulamaistir.
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Ispir (2006), yapmis oldugu yiiksek lisans tez ¢alismasinda, AAD’de uygulamadan
once ve uygulamadan sonra parsellerin degerinin belirlenmesi ve diizenleme sonrasinda
deger esasina gore imar parselleri olusturmay1 hedeflenmistir. Yapilan ¢calismada diinyada
AAD yontemini uygulayan iilkeler hakkinda bilgiler verilmistir. Bu kapsamda uygulamadan
once ve uygulamadan sonra olusan deger farkliliklarini belirlemek amaciyla 6rnek bir
uygulama bolgesinde kadastro ve imar parsellerinin degerleri hesaplanmistir. Calisma
sonucunda, tahsisi gergeklesen imar parsellerinin diizenleme Oncesine gore yakin yerden
gerceklesmedigi goriilmiistiir.

Akgesme (2006), yapmis oldugu yiiksek lisans tez ¢alismasinda, kentsel rantin kamuya
aktarilmasi konusunda kullanilan uygulama araglarina deginmistir. Calisma kapsaminda
3194 Sayili imar Kanunu’nun 18. Maddesi uyarinca yapilan bir AAD uygulamasinda drnek
bir diizenleme bolgesinde uygulama kaynakli sorunlar1 belirlemis ve sonu¢ olarak mevcut
uygulama araglarinin islevselligini arttirmak i¢in ¢6ziim Onerilerinde bulunmustur.

Yomralioglu vd. (2007), yapmis olduklari c¢alismada, iilkemizde mevcutta
uygulanmakta olan AAD calismalarinda alan esasina dayali model uygulandigi ve
uygulanan alan esasli modelin bir¢ok sorunu beraberinde getirdigi, tasinmaz sahipleri
arasinda ekonomik dengesizlikler ortaya ¢iktig1 ve parsellerin degerlerinde belli bir diisiis
yasandig1 vurgulanmistir. Yapilan ¢alismada CBS’den faydalanilarak, raster veri modeli
kullanilarak 6rnek bir diizenleme bolgesinde AAD uygulamasi gergeklestirilmis, uygulama
Oncesinde ve uygulama sonrasinda raster tabanli deger haritalar1 iiretilmistir. Sonug olarak
alan esash sistem ile deger esasl sistem karsilastirilmis, CBS kullanilarak raster tabanh
nominal birim degere dayanan sistemin gelistirilmesi ve uygulanmasiyla daha kullanilabilir
olabilecegi ongdrilmiistiir.

Aksoy (2013), yapmis oldugu yiiksek lisans tez g¢alismasinda, AAD ¢aligsmalarinda
karsilagilan sorunlarla ilgili bilgiler vermektedir. Yapmis oldugu ¢alisma kapsaminda AAD
ile ilgili verilen Danistay kararlarimi incelemis olup bu dogrultuda imar planlarinin
uygulanmasi konusunda onerilerde bulunmustur.

Salali (2014), yapmis oldugu yiiksek lisans tez ¢aligmasinda, alan esasli AAD
yonteminin teknik, sosyal ve hukuksal sorunlar teskil ettigi diisiiniildiigiinden dolay1
Almanya basta olmak iizere birka¢ iilkede uygulanmakta olan deger esasina dayanan AAD
yonteminin bu sorunlara ¢6ziim olacagi diisiiniilmektedir. Bu sebeplerden o6tiirli mevcut
literatiir incelenmis ve drnek bir bdlge lizerinde bu yontemin iilkemizde uygulanabilirligi

degerlendirilmistir. Sonug olarak iilkemizdeki kentsel doniisiim projelerinde deger esaslt
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AAD uygulamasi yapilmasina olanak saglanacagi, uygulamaya katilimin artacagi, daha
basaril1 ve adaletli sonuglar elde edilebilecegi diisliniilmektedir.

Yilmaz (2016), yaptigi doktora tezi c¢alismasinda, uluslararasi imar uygulamasi
yontemlerini inceleyerek iilkemizdeki uygulanan yontemin gelistirilmesi ve iyilestirilmesi
amaclanmistir. Bu dogrultuda uluslararasi literatiirde ve 6zellikle imar uygulamasini bagarilt
bir sekilde gergeklestirmekte olan iilkelerin durum analizini ve karsilagtirmasini yaparak,
sonuglarin iilkemize uyarlayarak mevcut sistemin eksikliklerini belirleyerek {ilkemizde
uygulanan sistemin gelistirilmesi ve iyilestirilmesi i¢in Oneriler verilmistir.

Yalpir ve Ekiz (2017), yapmis olduklar1 ¢aligmada, iilkemizde uygulanan AAD
caligsmalarinda alan esasli dagitim yapilmakta ve bundan kaynakli birgok sorun ortaya ¢iktigi
goriildiigiinden dolay1 deger esasli uygulamaya gecisin bu sorunlarin Oniine gegecegi
Ongoriilmiistiir. Deger esasli uygulama ile uygulamaya yapilan itirazlarin minimuma inecegi
ve daha adil bir dagitim yapilacagi savunulmustur. Uygulamaya giren bir parselin degerini
etkileyen faktorlerin diger parselleri de ayn1 sekilde etkilemeyecegi vurgulanmistir. Yapilan
calismada uygulamaya giren parselin diizenlemeden dnce ve diizenlemeden sonraki degeri
elde edilmeye calisilmistir. Tasinmazin degerini etkileyen faktorler diizenleme 6ncesi ve
diizenleme sonrasinda olusan duruma goére AHP (Analitik Hiyerarsi Prosesi) yontemi ile
agirliklari elde edilmistir. Caligma sonucunda AHP yontemi ile mevcut alan esasli uygulama
karsilastirilmis ve AHP yOontemi ile yapilan imar uygulamasinin daha adil sonuglar ortaya
¢ikaracagi sonucuna varilmistir.

Cagdas (2019), yapmis oldugu calismada, literatirde c¢ogunlukla iilkemizde
uygulanmakta olan alan esasli AAD modelinin adil olmadigi ve AAD uygulamasi sonucunda
meydana gelen deger artisinin kamuya kazandirilamadigi sebebiyle bir¢ok sorunu
dogurdugu savunulmustur. Bu nedenle deger esasina dayanan AAD uygulamasina gecilmesi
gerektigi vurgulanmigtir. Fakat, iyi bir degerleme sisteminin olmasinda bile deger esasl
AAD yonteminin mevcut sorunlarin tamamen ortadan kaldiramayacag ileri stiriilmiistiir.
Calisma kapsaminda, imar hakkina dayanan bir model ortaya atilmis, alan esasina dayanan
AAD yontemini uygulayan idareler tarafindan da bu yontemin rahatlikla uygulanabilir
oldugu one siirtilmiistiir.

Baytar (2019), yapmis oldugu yiiksek lisans tez ¢alismasinda, vatandaglar arasinda
esitsizlik ve haksiz kazanca sebep olan imar uygulamalarina yapilan itirazlar, mahkemelere
tasinmakta ve mahkemenin hukuka aykirt buldugu uygulamalarin iptaline sebep olmasindan

dolayr hem maliyet hem de zaman kaybi yasandigir vurgulanmistir. Bu gibi nedenlerden
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dolayr mevcut uygulamanin durumunu ortaya koymak i¢in SWOT analizi
gerceklestirilmistir. Bu dogrultuda 6rnek bir bolgede uygulama gergeklestirilmistir. Calisma
sonucunda mevcut AAD uygulamasimin eksik yonleri degerlendirilip, bu eksikliklerin
giderilmesi adina 6neriler sunulmustur.

Gilingor (2019), yapmis oldugu yiiksek lisans tez ¢alismasinda, 6rnek bir diizenleme
bolgesinde deger esaslt AAD uygulamasi gergeklestirilmistir. Calisma sonucunda alan esasl
dagitim ile tahsis edilen alan ile deger esash tahsis edilen alan arasinda farkliliklar oldugu
goriilmiis, deger esashi dagitim ile parsellerin kendi degerlerinde alan tahsis ettigi tespit
edilmistir. Calisma sonucunda deger esasli yontemin uygulanmasit bir¢ok sorunu ortadan
kaldirabilecegi savunulmaktadir.

Kogoglu (2019), yapmis oldugu yiiksek lisans tez ¢alismasinda, ilkemizde uygulanan
AAD uygulamasinda benimsenen alan esasli dagitim yonteminden kaynakli sorunlarin deger
esasli dagitim modeli ile ortadan kaldirilmasinin 6nemini savunmustur. Fakat deger takdiri
konusunda belirsizlikler yasanmasi bu modelin zayif yonii olarak goriilmektedir. Yapilan tez
calismasinda deger esasli dagitim modelinin uygulanabilirligi i¢in 6rnek bir uygulama
bolgesi belirlenerek calisma sonucu elde edilen tahsis degerleri meveut AAD yontemi ile
karsilastirilarak tilkemizde deger esasli modelin uygulanabilirligi konusunda Oneriler
verilmistir.

Karaagag (2019), yapmis oldugu tez calismasinda, 3194 Sayili imar Kanunu’nun 18.
Madde uygulamasinda, uygulama asamalar1 incelenerek karsilasilan sorunlari belirleyerek
bu sorunlara kars1 ¢6ziim o6nerilerinde bulunmustur.

Cubukgu (2022), yapmis oldugu yiiksek lisans tez ¢alismasinda, 2020 yilinda Arazi ve
Arsa Diizenlemeleri Hakkindaki Yonetmelikte yapilan degisiklikler ile eski mevzuat
hiikiimlerinin farkliliklarini ortaya koymay1 amaglamistir. Yapilan ¢aligma kapsaminda eski
mevzuat hiikiimlerine goére yapilmis ve tescil edilmis olan AAD uygulamasini, yeni
diizenlenen mevzuat hiikiimleri ¢ergevesinde tekrardan yapilmistir. Calisma sonucunda
ortaya ¢ikan sonuglar1 kiyaslayarak ortaya koymustur. Ozellikle DOP oranindaki degisimin
olumlu sonu¢ dogurdugu sonucuna varmistir. Eski ve yeni mevzuata gore farkli diizenleme
bolgelerinde uygulamalar yapilarak yapilan ¢caligmanin gelistirilebilecegini vurgulamigtir.

Salali ve inam (2022), yapmis olduklar1 calisma ile, iilkemizde uygulanan alan esash
AAD uygulamalarinda mevzuat geregi uygulamaya giren parsellerin ayn1 degerde oldugu
varsayilarak ayni oranda kesinti yapildigi vurgulanmistir ve bu nedenle mevcut

uygulanmakta olan alan esasli AAD uygulamalar iizerindeki olumsuz elestiriler dikkate
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aliarak diinyanin farkli tilkelerinde uygulanmakta olan deger esitligini benimseyen deger
esaslt AAD uygulamasima ge¢cme konusunda pilot bolgede yapilan AAD uygulamasi
incelenmistir. Pilot bolgede yapilan uygulama sonucunda deger esasli AAD uygulamaya
gecilmesi gerektigi savunulmustur.

Soskié vd. (2022), yapilan ¢alisma kapsaminda Sirbistan'a uyarlanmis, ancak baskin
kosullarin benzer oldugu g6z onilinde bulundurularak Giineydogu Avrupa iilkelerinde de
kullanilabilecek arazi diizenleme modellerinin gelisimini sunmaktadir. Bu siiregteki en
onemli unsur; sehir planinin varligi ve uygunlugu ve artan arazi degerinden elde edilen
faydalarin dagilimidir. Sonug olarak; sunulan AAD modellerini uygulayarak gecmiste
meydana gelen ¢ok sayida 6nemli sorunun ¢oziilebilecegine varilmistir.

Celik (2023), yapmis oldugu yiiksek lisans tez ¢alismasinda, AAD uygulamasinda
bozmaya sebebiyet verecek etkenlerin ortadan kaldirilmasi i¢in diizenleme sinirlarinin CBS
kullanilarak belirlenmesini amaglamigtir. Bu dogrultuda calisma kapsaminda; imar planlari,
kadastro sinir1 ve yapilagsma kosullar1 gibi birgok katmani bir arada gosterip diizenleme sinir1
gecirildikten sonra her bir diizenleme bolgesi i¢in DOP hesabini otomatik yapabilecek bir
model tasarlanmistir. Sonu¢ olarak, alan esasina dayali tahsis isleminin sorun
olusturmayacagi, diizenleme bdlgelerinin belirlenmesinde hataya sebebiyet verecek
durumlarin ortadan kalkacagi veya DOP oranmin yanlis hesaplanmasi gibi sorunlardan
dolay1 AAD uygulamalar1 dava konusu olmayacagi ve uygulamanin bozulmayacagini
savunmustur.

Seong vd. (2023), tarafindan yapilan ¢alismada AAD ve Konut Alan1 Gelistirme'nin
(HSD) Seul’deki yaya hacmine nasil sonuglar dogurdugunu analiz etmektedir. Sonug olarak;
AAD’nin sadece yaya hacmi icin istenen tasarim, yogunluk ve cesitliligi iiretmekle
kalmadigini, aynt zamanda sokak canliigimmi da tesvik etmeye katkida bulunduguna
ulasilmistir.

Uzun vd. (2024), yapilan calisma AAD uygulamalart konusunda literatiir
arastirmasiyla beraber sorunlari tespit etmis ve uzman goriisleriyle ¢oziimler liretmeye
calismistir. Bu dogrultuda AAD’yi basarili bir sekilde uygulayan iilkeler incelenmistir. AAD
uygulamasi yapilan alanlar ile c¢alismadan gelistirilen modeller ile olusturulan taslak
uygulama sonugclari ile fiili uygulama sonuglar1 kiyaslanmistir. Yapilan ¢alisma kapsaminda
gelistirilen modellerin uygulanmasi amaciyla yasal diizenlemeler Onerilmistir. SWOT

analizi ve Onem-Performans Analizi (IPA) yontemleri uygulanmistir. Calisma sonucunda
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alan bazli AAD uygulamasindan deger bazli AAD uygulamasinda kademeli gegis
Onerilmistir.

Elvestad ve Holsen (2024), yapilan ¢alisma kapsaminda Norveg’teki AAD davalarim
ele alarak Norveg¢’teki AAD uygulamalarinda degerleme yoOntemlerinin uygun olup
olmadigini ve ne dl¢lide uygun oldugunu degerlendirmektedir. Norveg’te AAD, kirsal arazi
toplulagtirmas: ile ilgilenen Arazi Toplulastirma Mahkemesi tarafindan yonetilmektedir.
Norveg’te AAD degerlemesinde iliskin yasal kurallar Arazi Toplulastirma kurallar ile
aymdir.

Davy (2024), yapmis oldugu c¢alismada Verkehrswert (piyasa degeri) kavramini
aciklamistir ve bu kavramin kullanim degeri, bolgesel degeri ve varlik degeri gibi ¢cogul
degerler anlamina geldigini vurgulamistir. Alman Verkehrswert'i yalnizca bir plan uygulama
araci degildir, ayrica planlamacilarin ve arazi politikalarini belirleyenlerin arazi piyasalarina
ne zaman miidahale edeceklerini anlamalarina yardime1 olan ve nasil yardimci olabilecegini
aciklayan analitik bir aragctir.

Chu vd. (2024), tarafindan yapilan calismada Cin'in Zhaoqing kentinde hissedarlikla
biitiinlestirilmis yeni bir AAD modeli sunmaktadir. Bu kapsamda, arazi gelistirme siireci
boyunca islem maliyetlerinin azaltilip azaltilmadigi belirlenmektedir. Hisseli AAD, plan
uygulamasi ile arazi miilkiyeti degisimi konularini birbirine baglama konusunda biiyiik umut

vaat ettigi sonucuna varilmistir.

1.6. Temel Kavramlar

1.6.1. Arazi ve Arsa Diizenlemesi (AAD)

AAD, sehir planlamasi bakimindan kullanima elverissiz yapida olan kadastro
parsellerinin imar planindaki kurallar dikkate alinarak sehirlerin gelisimi ve yapilagmasi igin
kullanima daha elverisli arazi pargalar1 haline doniisiimiinii planlayan ve diizenleyen 6nemli
bir planlama aracidir. AAD’nin temel prensibi (Sekil 2), bir diizenleme bdlgesi igerisinde
bulunan kadastro parsellerinin tek bir yap1 haline donistiiriilerek, yeni diizenlenen imar
parsellerinin tasinmaz maliklerine verilmesi ve kamu alanlarmin kamu hizmetine sunmay1

amaglamaktadir (Yomralioglu, 2021).
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Sekil 2. AAD’nin ¢alisma prensibi

AAD’nin amaci; yapilasmaya uygun ve daha yasanabilir kentlerin olusabilmesi i¢in,
parcali ve sekilsiz kadastral parsellerden, imar planina uygun olarak diizgiin geometrik
sekillere sahip parseller iiretmek, miilkiyet hakkin1 ve tasinmaz degerini koruyarak
diizenleme sonucu olusan deger artisi ile tasinmazlar i¢in ihtiya¢ duyulan ortak kullanim
alanlarini olusturmaktir (Uzun, 2000).

Mevzuatta AAD’nin dogrudan bir tanimi bulunmamasia karsm 3194 sayili Imar
Kanunu’nun 18. Maddesinde AAD uygulamas: ile ilgili genel hiikiimleri, uygulama
yonetmeligine gore usul ve esaslari igermektedir. 3194 sayili Imar Kanunu’nun parselasyon
planlarinin hazirlanmas1 baghig: altinda 18. Maddede; “Imar hududu iginde bulunan binali
veya binasiz arsa ve arazileri malikleri veya diger hak sahiplerinin muvafakati aranmaksizin,
birbirleri ile, yol fazlalan ile, kamu kurumlarina veya belediyelere ait bulunan yerlerle
birlestirmeye, bunlar1 yeniden imar planina uygun ada veya parsellere ayirmaya, miistakil,
hisseli veya kat miilkiyeti esaslarina gore hak sahiplerine dagitmaya ve re'sen tescil
islemlerini yaptirmaya belediyeler yetkilidir. S6zii edilen yerler belediye ve miicavir alan
disinda ise yukarida belirtilen yetkiler valilik¢e kullanilir.” seklinde ifade edilmektedir (TC.
Resmi Gazete, 1985:18749).
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Hem iilkemizde hem de diinyada 6nemli bir kentsel gelisim araci olarak kabul edilen
AAD yontemi iilkemizde 3194 Sayili imar Kanunu’nun 18. Maddesi ve Arazi ve Arsa
Diizenlemeleri Hakkindaki Yo6netmelik esas alinarak uygulanmaktadir (Sekil 3).

Miilkiyet hakkinin kisitlanmasi 3194 Sayili Imar Kanunu’nun 18. Maddesi ile yasal
zeminini olusturmaktadir.

Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkindaki Yonetmelik ile 3194 sayili Imar
Kanunu’nun 18. Madde uygulamasimin nerede, nasil ve hangi hiikiimler dogrultusunda
uygulanacagi ile iliskin yasal zeminini olusturmaktadir. Ayrica bu yonetmelikle,

uygulamaya dair genel kavramlar ve uygulamaya dair diger hususlar belirtilmektedir.

AAD'nin Hukuki
DEVENRELE]

3194 Sayili Imar Arazi ve Arsa
Kanunu'nun 18. Dizenlemeleri

Maddesi Hakkindaki
Ydnetmelik

Sekil 3. AAD’nin Hukuki Dayanaklari

Mevzuata baktigimizda AAD birgok kanun ve yoOnetmelik ile etkilesim halinde
bulunmaktadir. AAD’nin etkilesimde bulundugu kanun ve yonetmelikler Sekil 4 ile

gosterilmektedir.
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AAD'nin Etkilesimde Bulundugu Mevzuat

( )
Mekansal Planlar Yapim
N Yénetmeligi
N y
/e )
Planh Alanlar imar
& Yénetmeligi
L )
( )
—> TKGM’niin 2019/13 sayih
Genelgesi
N J
( )
> 6360 Sayih Kanun
L )
e N
i 2863 Sayih Kanun
& )

-
»| Koruma Amagh Iimar Planlar ve Gevre Diizenleme Projelerinin Hazirlanmasi,

Gosterimi, Uygulanmasi, Denetimi ve Miielliflerine iligkin Usul ve Esaslara
Ait Yonetmelik J

&

@ 2
Kiiltiir ve Turizm Koruma ve Geligim Bolgelerinde ve Turizm Merkezlerinde
imar Planlarinin Hazirlanmasi ve Onaylanmasina lligkin Yénetmelik J

Sekil 4. AAD’nin Etkilesimde Bulundugu Mevzuat (URL-1)

AAD, Idarelerce belirlenen diizenleme alanlarinda yapilan bir imar plam
uygulamasidir. Imar planlariyla beraber planin nimet ve kiilfetinden dolay1 ortaya cikan
tasinmaz deger degisimlerini, uygulama i¢inde yer alan tiim parsellerde benzer oranlarda
tutacak ve uygulama sonucu olusan degerin bir boliimiiniin kamuya gecirilmesini saglayacak
bir mekanizmaya ihtiya¢ vardir (Uzun vd., 2022). Bu mekanizma AAD mekanizmasidir,

Sekil 5 ile gosterilmektedir.
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Sekil 5. Tiirkiye’de uygulanan AAD mekanizmasi

AAD sonucunda toprak sahiplerinin sahip oldugu tasinmazlarin alanlarinda DOP
kesintisi nedeniyle belirli bir oranda azalma olmasina karsin uygulamadan sonra
parsellerinin yeniden sekillenmesi ve daha kullanilabilir hale doniistligli icin tasinmazlarin
degerinde artis meydana gelir ve bu nedenle tasinmaz sahipleri daha kazangli bir duruma
gelirler (Sekil 6). Ayrica; parsel sinirlarinda diizeltmeler meydana geldiginden siir
catigmalar1 azalmakta, uygulama masraflar1 Idarece karsilanmakta ve imar planinin yarattig1

birgok sorun ortadan kalktig1 i¢in taginmaz sahiplerine bir¢ok fayda saglamaktadir.

AEQED
A EQE S

AAD ONCESI AAD SONRASI

Sekil 6. AAD’den 6nce ve sonra tasinmaz degerindeki artis (Uzun, 2000)
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Ulkemizde AAD uygulamasi belli bash islem sirasiyla gergeklesmektedir. Kentin
gelisimi ve yapilagsmasiyla dogru orantili olarak konut ve arsa ihtiyacina uygun olacak
sekilde imar parselleri ve donatilar1 olusturmak amaglanir. Bu dogrultuda 5 yillik imar
programina uygun olacak sekilde yetkili idare tarafindan diizenleme bolgesi tespit edilir.
Diizenleme bolgesinde bulunan kadastro parsellerine iligkin bilgiler Kadastro
miudiirligiinden temin edilir. Diizenleme bolgesindeki parsellerin iizerinde herhangi bir
kisitlamanin olup olmadigin1i gérmek maksadiyla Tapu Miidirliigiinden takyidath tapu
kayitlar istenir. Diizenleme bolgesinin halihazir haritas1 varsa giincellenir yoksa halihazir
haritas1 yapilir ve uygulama haritas1 olusturulur. Daha sonra diizenleme sinir1 gegirilir.
Diizenleme sinir1 gegirilirken Arazi ve Arsa diizenlemeleri Hakkindaki Yonetmeliginin 10.
Maddesi altinda bulunan diizenleme sinirinin gecirilmesi basligi altinda belirtilen esaslar
dikkate aliir. Sonrasinda diizenleme sahasi ve uygulama i¢in enclimen karari alinir.
Enclimen kararinin alimmasiyla beraber tapu miidiirliigiince tapu kayitlarina parsellerin
kismen veya tamamen uygulamaya alindigina dair serh koyulur, serh koyulduktan sonra
yetkili idare bu parsellerin ifraz ve tevhidine izin vermez. Bir kism1 diizenlemeye giren bir
kismi girmeyen kadastral parseller icin ayirma ¢aplari hazirlanir. Biitiin bu islemler
tamamlandiktan sonra DOP hesaplanir. 3194 sayili Imar Kanunu’nun 18. Maddesine gére
hesaplanan DOP oran1 %45°1 gegemez. DOP oran1 %45°1 asmast durumunda Kamulastirma
Kanunu uyarinca ilgili kurumu veya kurulusu tarafindan kamulastirilir ve kamu miilkiyetine
gecirilir. DOP hesab1 yapildiktan sonra dagitim ve tahsis islemleri gerceklestirilir.
Diizenlemede parsellerin tahsisi miimkiin oldugunca parsellerin diizenleme oncesinde
bulundugu yere en yakinindan, miistakil olarak verilmesine dikkat edilir. Daha sonra 6zet ve
denge cetvelleri olusturulur ve parselasyon planlari hazirlanir. Hazirlanan parselasyon
planindaki imar ada ve parselleri numaralandirilir. Parselasyon plani onaylamaya yetkili
idare tarafindan onaylanir ve bir ay siire ile askiya ¢ikar. Parselasyon planlari, Kadastro
Miidiirliigiince kontrollerin yapilmasinin ardindan, sorumlu harita miihendisi tarafindan
diizenleme bolgesinde olusan ada ve parseller araziye aplike edilir. Parselasyon planlarinin
ilgili Kadastro Miidiirliigii tarafindan arazi kontrolleri yapildiktan sonra herhangi bir eksiklik
ve hataya rastlanmamasinin ardindan kontrol ve tescil islemi i¢in Tapu miidiirliigline sevk
edilir. Tapu miidiirliigiine génderilen parselasyon planlarindaki dagitim cetvellerine uygun
olarak tescil islemi gerceklestirilir.

Yukarida anlatilan AAD isleminin genel islem adimlarni Sekil 7 ile, AAD

uygulamasinin zaman ¢izelgesi Sekil 8 ile verilmektedir.
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DUZENLEME SAHASININ
BELIRLENMESI
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Sekil 7. AAD Is Akis Semasi
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Sekil 8. 18. madde uygulamasi zaman ¢izelgesi (URL-1)
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1.6.2. Cografi Bilgi Sistemleri (CBS)

CBS, konumsal verinin teknolojik araglar yardimiyla toplanmasi, analiz edilmesi ve
kullanicilara sunulmasini saglayan bir aractir. CBS’yi diger veri tabanlarindan {istiin kilan
ozelligi konum bazl islemleri ayirt edebiliyor olmasidir. Toplanan verinin yonetilmesi,
analiz edilmesi ve kullanicilara sunulmasi i¢in CBS; donanim, yazilim, personel, yontem ve
veri olmak iizere bes temel bilesenden olusur. CBS’den etkili bir sekilde yararlanabilmek
i¢cin bu bes bilesenin organize bir yap1 icerisinde ¢alismasi gerekir. Genel olarak haritalama
teknik ve yontemleriyle elde edilen veriler, uygun yazilimlarla birlikte veri tabanlarinda
saklanir ve kullanicinin ihtiyacina gore islenip hazir hale getirilir. Biitiin bu islemler
gerceklestirilmesi esnasinda bilgiyi kullanim ve tiretim standartlarina karar verilmesi gerekir
(URL-2).

Belli bir amaca hizmet etmek iizere bir araya getirilmis olan harf, rakam ve isaret
toplulugu veri olarak adlandirilmaktadir. Cografi veri ise evrende bir konuma sahip olan 6zel
bir veri tipidir. Cografi verinin islenmesi sonucu cografi bilgi olugsmaktadir.

CBS yasadigimiz yere ve gezegenimize ait problemlere ¢oziim tiretebilecek verilerin
hazirlanip, islenmesi ve analiz edilmesi sonucunda bu problemlerin ¢oziimiinii
hedeflemektedir. Bu problemlerin ¢oziimii i¢in gerekli biitiin 6zellikleri en dogru sekilde
modellemek gereklidir. Modelleme, yeryiiziindeki nesnelerin temsili i¢in bir yontemdir.
CBS’de konumsal verilerin modellenmesi raster veri modeli ve vektdr veri modeli ile

yapilmaktadir (Sekil 9) (Cabuk vd., 2019).

= | p—
'[ - GERGEK MODEL

y =
x VEKTOR RASTER
Siitun (x)

Satir (y) ‘

Sekil 9. Vektor ve raster veri modeli (Yomralioglu, 2000)
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CBS’de iki veri tiiriinden s6z edilmektedir. Bunlar konumsal olmayan veri (6znitelik
verisi) ve konumsal veridir (Sekil 10). Oznitelik verisi, konumsal nesnelere iliskin dzellikler
olarak tanimlanmaktadir, genellikle cografi nesnelerin 6zelliklerini ve niteliklerini tablo
halinde sunmaktadir. Konumsal veri ise CBS i¢inde yer alan herhangi bir nesnenin cografi
konumunu ifade eden verilerdir. CBS’de 6znitelik verisinden konumsal veriye, konumsal
olmayan veriden Oznitelik verisine ulagsmak kolaydir. CBS’de verilerin iyi bir sekilde
organize etmek ve yonetmek i¢in, iyi bir konumsal veri tabani tasarimi ile miimkiindiir.
Bundan dolay1 CBS projelerinin hedefi dogru belirlenmeli ve gerekli olan CBS bilesenleri
nasil elde edilmesi gerektigi dogru bir sekilde tespit esilmesi gereklidir. Konumsal veri
tabanlari, konumsal nesneleri ve 6znitelik bilgilerini saklamakta ve islemektedir. Ayrica
konumsal veri tabanlari, iliskisel veri tabani yapisindaki kurallara paralel olacak sekilde
tablolar arasi verilerin dogrulugunu ve biitiinliigiinii denetler ve veri giivenligini kontrol eder

(Cabuk vd., 2018).

Konumsal Veriler Oznitelik Verisi

Poligon (cokgen)

Sekil 10. Konumsal ve konumsal olmayan veriler (URL-3)

CBS’ye temel teskil eden bilgisayar destekli ¢izim ve tasarim (CAD) sistemleri
genellikle endiistriyel alanlara odaklandigindan dolayr arazi analizlerinde yetersiz
kalabilmektedir. CBS ve CAD sistemleri arasindaki fark; CBS iiretilen grafik verilere iligkin
ozellikleri tanimlayan gii¢lii bir veri tabaniyla bu grafik sekiller arasindaki iliskiyi saglarlar

(Tecim, 2008). CBS ve CAD sistemleri arasindaki farklar Tablo 1 ile 6zetlenmistir.
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Tablo 1. CBS ve CAD sistemleri arasindaki farklar (URL-4)

CAD

CBS

CAD tabanli sistemler, genellikle teknik

proje cizimleri i¢in kullanilmaktadir.

CAD tabanli sistemlerde katman bazinda

koordinat sistemi tanimlamalari
yapilmamaktadir.

CAD tabanl sistemlerde katman bazinda
projeksiyon tanimi yapilamaz ve sabittir.
Grafik sembol ve renk verileri icermektedir.
Basit vektorel yapilara sahiptir, nesneler
icin Oznitelik bilgisi icermez.

Veri diizenleme, Olgme, hesaplama ve
yogunlukla

doniisiim islerinde

kullanilabilmektedir.

CAD tabanli sistemler farkli konumsal ve

Oznitelik verilerini birlikte analiz edemez.

Kopyalama ve paylasim kolay oldugundan

dolay1 verilerde ¢oklu olmaya sebep
olmaktadir.
Kisith  ve sadece vektorel sorgulama

araglarma sahiptir.

Oznitelikler harici dosyalarda tutulur.
Topolojik ve disiplin yapis1 {izerinde
kurallara dayal1 veri modeli yoktur.

Coklu kullanic1 destegi bulunmamaktadir.
Ik baglanan yetkili kullanic1 tarafindan

giincellenmektedir.

CBS, cografi veriyi elde etmek, depolamak,
giincellestirmek, sorgulamak, analiz etmek
ve goriintiilemek i¢in kullanilmaktadir.
CBS destekli sistemlerde katman bazli
koordinat sistemi tanimlamalar1 yapilabilir.
CBS destekli sistemlerde projeksiyon
tanimi1 yapilabilir ve degisebilir.

Grafik olmayan verileri de igermektedir.
Karmagik  vektorel yapilara sahiptir,
konuma bagl iliskiler igermektedir.

Veri diizenleme,

O0lcme, hesaplama,

doniisiim, yoOnetme, smiflandirma ve
cografi analizler gibi bir¢ok islemde etkili
sekilde kullanilmaktadir.

CBS destekli sistemler farkli konumsal ve
Oznitelik verilerini birlikte analiz edebilme
yetenegine sahiptir.

Tek bir veri tek bir noktadan sinirsiz

kullaniciya yetkilerle acilabilmektedir.

Sinirsiz mekansal ve Oznitelik sorgulama
araglar1 vardir.

Oznitelikler nesnelerin kendi veri tabaninda
saklanmaktadir.

Topolojik ve disiplin yapis1 {izerinde
kurallara dayali veri modeli vardir.

Coklu kullanict destegi vardir. Kullanicilar

ayni veriye yetkileri dahilinde baglanirlar

ve verlyi giincelleyebilmektedirler.
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CAD Tabanli Veri Tipleri; CBS Tabanl Veri Tipleri;

- nzc, dwg, dxf -> shp, feature dataset, feature class
- Excel (.xlsx) - table

—> microsoft database (mdb.) —>geodatabase (mdb.)

-> hava fotograflar (tiff, ecw, jpg) - hava fotograflar (tiff, ecw, jpg)

Sekil 11. CAD ve CBS’de kullanilan veri tipleri

CBS, cografi verilerin kullanildig1 her alanda uygulanabilen bir yapt sunmaktadir.
Cografyanin genisligi gz oniine alinirsa CBS uygulama alanlar1 da bir o kadar genis bir
yelpazeden olusmaktadir. Teknolojinin ilerlemesiyle bir¢ok farkli uygulamay1 iceren CBS,
is ve hizmetlerin durma noktasina geldiginde bile yerel yoneticilere bir¢cok ¢oziim yolu
sunmaktadir. Belediye ve yerel yonetimlerde; ¢cevre yonetimi, su havzasi yonetimi, ulasim
planlama, uygun yer sec¢imi, ¢ok kriterli karar verme, toprak hareketleri, haritalama, alan
planlama, envanter calismalari, gelecek senaryolarinin ve egilimlerin analizi, kirlilik
modelleme, ti¢ boyutlu arazi modelleme, arag takibi, deprem hasar analizleri, vergi tahsisi
gibi bir¢ok kullanim alani bulunmaktadir. CBS’nin kullanim alanlar1 sadece bunlarla sinirl
kalamamaktadir, daha bir¢ok farkli alan ve meslek grubunda da kullanilmaktadir. Bu alanlar

asagidaki sekilde siralanabilir;

e (evre YOnetimi,

e Dogal Kaynak Yonetimi,
e Miilkiyet-idari Yonetim,
e Egitim,

e Saglik Yonetimi,

e Ulasim Planlamasi,

e Turizm,

e Orman ve Tarim,

e Ticaret ve Sanayi,

e Savunma ve Giivenlik (Toreyen vd., 2010).
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1.7. Diger Diinya Ulkelerinde AAD Uygulamalar1

Diinyada bir¢ok iilkede farkli sebeplerden kaynakli olarak AAD uygulamalar
yapilmaya baslamistir. AAD uygulamasi yapan lilkeler kendi iilke yapisina, kiiltiirline ve
ekonomik degerlerine gore farkli yontemlerle AAD uygulamasi yapmaktadir. Bu boliimde
diinyanin farkli kitalarinda ve farkli bolgelerinde AAD uygulamasi yapan tilkeler hakkinda

bilgiler verilmektedir.

1.7.1. Almanya

Almanya’da AAD, 19. yilizyilin baslarindan itibaren var olan Arazi Toplulastirmasina
dayanmaktaydi. AAD baslangicta sadece goniillii olarak gergeklestirildi ve birkag¢ toprak
sahibinin is birligi yapma konusundaki isteksizligi nedeniyle genellikle basarisiz oldu. 1902
yilinda Prusya eyaletinde yalnizca Frankfurt sehri i¢in, o zamanki belediye baskani1 Franz
Adickes’in etkin rol oynadig1 bir AAD yasasi ¢ikarildi. Bu yasa “Lex Adickes” olarak
adlandirildi. Kanun arazi sahiplerinin tutumlarina karsi olsa da AAD’yi uygulanabilir kildu.
Alman Imparatorlugu’nun diger devletleri bu kanunu kendilerine 6rnek alarak kendi
yasalarmm gelistirdiler. 1960 yilinda Alman Imar Kanunu’nun yiiriirliige girmesiyle beraber
Almanya’da AAD standart hale geldi ve kii¢lik diizenlemeler disinda hala bu kanuna gore
uygulanmaya devam edilmektedir (Linke & Bretscher, 2020).

Alman Imar Kanunu, alan esash dagitim ve deger esashi dagitimin yani sira biitiin
taraflarin anlagsmasi halinde bagka bir 6l¢iit kullanilarak AAD uygulamasi yapilmasina
olanak saglamaktadir. Ancak pratikte AAD uygulamalar1 deger esasina gore yapilmaktadir.
Diizenlemeden elde edilen fayda taginmaz sahipleri ve belediye arasinda paylastiriimaktadir.
Planlamadan dogan deger artis1 tasinmaz sahiplerine, diizenleme sebebiyle olusan deger
artis1 belediyeye kalmaktadir. Arazi diizenlemesinden kaynaklanacak olan deger artisi,
arazinin imara uygun duruma getirilmesi i¢cin malikler tarafindan karsilanmasi gereken
O0lcme masraflari, parselasyon masraflar1 tapu-kadastro masraflari, noter harglar1 gibi
durumlardan kaynaklanacak olan maliyete yakin olmasi sebebinden dolay1 ve AAD ile daha
kisa zaman icerisinde gergeklesebilecegi i¢in taginmaz sahipleri uygulamaya katilirken
olumlu yaklagmalarina neden olmaktadir (Cagdas & Linke, 2019).

Hem alan esashi dagitim yonteminde hem de deger esasli dagitim yonteminde

uygulamaya giren parsellerin uygulama sonucunda ayn1 konumda ve ayni degerde tahsis
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edilmesi gerekmektedir. Ayn1 konum ve degerde tahsis yapilamadigi durumlarda para
denklestirmesi yapilmasi gerekmektedir. Para denklestirmesi, diizenleme planinin yapildig:
zamandaki piyasa degerine gore belirlenmektedir (Koktiirk & Koktiirk, 2009).

Alan esasli dagitim yontemi, parsellerin katilim alanlarmin toplam alana orani
belirlenerek yapilmaktadir. Alan esasli dagitim yonteminde, ilk defa gerceklestirilecek olan
uygulamalarda kesinti oram1 %30 olarak uygulanmir. Onceden imar uygulamasi gdrmiis
alanlarda ise %10 kesinti oran1 uygulanmaktadir (Yilmaz, 2016).

Deger esasli AAD yonteminde, arazinin AAD gergeklestirilmeden onceki degeri ve
AAD gerceklestirildikten sonraki degeri hesaplanmasi gerekir. Her ikisi i¢in de degerleme
tarihi, AAD'nin karar zamanidir. AAD gerceklestirdikten sonra arazinin kalitesi normalde
ingaat arazisidir. Dagitim degerini hesaplamak icin, baglayici imar plani ¢ergevesine benzer
sekilde kullanilabilecek ve benzer yerel konuma sahip arsa parselleri i¢in 6denen fiyatlarin
kargilastirma yontemiyle belirlenir. Katma degerinin belirlenmesi ¢ok daha karmasiktir
c¢linkii normalde gelismemis arsalar i¢in 6denen fiyatlar yoktur veya karsilastirilacak parselin
kalitesi esit degildir. Boyle bir durumda, gelismemis yapi1 arazisinin degeri hesaplanirken
timdengelim yontemi kullanilmaktadir. Bu nedenle, gelismemis yapi1 arazisinin 6zel
yontemlerle yapi arazisine donistiiriilmesinin maliyetleri hesaplanmaktadir (Linke &
Bretscher, 2020).

Almanya’da AAD uygulamalar ile yetkili kurum belediyeler ve bagimsiz calisan
diizenleme kurullaridir. Diizenleme kurullari, yasal diizenlemeleri gerceklestirmekle
yetkilendirilmistir ve diizenleme siirecinde tam yetkiye sahiptir. Bu kurul; harita
miithendisleri, degerleme uzmanlari, hukukgular ve meclis iiyelerinden olusur (Kogoglu,

2019).

1.7.2. Ingiltere

Ingiltere’de imar konusunda kanunlar 1848 yilindan itibaren ¢ikarilmaya baslanmis
ama cikarilan kanunlar bugiinkii imar anlayisiyla ortiismemekteydi. Sahis miilkiyeti kendi
icinde bagimsiz bir biitlin olarak goriilmekteydi. Cikarilan bu kanunlara gére yap1 nizamlari
dikkate alinmak sartiyla tasinmaz sahipleri komsu arsalar1 dikkate almadan kendi arsalarina
istedigini yapmaktaydilar. 1890 yilinda ¢ikarilan yasada olusan sagliksiz yapilagsma
probleminin 6niine gegebilecek kararlar yer almaktaydi. Bu konudaki yasalar 1936’da bir

araya getirilerek yeniden ele alinmis ve bugiinkii sekli olusturulmustur. Ingiltere’de imar
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konusundaki ilk kanun 1909 yilinda yiiriirlige girmistir. Bu kanun yerel yonetimlere imar
kanunu yapma yetkisi tanindi, sahis miilkiyeti artik komsu arsalarda bagimsiz
diisiiniilmeyecek ve yapilan ingaatlar artik imar planina uygun olmasi zorunlu hale gelmistir.
1919 yilinda ¢ikarilan imar kanunu ile planlama hareketi hizlanmistir. Imar plan1 yapma
hizin1 arttirmak i¢in niifusu 20 bin kisinin {izerindeki yerlesim yerlerine plan yapma zorunlu
hale getirilmistir. Onceden sadece bos arazilerin planlamas1 yapilirken 1933 yilinda ¢ikarilan
kanun ile yerlesik alanlarda da plan yapma zorunlu hale gelmistir. ingiltere’de senelerce imar
hakkini ulusallastirma adina ¢aligmalar yapilmasina ragmen imarla gelen deger artisinin
tamamen topluma aktarilmasi konusunda basarisiz olundu. Bugiin yapilan uygulamada
topragin onceki degeri ile imar uygulamasi sonrasindaki degeri arasindaki fark, kamu ile

tasinmaz malikleri arasinda paylastirilmaktadir (Colkesen vd., 2007).

1.7.3. Fransa

Fransa’da AAD, Almanya’dan farkli olarak toprak sahiplerinin sorumlulugu
altindadir. Uygulama ve ekonomik kazanglarin paylasimi arazi sahiplerinin elindedir.
Inisiyatif hem yerel yonetimler tarafindan almabilecegi gibi hem de goniillii bir dernek
kurarak ise baglayabilecek 6zel hissedarlar tarafindan da alinabilir. Bu durum oy birligi
olmasi halinde, bir sonraki adim yetkili bir dernek kurulmasi “Association fonciére urbaine
autorisée” (AFU) olacaktir. 1k adim; gerekli kararlarmn alinmasi icin yetkililer ve arazi
sahipleri tarafindan hazirlanan, belirlenen alan sinir 6nerilerini ve etkilenen tasginmazlarin
taslak kaydini igeren, projenin ana hatlariyla birlikte saglayacag: fayda ve gerekli maliyeti
0zetlemesi gereken bir “On proje” plan1 yapmaktir. Bu 6n proje planinin hazirlanmasinda ve
yiiriitiilmesinde bir danisman atanir. On proje igin bazi durumlarda kamu destegi alinabilir.
Sonrasinda bir toplant1 diizenlenir ve projeye karsi olanlarin itirazlari alinir. Bu itirazlar bir
toplantida degerlendirilir. Tasinmaz sahiplerinin en az 2/3’i projeyi onaylanirsa veya toplam
alanin 2/3’1i projeyi onaylarsa proje kabul edilir ve yetkili makam projenin uygulanmasi ve
masraflarmin iiyelerden tahsil edilmesi i¢in yetki verebilir. Isteksiz mal sahipleri 1 ay i¢inde
miilklerinden vazge¢mek istediklerini bildirme hakkina sahiptir ve tasinmazin fiyati
anlagmayla veya kamulastirma kurallarina gore belirlenir. Diizenleme plani Onerilen
bloklari, siteleri, sokaklar1 ve onerilen diger insaatlar1 gostermektedir. Kamu alanlar1 i¢in
gereken arazi ¢ikarildigindan, kalan alan, yeni deger en azindan 6nceki degeri karsilayacak

sekilde dagitilir. Bir dereceye kadar arazi nakit karsiliginda takas edilebilir. Plan belediye
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tarafindan onaylandiktan sonra 20 giin siireyle askiya cikarilir. Dernek yonetim kurulu
tarafindan son bir diizeltme yapildiktan sonra onay igin tekrar valilige gonderilir. Insaat isi
dernek tarafindan bitirildiginde ve maliyet ve tazminatlarin kesin hesab1 hazir oldugunda,

dernek feshedilir (Larsson , 1997).

1.7.4. Hollanda

Hollanda da topraklarin biiylik bir kismi1 kamuya ait oldugundan AAD yapilmasina
gerek yoktur. Ayrica planlamadan dogan deger artisinin kamuya ayrilmasia da gerek
kalmamaktadir. Belediyeler genis arsa stoguna sahip oldugundan dolay1 kentsel toprak
saglamakta zorlanmazlar. Kentsel topraklar, yerel yonetimler veya kamu yonetimi
tarafindan planlanan hedefler ve amaglar dogrultusunda kullanilabilmektedir (Colkesen vd.,

2007).

1.7.5. Finlandiya

Finlandiya'nin kentsel alan diizenleme prosediirii, Gayrimenkul Olusturma Yasasi ile
yasalastirilmistir. Sadece alan i¢in ilk "Ayrintili Yerel Arazi Kullanim Plani" hazirlandiginda
kullanima sunulur ve ayrintili bir planin degistirilecegi bir durumda kullanilamaz. Uygulama
arazi sahibi veya belediyeden Ulusal Arazi Etiit Ofisine (bir devlet makami) basvuru ile
baslatilir. Planin onaylanmasindan sonra, bir kadastro gorevlisi ve iki teknik uzman
uygulamanin yasal hiikiimlere uygun olup olmadigini belirler ve daha sonra diizenleme
bolgesine karar verir. Kararlar1 kamuya agik olarak sergilenir ve arazi sahipleri karar icin
Arazi Mahkemesine itiraz edebilir. Karar onaylandiktan sonra, diizenleme komitesi 6nce
ayrintili yerel plan hazirlanmadan 6nce mevcut olan gayrimenkul degerlerine gore tahsis
esasini onaylar ve ardindan diizenleme planmni tretir. Gerekli ortak alanlar belirlenir ve
belediyeye devredilir Belediye gerekli iicretsiz transfer sartin1 asarsa, bu kismin maliyetini
tazmin etmek zorundadir. Ayni sekilde kalan alanlar da arsa sahipleri arasinda eski hisse
oranlarina gore paylastirilir ve varsa farkliliklar telafi edilir. Bu noktada taraflar tazminat
sekli lizerinde goriisebilir ve anlasabilirler. Uygulama masraflar1 hem belediye hem de arazi
sahipleri tarafindan karsilanmaktadir. Yargilama usuliiniin nihai sonuglarina kars1 temyiz
basvurulari, yapilan ilk temyiz basvurusunda oldugu gibi Arazi Mahkemesine yapilabilir.

Ikinci dogrulamay: takiben, yapilan arazi diizenleme uygulamasi gayrimenkul siciline
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kaydedilir ve gerekli tazminatlar 6denir. Son olarak, yapilan uygulama altyapi insaatini

icermez (Viitanen , 2018).

1.7.6. Japonya

Japonya’da AAD yonteminin geg¢misi tarim arazileri i¢in 1870’li yillarda Kobe’de
uygulanan projelere dayanmaktadir. Tarim arazilerinde yapilan diizenleme ile ¢iftgiler daha
genis ekim alanina sahip olduklarindan dolayr uygulamaya katilim artti. 1923 yilinda
Japonya’da meydana gelen en yikici dogal afetlerden biri olan Biiyiik Kanto depreminden
dolay1 yerlesim merkezleri biiyiik oranda yikildi. Yikilan Yerlesim merkezlerinin yeniden
insa edilmesi i¢in AAD uygulandi. Ayrica ikinci Diinya Savasi’ndan sonra sehirlerin biiyiik
bir boliimii biiytik bir yikimla kars1 karsiya kaldi. Yikilan bu sehirlerin yeniden insa edilmesi
icin AAD projeleri uygulanmigtir (Hayashi, 2000).

Japonya’da arazi diizenlemesinin kullanim1 kapsam ve amag¢ bakimindan genistir ve

bes kategoriye ayrilabilir:

e Kirsal ve kentsel arasindaki ge¢is alanlarinda gerekli kentsel altyapiy1 saglamak,
bliylimeyi yonlendirmek ve kentsel hizmetlerle yerlesim alanlarini uygulamak
amaciyla,

e Biiyiik sehirlerdeki niifus artisiyla basa ¢ikmak icin konut arazisi saglamak i¢in
sehir master planlarina gore banliyd/cevre bolgelerde yeni kasabalar gelistirmek
amaciyla,

e Yiiksek niifuslu, halihazirda temel altyapiya sahip, ancak kentsel islevlerini yeniden
canlandirmasi, kullanim modellerini degistirmesi veya ticari bolgeleri tesvik etmesi
veya altyapiyi iyilestirmesi gereken alanlar1 yeniden diizenlemek amaciyla,

¢ Yogun kentlesmis alanlarda, eski sanayi bolgelerinde veya demiryolu hatlarindan
bozulmus alanlarda daha karmasik kentsel altyapinin gelistirilmesi amaciyla,

o Afet yeniden yapilanmasi. Bu, savastan zarar gérmiis alanlar1 (II. Diinya Savasi'nda
oldugu gibi) kurtarmak ve c¢ogunlukla depremlerden, tayfunlardan ve
tsunamilerden kaynaklanan felaketler tarafindan tahrip edilen alanlar1 ve bunlarin
toprak kaymalari, yanginlar ve seller gibi sonuglarini kurtarmak amaciyla

tasarlanmistir (Souza vd., 2018).
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Sekil 12. Japonya’da AAD mekanizmasi (Souza vd., 2018)

1.7.7. Giiney Kore

Giliney Kore’de AAD uygulamalarmin kokeni 1920°deki Arazi Toplulagtirma
projelerine dayanmaktadir. AAD uygulamalarinda yetkili kurum; Belediye, Belediye kamu
sirketleri Bayindirlik Bakanlig1 ve 6zel arazi sahibi derneklerine aittir. DOP oran1 %55°tir
ve yollar, parklar, agik alanlar DOP kapsamina alinmaktadir. DOP kesintisi {i¢ nedenle
yapilmaktadir. DOP kapsamindaki donatilar i¢in %25, altyapr tesisleri insaat masraflar igin
%15 ve geri kalan kesinti ise kent igerisindeki diger farkli projeler i¢in yapilmaktadir.
Ulkede AAD uygulamalar1 deger esashi yonteme gore yapilmaktadir. AAD uygulamasi
sonucu olusan tahsis alanlarinin tamaminin tasinmaz sahiplerine tahsisi gerceklesmedigi
durumlarda parasal dengeleme yapilmaktadir. Uygulama sonucunda yapilagsma kosullarini

saglayamayacak alan1 olan parseller bedele doniistiiriilmektedir (Colkesen vd., 2007).

1.7.8. Hindistan

Hindistan’da sehir planlama yetkisi Eyalet hiikiimetlerine ait oldugundan, AAD’nin
mevzuati her Eyalet Hiikiimeti i¢in istege bagli bir konudur. Birkag eyalet AAD (Hindistan

terimleriyle Blok Yeniden Yapilandirma) projelerini yasalastirdi. Bunlar arasinda sadece iki
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eyaletin gercek AAD projeleri vardir: Maharashutra Eyaleti ve Gujarat Eyaleti ve kendi
baskentleri Maharashutra'daki Mumbai (Bombay) ve Gujarat'taki Amedabad'dir. Ozellikle,
Amedabad'in sehir genelinde kapsamli AAD projeleri var ve su anda bile ¢ok aktif bir
sekilde uyguluyorlar, bunun yerine Bombay, Hindistan'in karmasik AAD sistemi nedeniyle
AAD projelerini uygulamaktan neredeyse vazgegti. Son zamanlarda, Diinya Bankas1 AAD
projesiyle tekrar ilgilendi ve Chennai'deki (Madras) AAD pilot projesinde fizibilite ¢alismasi
yapti. Bu AAD pilot operasyonu Japon sistemine dayanmaktadir (Hayashi, 2000).

1.7.9. Tayland

Tayland'da AAD, 1987 yilinda Japonya Uluslararasi Is birligi Ajansi'nin (JICA) teknik
yardimi ile kentsel yonetim i¢in uygun arazi ve altyapi gelisimini uygulamak iizere hiikiimet
tarafindan tanitildi. Tayland'da kentlesen alanlarda, tarim arazilerinde yerlesim alanlari
gelisigiizel gelismis ve ekonomik biiyliime ve niifus artiglart nedeniyle kentsel yayilmaya ve
kentsel yol aglariin yetersizligi nedeniyle trafik sikisikligina neden olmustur. Verimsiz
ekonomik faaliyetleri ve trafik sikisikligini iyilestirmek i¢in, 2004 yilinda JICA’ nin teknik
yardimlariyla Tayland’in Arazi Diizenleme Yasasi yiiriirliige girmistir. Daha sonra arazi
diizenleme projesi fizibilite ¢alismalar1 yapilmistir. Bangkok ve diger illerdeki projeler pilot
arazi diizenleme projeleri olarak aday gosterildi ve bazilar1 uygulandi. Su anda, Tayland'daki
arazi diizenleme sistemi, tarim arazilerinde kentsel gelisime ve kentlesme alanindaki bos
arazilere odaklanmaktadir. Tayland’da arazi diizenleme projesinin kapsamu, arazi gelistirme
ve altyapt inga etme ile sinirlidir, ancak ingaat faaliyeti kapsama dahil degildir (Matsui &
Deguchi, 2014).

1.7.10. Arap Ulkeleri

Arap iilkelerinin bazilarinda, 1858 Osmanli Arazi Kanunnamesinde yayinlanan
kanunlar dogrultusunda benzeri uygulamalara devam etmekteler. Yani, miri araziler gibi
toprak devlete aittir. Topragin kullanim hakki ise 6zel ve tiizel kisilere aittir. Topraklarin
cogunun kamu miilkiyetine ait oldugundan dolay1 planlama sonrasi olusacak deger artisinin

tekrar kamuya aktarilmasi da s6z konusu degildir (Colkesen vd., 2007).



2. YAPILAN CALISMALAR

2.1. Pilot Bolge Calismasi

2.1.1. Genel Bilgiler

Yapilan bu tez ¢alismasi kapsaminda, Sinop ili Merkez lgesi smirlar icerisinde
bulunan 3194 sayili imar kanununun 18. Maddesi uyarinca uygulama gormiis bir diizenleme
bolgesi igin pilot bdlge calismasi gerceklestirilmistir. Pilot bolge, Sinop ili Merkez ilgesi igin
olusturulan bes yillik imar programinda tanimlanmis 78873.723 m?’lik alan1 kapsamaktadir.

Diizenleme bolgesinde bulunan uygulama parselleri plan kapsaminda; gelisme konut
alani, ticaret ve konut alani, ilkokul alani, trafo alani, rekreasyon alani, park, su yiizeyi, yol
fonksiyonlarini igeren alanlardan olugsmaktadir.

Diizenleme sahasinda parsellenecek yap1 adalar1 sunlardir:

e Gelisme Konut Alani,

e Ticaret ve Konut Alani.
Diizenleme sahasindaki kamu ve umumi hizmet donatilar1 ise sunlardir:

e flkokul Alan,

o Trafo Alani,

e Rekreasyon alani,
o Park,

e Su Yiizeyi,

e Yol.

Pilot bolge olarak segilmis olan diizenleme sahasi icin DOPO 0.4469613 olarak

hesaplanmistir. Diizenleme sahasinda;

* Gelisme Konut Alanlart i¢in; ayrik nizam 2 Kat, 6n ¢ekme mesafesi 5 metre, yan
cekme mesafesi 3 metre, Taban Alan1 Kat Sayis1 (TAKS): 0.30 ve Katlar Alan1 Kat Sayist
(KAKS): 0.60 olarak,
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* Konut Ticaret Alanlari i¢in; Emsal oran1 0.90, maksimum yiikseklik 3 kat ve ¢ekme
mesafesi 5 metre olarak,
» Tlkokul alani igin; Emsal oran1 1, maksimum yiikseklik 12.50, 6n ¢gekme mesafesi 10

metre, yan ¢ekme mesafesi 5 metre olarak diizenlenmistir.

2.2. Veri Tabaninin Kurulmasi

Gergeklestirilen ¢alismada, ilk asama veri tabaninin kurulmasidir. Veri tabaninin
kurulmasi agamasi; verilerin akillandirilmasi, CBS ortaminda sayisallastirilmasi, topolojik
diizenlemelerinin yapilmasi ve analiz agamalarini igermektedir. Yapilan calismada veri
tabaninin kurulmasi i¢in birgok sayisal ve sozel veri temin edilmistir. Verilerin hizli ve
giivenilir sekilde analize hazir hale getirilmesi i¢in sayisal verilerin sozel veriler ile
akillandirilmasinda ihtiya¢ duyulmaktadir. Calismada temin edilen ncz. uzantili CAD
formatindaki veriler CBS ortamima aktarilmis ve Oznitelik bilgisinin geometriler ile

eslestirilmesi islemi gergeklestirilmistir. Calismada kullanilan sayisal veriler;

e Kadastro haritasi,

e imar plan,

e Halihazir harita,

e Ayirma caplari,

e Parselasyon planlari,

e Diizenleme simir1.
Calismada kullanilan sozel veriler;

e Tapu kayztlari,

e Takyidat bilgileri,

e Miilkiyet raporlari,
e DOPO hesabi,

e Ozet denge cetveli,

e Imar ada dagitim cetveli.

Kullanilan veriler WGS84 cografi koordinat sisteminde, 3 derecelik UTM

projeksiyonunda, ITRF96 datumunda ve 36 numarali dilime uygun hazirlanmistir.
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2.3. Genel Kontrollerin Yapilmasi

AAD uygulamasinin saglikli ilerleyebilmesi i¢in, uygulamanin hatalarindan
arindirilabilmesi icin belli bash kriterlerin, belli basl sirayla kontrol edilmesi gerekmektedir.
Yapilan kontrol asamasma CBS entegre edilerek CAD tabanli sistemler ile kontrol
edilemeyen ve gozden kagabilecek birgok faktor burada kontrol edilebilmektedir. Miilkiyet
kontrolii, dagitimin kontrolii, parselasyonun kontrolii vb. bilgileri CAD tabanli sistemler
tizerinden kontrolii saglayamamaktadir ancak CBS ile bu gibi bilgilerin kontrolii miimkiin
olacaktir. CBS destekli sistemler; analiz etmeye, sorgulamaya miisait sistemler oldugundan
kontrol siirecinde CBS’yi kullanmak uygulamanin her asamasinda biiyiikk kolaylik
saglayacaktir. Kontrol islemi yapilirken, ilk 6nce uygulamanin genel kontrollerinin
yapilmasi gerekmektedir.

Yapilan calisma kapsaminda, kontrol siirecinde kanun ve yonetmelik hiikiimlerine
uygun olup olmadig1 yoniinde detayli inceleme igin genel kontrol asamalari olusturulmustur.

Olusturulan genel kontrol agamalart Sekil 19 ile gosterilmektedir.

—

Diizenleme Simirmm Kontrol Edilmesi

Yapilan Uygulamanmn UIP ile Uyumlu Olup
Olmadigmm Kontrolii

Uygulamaya Giren Kadastral Parsellerin Dogru
Degerlendirilip Degerlendirilmediginin Kontrolii

Kadastral Parsellerin Kontrolii

*

DOP Hesabmin Kontrolii

Parsel Bazli Dagitum ve Kontrol

Sekil 19. Kontrol siireci islem asamalari



39

23.1. Uygulama imar Plam ile Nazzm Imar Plammmin Uyumlu Olup
Olmadiginin Kontrolii

Planlar hazirlanirken 1/5000 &lgekli NiP 6nce hazirlanir, daha sonra NiP’e uyumlu
olacak sekilde 1/1000 dlgekli UIP hazirlanmaktadir. Imar uygulamalarinda 1/1000 6lgekli
UIP esas olarak yapilmaktadir. Yapilan uygulamalarda her ne kadar UIP esas aliarak
yapiliyor olsa bile UIP ile NiP’in uyumlu olup olmadigi kontrol edilmesi gerekmektedir.
Ciinkii UIP, NIP ile uyumlu olmak zorundadir. UiP, NiP ile uyumlu olmadig: taktirde
yapilan uygulamanin bozulmasina yol agmaktadir (Atasoy vd., 2022).

NiP’in amaci, UIP’teki detaylarm ne olduguna karar vermektir. Mekansal Planlar
Yapim Yonetmeligi 23. Maddede “Nazim imar planinda karar diizeyi ve icerikleri
bakimindan, uygulama imar planindaki detay kararlar alinmamasi esas olup, uygulamaya
doniik kararlar uygulama imar planlarinda belirlenir.” seklinde belirtilmistir (T.C. Resmi
Gazete, 2014: 29030).

1/5000 dlgekli NiP ile 1/1000 6lgekli UIP arasinda kontroller yapilirken; donatilar,
konum biiyiikliikleri, imar yollar1, plan siniri, jeolojik etiit sinir1, verilen yap1 yogunlugu ile
uyumlu yapilagma sartlar1 olup olmadig: dikkate alinir.

Pilot bdlge calismasinda yapilan kontrollerde; NiP’te 10 metrelik ve 15 metrelik olarak
planlanan yollar UiP’te de 10 metre ve 15 metre olarak planlandig1 tespit edilmistir. Ek
olarak; plan kapsaminda NIP’te konut alan1 olarak planlanmis alanlar UIP’te de konut alani
olarak planlanmistir. Ayrica; diizenleme sahasinda bulunan kamu ve umumi hizmet
donatilari, ilkokul alani, trafo alani, rekreasyon alani, park, su yiizeyi ve yollar UIP’te de
ayn1 fonksiyonlarda planlandigi goriilmistiir.

Pilot bolge caligmasi kapsaminda yapilan kontroller sonucunda uygulamaya esas;

dayanak UIP, NIP ile uygun olarak tesis edilmistir.

2.3.2. Diizenleme Sinirinin Kontrol Edilmesi

Diizenleme sinir1, biiyiikliigii, minimum smir olusturma kosullari, dogal ve yapay
esiklerin dikkate alinmasi itibariyle uygun olarak geg¢irildigi degerlendirilmistir. Diizenleme
siir1, kimi yerde parsel sinirindan kimi yerlerde ise yol ekseninden gegirilmistir. Bu durum,
DOPO’nun dengelenebilmesi amaciyla ve yonetmelik kurallarina uygun olarak

gerceklestirilmistir.  Egim ve rayi¢ de8er agisindan dengeli bir dagilim oldugu
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gozlemlenmistir. Diizenleme st gegirilirken kadastral parsel simirlart da dikkate
alimmustir. Diizenleme sinir1 igerisinde ve diizenleme sinirt civarinda yer alan miilkiyet
durumu da dikkate alindiginda; diizenleme sinirmin, 3194 sayili Imar Kanunu'nun 18.
maddesine ve Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmeligin 9. ve 10. maddelerine

gore uygun oldugu degerlendirilmektedir.
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Sekil 20. Diizenleme sinir1 haritasi

2.3.3.  Yapilan Uygulamanin 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plam ile Uyumlu
Olup Olmadigimin Kontrolii

Parselasyon Plani, 21.06.2022 tarihinde tasdik edilen 1/1000 6lgekli Merkez ilgesi
Revizyon Uygulama Imar Planina iliskin sayisal veri iizerinden tetkik edilmis olup yol
genislikleri, imar adasi sinirlar1 ve imar plani1 fonksiyon smirlarimin 1/1000 Slgekli
Uygulama Imar Planina uygun oldugu tespit edilmistir.

Yapilan kontrol asamasinda, AAD uygulama dosyasinda yer alan teknik rapora gore

parselasyon islemi; dosyada yer alan “Dagitim Ciktilar1” dosyasindaki ¢izelgelere ve
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cizelgelerdeki degerlere uygun olarak gerceklestirildigi tespit edilmistir. AAD uygulamast,
Sinop Belediyesince yine belediyenin yetki sahasi igerisinde gerceklestirilmigtir.
Uygulamaya iligkin enclimen kararlar1 yetkili merciden alinmis ve sonug Sinop Belediyesine
sunularak Sinop Enciimeninden de olur karar1 alinmistir.

Olusturulan imar parselleri geometrik acidan irdelenmistir. Parselasyon igleminde
3194 sayili Imar Kanunu, imar plan notlar1 ve enciimen kararlari agisindan sorun olusturacak

bir parselasyon islemine rastlanmamustir.
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Sekil 21. Parselasyon Haritasi

2.3.4. Uygulamaya Giren Parsellerin Dogru Degerlendirilip
Degerlendirilmediginin Kontrolii

Uygulamaya giren parsellerin degerlendirmesinde, ©nceki imar uygulamalar
sonucunda terk edilen veya kesinti yapilan alanlarin kontrolii yapilmaktadir. Diizenleme
sahasinda daha dnceden 3194 Sayili Imar Kanunu’nun 15. ve 16. Maddeleri uyarinca bir

ifraz uygulamasi gerceklestirildigi parseller bulunmaktadir ancak daha dnce gergeklestirilen
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bu imar uygulamalar1 sonucunda herhangi bir kesinti yapilmadigi tespit edilmistir. Bu
nedenle bu parsellerden tekrar DOP kesintisi yapildig1 goriilmektedir.

Diizenlemeye giren parsellerin tapu kayitlarina gére DOP kapsaminda alinip
alinmadig1 kontrol edilmektedir. Bu dogrultuda diizenleme bdlgesi i¢erisinde; orman, mera,
sit alanlar1, askeri yasak bolge ve benzeri 6zel koruma bolgeleri gibi alanlarin bulunup
bulunmadigi incelenmistir. Uygulamaya giren kadastral parsellerin DOP kapsamina
alinacak parseller oldugu degerlendirilmistir. Bunun sonucu olarak diizenleme bolgesinde
bulunan parsellerin nitelik bakimindan dogru degerlendirilip uygulamaya alindigi
degerlendirilmistir.

Kontrol yapilirken diizenleme bolgesi icerisinde varsa Kamulastirma ile olusturulan
taginmazlarin kontrolii yapilmaktadir. Arazi ve Arsa Diizenlemesi Hakkinda Y 6netmeligin
16. Maddesinde belirtildigi lizere “Kamulastirma yoluyla elde edilen tasinmazlar ile kamu
hizmetlerine tahsis edilip imar planinda da aymi kullanim amacina ayrilan kamuya ait
tasinmazlardan diizenleme ortaklik payr alinmaz” seklinde tanimlanmaktadir (T.C. Resmi
Gazete, 2020: 31047). Gergeklestirilen ¢alisma kapsaminda pilot bdlgede kamulagtirilmis

alan bulunmadig1 degerlendirilmistir.

2.3.5. Kadastral Parsellerin Kontrolii

Uygulamaya 6 adet kadastral parsel girmistir (Sekil 22). Bu 6 parselin 5’1 6zel kisilere
ve Ozel tiizel kisilere, 1 adet parsel ise kamu tiizel kisiligine aittir. Uygulamaya giren 6
parselin 2’sinin miilkiyeti miistakil iken, 4 parsel miisterek miilkiyettedir. 6 parselin tamami
uygulamaya girmistir. Uygulamaya giren 6 kadastral parsel disinda uygulamanin
hesaplarinin saglikli gergeklestirilebilmesi i¢in 4 sanal parsel olusturulmustur.

Uygulamaya giren toplam kadastral parsel alani, olusturulan sanal parsellerle birlikte
toplam 84752.75 m?’dir. Yapilan kontroller sonucunda akillandirilmis CBS verisi ve Tapu
Miidiirliigii’nden temin edilen verilerin alanlar1 birbiri ile uyumlu oldugu tespit edilmistir.
Ayrica; Mal Sahipleri Arastirma Ozet Formu yani Kadastro sirali verisi ve Tescile esas
dagitim cetveli yani Imar sirali verisi incelenmis ve herhangi bir eksiklige rastlanmamustir.

Uygulama giren ve kesinti yapilacak olan parsellerin tamami irdelenmis ve kesinti

oranlarinin dogru bir sekilde uygulandig: belirlenmistir.
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Sekil 22. Uygulamaya giren kadastral parseller

2.3.6. imar Adalarmn Kontrolii

Uygulama sonucunda 23 adet imar parseli iiretilmistir (Sekil 23). Imar ada alanlar
toplam1 56513.84 m?’dir. Bu imar parsellerinden 4 adedi umumi ve kamu hizmet donatilar1
icin ve hesaplamalarda kolaylik saglamasi amaciyla iretilmis sanal parsellerdir.
Gergeklestirilen uygulama kapsaminda tiretilen 23 adet imar parselinin 1 adedi miistakil,
geri kalanlar ise hisseli olarak tahsis edilmistir. Uygulamaya konu olan parsellerin hisseli

olusturulma sebepleri su sekilde siralanabilir:

e DOP kesintisi sonrast olusan tahsis alaninin minimum parsel kosullarim
saglayamamast,
e Parsel maliklerinin talepleri dogrultusunda baska parsellerdeki hisselerin

birlestirilmesi veya ayrilmast,
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e Mevcut parsel igerisinde korunmasi gereken yap1 veya yapilar varsa bu yapilarin
korunabilmesi amaciyla parsel malikinin diizenleme sinir1 igerisinde bagka bir

hissesi varsa gereken miktar kadar hisse birlestirilmesi.
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Sekil 23. Imar adalar

2.3.7. DOP Hesabimin Kontrolii

AAD uygulamalarinda, Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkindaki Yonetmelige gore
diizenlemeye alinan parsellerden kesinti yapilacak DOP miktar1 en fazla %45 olarak
belirlenmigtir. Yapilan bu DOP kesintileri sonucunda elde edilen alanlar, diizenleme
bolgesindeki ihtiyaglarin karsilanabilmesi i¢in kamu ve umumi hizmet alanlar1 icin
kullanilabilecek alanlardir. Bir diizenleme bélgesindeki toplam DOP miktarmin, bu
diizenleme bolgesi igerisindeki diizenlemeye giren kadastro ve imar parsellerinin toplam
ylizolglimii miktarina orani DOPO’yu vermektedir. DOPO, Arazi ve Arsa Diizenlemeleri
Hakkindaki Yonetmelige gore virglilden sonra yedi basamak olarak hesaplanmaktadir.
Ayrica DOPO hesaplanirken Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkindaki Yonetmeligin 14.

maddesinde “Diizenleme sahasi igerisindeki kapanan imar ve kadastro yollar1 varsa,
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parselasyon plani sirasinda toplam diizenleme ortaklik paymndan diisiilerek diizenleme

2

ortaklik pay1 orani hesaplanir.
2020: 31047).

Pilot Bolge calismasi kapsaminda; yapilan kontroller sonucunda, uygulamaya giren

ibaresi dikkate alinarak hesaplanir (T.C. Resmi Gazete,

tiim parsellerin tapu alanlar1 toplami sanal parsellerle birlikte 84752.75 m?’dir. Diizenlemeye
giren kadastral parsellerden; DOP alimacak olanlarm alanlarmnin toplami 63179.77 m? iken
DOP alinmayacak olanlarin alanlarinin toplami 21572.98 m?’dir. Kadastral parseller i¢in
hesaplanan tahsis alanlarinin toplami ve uygulamaya giren imar adalarin alanlar1 toplami
ise 56513.84 m?’dir. Verilen degerlere gore DOP %44.69613 olarak hesaplanmustir. Yapilan
Kontrollerde DOP hesabinin dogru oldugu belirlenmistir.

2.3.8. Parsel Bazh Dagitim ve Kontrol

Parsel bazli kontrol asamasinda, uygulamaya giren parsellerin dagitim sonucunda
tahsisinin uygun yerden yapilip yapilmadigi kontrol edilmektedir. Uygulamaya giren
parsellerin tahsisi uygun yerden yapilip yapilmadigi yani parselin ayak bastigi konumdan
tahsis edilip edilmedigi veya uygulama oncesi bulundugu konuma en yakin yerden yapilip
yapilmadiginin irdelemesi yapilmaktadir.

Parsellerin tahsis islemi, Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Ydnetmeligin 17.
Maddesine gore “Diizenlemeye giren parsellerin tahsisi, uygulama sonucunda miimkiin
oldugunca diizenleme Oncesi parselin bulundugu yerden yapilir. Diizenlemeye alinan
parsellerin imar planinda umumi ve kamu hizmet alanlarina denk gelmesi halinde ise, diger
parsellerin bulundugu yerden tahsisinin yapilmasindan sonra, teknik zorunluluklar da
dikkate alinarak en yakin ve tahsise uygun olabilecek imar parsellerine tahsisi saglanir.”
ibaresine uygun olarak yapilir (T.C. Resmi Gazete, 2020: 31047). Ayrica parsel bazli kontrol
asamasinda parselin hisse ¢oziimii varsa onun kontrolii yapilmaktadir.

Pilot bolge ¢alismasi kapsaminda, parsel bazli kontrol asamasinda diizenlemeye giren
parsellerin tahsis durumu ayr1 ayr1 irdelenmistir. Diizenlemeye giren parsellerin
diizenlemeden onceki durumlar sirastyla Sekil 24, Sekil 26, Sekil 28, Sekil 30, Sekil 32,
Sekil 34 ile gosterilmistir. Ayrica bu parsellerin diizenleme sonras1 uygun yerden tahsisinin
yapilip yapilmadigi irdelenmistir. Dilizenleme sonrasi parsellerin olusan tahsis haritalar
Sekil 25, Sekil 27, Sekil 29, Sekil 31, Sekil 33, Sekil 35 ile gosterilmistir. Yapilan

irdelemeler sonucunda parsellerin uygun yerden tahsis edildigi degerlendirilmistir.
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161 Ada 1 parsel numarali tasinmazin diizenlemeden onceki durumu Sekil 24 ile

gosterilmektedir.
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Sekil 24. 161 Ada 1 parsel numarali tasinmazin diizenleme bdlgesi ve imar plani igerisindeki
durumu

161 Ada 1 parsel numarali taginmazin imar parsellerine tahsisi sonucunda 10642.32
m?’lik alan 2897.04 m?’si 101 ada 1 parsele, 3500.00 m?’si 101 ada 2 parsele, 2855.26 m?’si
101 ada 3 parsele, 1390.02 m?’si 101 ada 4 parsel numarali tasinmaza tahsis edilmistir.
Yapilan kontroller sonucunda herhangi bir hisse ¢6ziimii ya da hisse birlestirme isleminin
yapilmadigi, uygulama oncesi hisseli olma durumunun ve hisse oranlarinin korundugu
degerlendirilmistir. Yapilan degerlendirmede uygulama oOncesi hisseli miilkiyet durumu
korundugu tespit edilmistir. Ilaveten parsel isabet ettii dort imar adasindan tahsis edilmis

ve konumunun korundugu goriilmiustiir (Sekil 25).
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Sekil 25. 161 ada 1 parsel numarali tasinmazin uygulama sonucu tahsis durumu

161 Ada 2 parsel numarali taginmazin diizenleme Oncesi durumu Sekil 26 ile

gosterilmektedir.
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Sekil 26. 161 Ada 2 parsel numarali tasinmazin diizenleme bolgesi ve imar plani i¢erisindeki
durumu

161 Ada 2 parsel numarali tasinmazin imar parsellerine tahsisi durumunda 2579.09
m?’lik alan 102 ada 1 parsel numarali tasinmaza tam hisse ile, 102 ada 2 parsel numaral
tasinmaza 24093/80322 hisse oraninda olarak tahsis edilmistir. Yapilan kontroller
sonucunda herhangi bir hisse ¢oziimii ya da hisse birlestirme isleminin yapilmadigi,
uygulama Oncesi hisseli olma durumunun ve hisse oranlarinin  korundugu
degerlendirilmistir. Yapilan degerlendirmede uygulama oncesi hisseli miilkiyet durumu
korundugu tespit edilmistir. [laveten parsel isabet ettigi ve yakin konumda bulunan iki imar

adasindan tahsis edilmistir (Sekil 27).
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Sekil 27. 161 ada 2 parsel numarali tasinmazin uygulama sonucu tahsis durumu

161 Ada 3 parsel numarali tasinmazin diizenleme 6ncesindeki durumu Sekil 28 ile

gosterilmektedir.
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durumu

Sekil 28. 161 Ada 3 parsel numarali tasinmazin diizenleme bolgesi ve imar plani igerisindeki

161 Ada 3 parsel numarali tasinmazin imar parsellerine tahsisi durumunda 2748.22

m?’lik alan 103 ada 1 parsel numarali tasinmaza hisseli olarak tahsis edilmistir. Yapilan

kontroller sonucunda herhangi bir hisse ¢oziimii ya da hisse birlestirme isleminin
yapilmadigi, uygulama oncesi hisseli olma durumunun ve hisse oranlarinin korundugu

degerlendirilmistir. Yapilan degerlendirmede uygulama oncesi hisseli miilkiyet durumu
korundugu tespit edilmistir. ilaveten parsel isabet ettigi imar adasindan tahsis edilmistir

(Sekil 29).
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Sekil 29. 161 ada 3 parsel numarali tasinmazin uygulama sonucu tahsis durumu

161 ada 4 parsel numarali taginmazin uygulama oOncesi durumu Sekil 30 ile

gosterilmektedir.
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Sekil 30. 161 Ada 4 parsel numarali tasinmazin diizenleme bolgesi ve imar plani i¢erisindeki
durumu

161 Ada 4 parsel numarali taginmazin imar parsellerine tahsisi durumunda 13003.79
m?’lik alan 104 ada 1 parsel numarali tasginmaza, 104 ada 2 parsel numarali tasinmaza, 104
ada 3 parsel numarali tasinmaza hisseli olarak tahsis edilmistir. Yapilan kontroller
sonucunda herhangi bir hisse ¢oziimii ya da hisse birlestirme isleminin yapilmadigi,
uygulama Oncesi hisseli olma durumunun ve hisse oranlarinin korundugu
degerlendirilmistir. Yapilan degerlendirmede uygulama oncesi hisseli miilkiyet durumu
korundugu tespit edilmistir. Ilaveten parsel isabet ettigi ii¢ imar adasindan tahsis edilmistir

(Sekil 31).
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Sekil 31. 161 ada 4 parsel numarali tasinmazin uygulama sonucu tahsis durumu

161 ada 5 numarali tasinmazin diizenleme Oncesin durumu Sekil 32 ile

gosterilmektedir.
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Sekil 32. 161 Ada 5 parsel numarali tasinmazin diizenleme bolgesi ve imar plani igerisindeki
durumu

161 Ada 5 parsel numarali tasinmazin imar parsellerine tahsisi durumunda 5405.15
m?’lik alan 101 ada 5 parsel numarali tasinmaza tam hisseli olarak tahsis edilmistir. Yapilan

kontroller sonucunda herhangi bir hisse ¢oziimii ya da hisse birlestirme isleminin
yapilmadigi, uygulama oncesi hisseli olma durumunun ve hisse oranlarinin korundugu

degerlendirilmistir. Yapilan degerlendirmede uygulama oncesi hisseli miilkiyet durumu
korundugu tespit edilmistir. Ilaveten parsel isabet ettigi imar adasindan tahsis edilmistir

(Sekil 33).



55

424400 424600 424800
1 1 !

T
4652000

4652000
1

GOSTERIM
£} DUZENLEME SINIR
V7] 1eus
| IMAR PLANI
{ ‘ VASFI
| GELISME KONUT
f \‘ [ ILKOKUL ALANI
| [ ] KONUT TICARET
L Park
" [ REKREASYON
| SU YUZEYI

" [ ] TRaFOALANI

T
4651800

455:800

S

Vos? 80 120 160

-_-I_----Q’v 4

[
|
|
|
T
4651600

455‘I| 600

T : T T
424400 424600 424800

Sekil 33. 161 ada 5 parsel numarali tasinmazin uygulama sonucu tahsis durumu

161 ada 6 parsel numarali tasinmazin diizenleme oncesindeki durumu Sekil 34 ile

gosterilmektedir.
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Sekil 34. 161 Ada 6 parsel numarali tasinmazin diizenleme bolgesi ve imar plani igerisindeki
durumu

161 Ada 6 parsel numarali tasinmazin imar parsellerine tahsisi durumunda 7645.37
m?’lik alan 106 ada 1 parsel numarali tasinmaza tam hisseli olarak, 803.22 m?’lik alan 106
ada 2 parsel numaral tasinmaza 56229/80322 hisse oraninda tahsis edilmistir. Yapilan
kontroller sonucunda herhangi bir hisse ¢Oziimii ya da hisse birlestirme isleminin
yapilmadigi, uygulama oncesi hisseli olma durumunun ve hisse oranlarinin korundugu
degerlendirilmistir. Yapilan degerlendirmede uygulama oncesi hisseli miilkiyet durumu
korundugu tespit edilmistir. Ilaveten parsel isabet ettigi ve yakin konumda bulunan imar

adasindan tahsis edilmistir (Sekil 35).
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Sekil 35. 161 ada 6 parsel numarali tasinmazin uygulama sonucu tahsis durumu



3. BULGULAR VE TARTISMA

3.1. Kurumlara Diisen Gorevler ve Kontroller
3.1.1. Belediyeler

3194 sayili imar Kanunu’nun 10. Maddesi “Belediyeler; imar planlarmin yiiriirliige
girmesinden en gec¢ 3 ay i¢inde, bu plam tatbik etmek {lizere 5 yillik imar programlarini
hazirlarlar.” ibaresi uyarinca imar programlarinin uygulama siireci belediyelerin
sorumlulugu altinda oldugunu gostermektedir (T.C. Resmi Gazete, 1985: 18749).

3194 sayili Imar Kanunu’nun 18. Maddesinde ve Arazi ve Arsa Diizenlemeleri
Hakkindaki Yonetmeligi’nin 9. Maddesinde belediye sinirlar1 igerisinde belediyeler, imar
planlarinin uygulanmasi amactyla AAD yapmaya yetkili kurumdur. Burada AAD yapmaya
yetkili kurumun belediye oldugu belirtilirken, Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkindaki
Yonetmeligi’nin 9. Maddesinde AAD’nin, belediye sinirlari igerisinde belediye enclimeni
tarafindan karara baglanacagi ongoriilmektedir (Kalabalik, 2023).

3194 sayili Imar Kanun’un 18. Maddesinde; imar alaninda bulunan arazi ve arsalarin
sahiplerinin kimin olduguna bakilmaksizin belediyeler, parsel ve yol diizenlemesinde,
hisseli veya kat miilkiyeti kapsaminda dagitim yapmaya yetkilidir. Yani, buradan
anlasilacagi tlizere imar alanindaki AAD uygulamalar1 belediyelerin sorumluluguna
verilmistir (Baba, 2016).

AAD uygulamalarinda belediyelerin gérev ve kontrol yetkisi oldukg¢a genis bir alam
kapsamaktadir. Bu gorev ve kontrollerden bahsetmek gerekirse; diizenleme sinirmin
belirlenmesi, diizenleme sinirina esas imar planinin temin edilmesi, diizenleme bolgesine ait
miilkiyet verilerinin hazirlanmasi belediyenin yetki alani i¢erisindedir. Daha sonra uygulama
bir biliroya yaptiriliyorsa, kisisel verilerin korunmasi kanununa uygun sekilde verilerin
bliroya teslim edilmesi ve uygulamaya baslanmasi belediyelerin sorumlulugundadir.
Ardindan uygulamay1 yapan biiro bir etiit ¢calismasit yapar ve bolgenin halihazir haritasini
olusturur, eger bolgenin halihazir haritas1 varsa giinceller ve bolgenin kadastral altligini
temin eder. Bunlar temin edildikten sonra kadastro altlig1, imar plani, diizenleme sinir1, uydu
goriintli ve halihazir harita hazirlanmis olur. Parselasyon asamasinda ge¢gmeden yapilan

halihazir haritanin kontrolii yapilmasi gerekmektedir. Halihazir haritanin kontroliiniin
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yapilacagr donemde ayni zamanda miilkiyet raporu da hazirlanir. Uygulamay1 yapan
belediye veya biiro miilkiyet raporunu hazirlayip Kadastro Miidiirliigii'nde belediyeden
sorumlu bir miihendisle kontrol ettirmesi gerekmektedir. Daha sonraki asamada parselasyon
planina gegilir. Bu sirada DOP hesabinin kontrolii yapilmasi gerekir, eger DOP hesabi yanlis
yapilmigsa zaten parselasyon plani da yanlis olacaktir. Parselasyon plani yapildiktan sonra,
parsellerin Planli Alanlar imar Yonetmeligine gore parsellerin cephe sartlarini saglayip
saglamadigi, kadastro parsellerine esas yapilarin korunup korunmadigi kontrol edilir. Ayrica
hisse ¢0zlimii varsa kontrolii yapilmasi gerekmektedir. Hisse ¢Oziimii Arazi ve Arsa
Diizenlemeleri Hakkindaki Yonetmeligin 17. Maddesi d bendine gore yapilmaktadir. Burada
yonetmelik vatandasin talebini karsilayacak iki ¢esit olanak saglamaktadir. Bunlardan
birincisi, tiim hissedarlarin onay: halinde hisse ¢dziimii yapilabilir. ikincisi ise, tiim
hissedarlarin imzas1 olmadan fiili kullanima goére de hisse ¢6ziimii yapilabilir. Burada
belediye olarak fiili kullanim tespiti yapilir. Daha sonra dagitim yapilirken hisselerin tutup
tutmadig1 kontrol edilir. Burada anlatilan asamalar1 6zetlemek gerekirse belediyelere diisen

kontroller asagidaki sekilde siralanmistir;

e Tapu ve Kadastro Miidiirliiklerinden onayl1 verilerin kontroli,
e Diizenleme smirinin kontrold,

e DOP hesabinin dogrulugunun kontrolii,

e Parselasyon planinin kontrolii,

e Dagitim cetvellerinin kontrolii (URL-5).

3.1.2. Kadastro Miidiirliigii

3194 sayili Imar Kanunu’nun 18. Madde uygulamasmimn Kadastro Miidiirliigiince
yapilacak kontrol islemi Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkindaki YOnetmeligin 28.
Maddesinde “Parselasyon planlarinin ilgili kadastro miidiirliiglince biiro kontrollerinin
yapilmasina miiteakip, diizenleme alanina giren biitlin ada ve parseller ile umumi hizmetlere
ayrilan alanlar, parselasyon planindaki kdse noktalarina ait koordinatlarina gére sorumlu
miihendisi tarafindan araziye aplike edilir. Arazi kontrollerinin ilgili kadastro miidiirliiglince
kontrol edilerek herhangi bir hata ve eksiklik tespit edilmemesi halinde parselasyon planlari
kontrol ve tescil islemleri i¢in ilgili tapu miidiirliigline sevk edilir.” seklinde belirtilmistir

(T.C. Resmi Gazete, 2020: 31047).



(1)
Diizenleme Sahasi Parsel sayisi
kontroli yapilir.
(Unutulan parsel var mi?)

()
Ayirma Capi diizenlenen parsellerde
ayirma hatti kontroli yapilir.

(3)
Diizenleme Sahasi iginde kalan
parsellerin yizélgiim kontrolleri
yapilir.

(4)
Diizenleme Sahasi Siniri ile ko
parsellerin kenarlasma kontrolii

yapilir.

(5)
Ozet Cetvelindeki parsel
Ictimleri ile parselin tescilli
yiuzélgimleri kontrol edilir.

(6)

Ozet Cetvelindeki her parsel igin
imar adalarina tahsis edilen,
diizenleme ortaklik payi olarak
kesilen ve bedelsiz terk veya
kamulagtirilacak kisimlarin
ylzdlgtimleri toplaminin tescilli
yiizélglimlerine uygunlugu kontrol
edilir.

(7)
DOPO Hesabi Kontrol edilir.
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(13)
imar Kanununun 18 inci maddesi
hikmince; Tagkin kontrol tesisi
alani varsa, Kanunun bu maddesine
gore saglandig kontrol edilir

(12)

Duzenlemeye giren ve DOP
alinmasi gereken parsellerde,
hesaplanan DOP miktarinin kontrol
edilmesi ve DOP dusiildiikten sonra
tamaminin imar parsellerine
tahsisinin yapilip yapilmadigi
kontrol edilir.

(12)
Diizenleme sahasina
imar parsellerinin
kontrol edilerek dagitim
cetvellerinde gésterilen
yuzdlctimleriyle karsilastirilir ve
dogrulugu kontrol edilir.

(10)

imar uygulamasi sirasinda imar
planiyla getirilen kullanim amacina
tabi olacak niteligini kaybetmis dere
yataklar, ihdasen Hazine adina
tescil edilir.

(9)

2634 sayil Kanunun 8 inci maddesi
hikumlerince parselasyon
sirasinda, imar yapi adalari ile
cakistigi icin kapanan kadastral
yollarin (imar yapi adasinda DOP'
dan karsilanmakta olan ibadet yeri,
karakol yeri gibi yerlerde kalan
kisimlar harig) ihdas edilmesi
durumunda ihdas edilen parseller
icin yoldan ihdas haritasi ve tescil
bildirimi var mi kontrol edilir.

()

Parselasyon sirasinda diizenleme
sahasinda yoldan ihdas yapilmayip
diizenleme ortaklik payi
kapsamindaki yerlerde kullanildig
kontrol edilir.

(14)

Yapilasma kosulunda ve niifusta
artisa bagli olarak ilave DOP
kesintisi yapildigi belirtilen
parsellerde azami DOP oranina
uygunlugu kontrol edilir.

(15)

Islem dosyasi icerisindeki dagitim
cetvelleri ile kadastro ve imar
parsellerine sirali malik isimlerinin
bulundugu tescile esas dagitim
cetvellerinde yer alan teknik
bilgilerin diger belgeleriyle
uygunlugunun kontrolii saglanir.

(16)

Uygulamaya tabi parsellerin tescilli
haritasi Gzerine islenmis tescilli
irtifak haklari, tescilli yapilar ile

tescilli muhdesatlarin yeni
parsellerine aktarimlarina iliskin
diizenlenen irtifak hakki cetveli,
yapi-muhdesat cetveli kontrol edilir.

(17)
l6ve Olgii Krokilerinin ve
yuzélgim hesaplarinin kontroli
yapihr.

(18)
Pafta kontroli yapilir.

(19)
Yer kontrol noktalarinin tesis, roper,
6lcli ve hesap kontrolii yapilir.

(20)
imar ada ve parsellerinin detay
noktalarinin konum kontrolii yapilir.

Sekil 36. Kadastro Miidiirliigii Kontrol Islemleri (URL-5)



3.1.3. Tapu Miidiirliigii

Tapu Midiirliigii’'nce tescil islemi yapilirken hukuki bir sebebe dayandirilmalidir.

4721 Sayili Tiirk Medeni Kanunu’nun 1024. Maddesi uyarinca “Baglayic1 olmayan bir

hukuki isleme dayanan veya hukuki sebepten yoksun bulunan tescil yolsuzdur.” (T.C. Resmi

Gazete, 2001: 24607)

Tapu Miidiirliigii’'nce uygulamanin tescili yapilirken belli bashi kontrol islemleri

gereklidir. Tapu Miidirliigii'nce yapilacak olan kontrol asamalari Sekil 37 ile

gosterilmektedir.

Uygulamaya giren tasinmazlarin
maliklerinin hisse kaybi olup olmadiginin
kontroli

Uygulamaya giren bitiin tasinmazlardan
esit oranda DOP alinip alinmadiginin
kontrolii

Enciimen kararinda belirtilen parsellerin

uygulamaya girip girmediginin kontroll

Ozet cetveli, tahsis cetveli ve dagitim
cetvellerinin dogru bir sekilde hazirlanip
hazirlanmadiginin kontroll

Uygulama alaninda bulunan tescilsiz
hazine taginmazlarinin ilgili idare adina
tescil edilip edilmediginin kontrolii

Enciimen kararinda, islemin dayandigi
mevzuata uygun olarak calisma yapilip
yapilmadiginin kontroli

Sekil 37. Tapu Miidiirliigii Kontrol Islemleri (Yildiz, 2015)

3.1.4. Diger Kurumlar

Imar Kanunu’nun 18. Maddesine gore AAD yapmaya yetkili kurum, belediye ve

miicavir alan smir igerisinde belediyeler, belediye ve miicavir alan smirlar1 disinda ise il
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Ozel Idareleridir. Her ne kadar Imar Kanunu’'nda AAD yetkisi bu sekilde olsa da

mevzuatimizda birgok 6zel diizenleme bulunmaktadir. Bu 06zel diizenlemelere gore

parselasyon diizenlemesi yapmaya yetkili kurum parselasyon planini yapmakla yetkilidir.

Mevzuatimizda bahsi gecen Ozel diizenlemelere gore parselasyon plani yapmaya yetkili

kurum asagidaki tabloda gosterilmektedir (Muratoglu, 2024).

Tablo 2. AAD yapmaya yetkili diger kurumlar

Kurum

Yetkisi

Cevre Sehircilik ve Iklim Degisikligi 1 Sayili Cumhurbaskanligi Kararnamesi

Bakanligi

Toplu Konut Idaresi Baskanligi

Sanayi ve Teknoloji Bakanligi

Ozellestirme Idaresi Baskanlig

kapsaminda Cevre Sehircilik ve iklim
Degisikligi Bakanligina, gerekli duydugu
her yerde parselasyon planlarint re’sen
yapmak, yaptirmak ve onaylamak yetkisi
verilmistir.

1164 Sayih  Arsa  Uretimi  ve
Degerlendirilmesi Hakkinda Kanun
geregince Toplu Konut idaresi Baskanligi,
bu kanun amaclar1 kapsaminda kendi
kullanacagr  tasinmazlarim  parselasyon
planini yapar veya yaptirir.

4562 Sayili Organize Sanayi Bolgeleri
Kanunu kapsaminda Organize Sanayi
Bolgelerinde yapilacak olan parselasyon
planlar1 Sanayi ve Teknoloji Bakanligi’nca
yapilmaktadir.

Ozellestirme ~ programi1  kapsamindaki
alanlara iligkin  parselasyon planlar
Ozellestirme Idaresi Baskanlig1 tarafindan

yapilmaktadir.

Diizenleme bdlgesinde korunmasi gereken yapi1 ve alan varsa Arazi ve Arsa

Diizenlemeleri Hakkindaki Yonetmeligi’nin 18. Maddesinde ‘2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat

Varliklarin1 Koruma Kanunu kapsaminda; korunacak alanlarda yapilacak her tiirlii arazi ve
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arsa diizenlemesinde, uygulama yapan ya da onaylayan idare tarafindan korunan alanlardan
sorumlu kurum, kurul ve komisyonlarin uygun goriisii alinmadan, uygulama dosyasi tescil
islemi i¢in tapu miidiirliigline géonderilmez.” ibaresi dikkate alinmalidir (T.C. Resmi Gazete,

2020: 31047).

3.2. Denetim, Kontrol ve Raporlama Siireci is Akisi

Verilerin konumsal analizlere hazir hale getirilmesinin ardindan AAD uygulamalarina
iliskin kontrol siireci ger¢eklestirilmistir.

Diizenleme sinir1, uygulamaya giren kadastro parsellerinin alanlari, imar ada alanlari,
malik bilgileri, dnceki imar uygulamalar ile terk edilen ya da kesintiye ugrayana alanlar,
imar uygulamasina alinamayacak parseller, ihdas alanlari, DOPO hesab1 ve iliskili diger
hesaplamalar sirasiyla kontrol edilmistir. Kontrol asamalar1 siirecinin devaminda yiiriirliikte
olan giincel yonetmelik hiikiimlerine aykirilik teskil eden durumlarin var olup olmadigi
yoniinde detayli ek bir inceleme siireci isletilmistir. Ayrica kontrol siirecinde, Danistay
Altinct Dairesinin emsal kararlar1 da dikkate alinmastir.

Devam eden siire¢ boyunca tahsis oranlari, parsel boyutlar1 ve parselin uygulama
oncesinde bulundugu konumdan tahsis olmama durumlan iizerinde ¢esitli degerlendirme
sirecleri izlenmistir. Her bir inceleme siirecinin, bir sonraki degerlendirme stireci ile iligkili
olmast bakimindan raporlama siirecinde hiyerarsik bir kontrol mekanizmas: etkin
kilinmistir.

Nihai raporlama caligmalar1 ile AAD uygulamasinin hukuki prosediire uygunlugu
irdelenmis; uygulama Oncesindeki ve sonrasindaki durumun analizi, miilkiyet yapisi,
kadastro parsellerinin yeni olusturulan imar parsellerine tahsisi siireci ile ilgili tiim detaylar,
parsel bazinda sunulmaktadir. Elde edilen bulgular, istatistik analizler ve gorsellestirme
calismalari ile desteklenerek raporlanmistir.

Yapilan c¢alisma kapsaminda gerceklestirilen kontrol siireci ve parsel bazh

degerlendirme isleminin is akis semasi1 Sekil 38 ile birlikte verilmektedir.
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18. Madde Uygulamasi verilerinin
temin edilmesi

l

Basla P

Sayisal veriler (.ncz formatinda) Sozel veriler

Temin edilen veriler
akillandirilir

Onceki imar Tapu kayitlarina gére
Diizenleme sinimnin uygulamalari ile terk DOP kapsamina
kontrolii edilen veya kesinti P linabilecek veya
yapilan alanlarin alinamayacak
* kontrolii parsellerin kontrolii
A l
. Kadastral parsel
CBS Tabanh analiz ve alanlarmin kontroli b
sorgulamalar Malik bilgilerinin kontrolii
l kontrolii
imar ada alanlarinin T — A
kontrolii Ozet denge cetveli
hesaplarinin kontolii ve
tahsis alanlarinin
kontrolii

Kanun ve yénetmeliklere _ ’
uygunlugu kontrol edilir

Tahsis oranlarina gére Parsel boyutlarinin L
. Parsel sirkiilasyonu
parselasyon uygulamasi —— > yapilasma kosullariile ——» o
ars . o kontrol edilir
kontrol edilir uygunlugu kontrol edilir
Parselin Gznitelik Parselden yapilan DOP
bilgilerinin kontrolii kesintisinin kontrolii
Parsel bazinda
uygulama dncesi ve
Parsel Bazl Raporlarm E—Y ¢ l sonrasi durum analizi
olusturulmasi
Padrselln mulklly.et Tahsis alanlarinin
e analizl irdelenmesi [

Sekil 38. 3194 Sayili imar Kanunu’nun 18. Madde uygulamasi kontrol ve raporlama is akis
diyagrami
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3.3. Parsel Bazh Degerlendirme Raporunun Olusturulmasi

Parsel bazli rapor hazirlanirken uygulamaya giren her bir kadastral parsel icin
raporlama ve degerlendirme islemi ayr1 ayr1 yapilmaktadir. Parsel bazli rapor olusturulurken

her bir kadastral parselin raporlanmasi agagida belirtilen bagliklar altinda olusturulmaktadir.

e Kadastral parselin 6znitelik bilgileri,

e Kadastral parselin imar plani icerisindeki durumu,

e Kadastral parselin miilkiyet durumu,

e Parselden yapilan DOP kesintisinin ve tahsis alaninin irdelenmesi,

e Yeniden tahsis durumunun irdelenmesi.

Kadastral parselin 6znitelik bilgileri basligi altinda; kadastral parselin konum bilgisi,
kadastral parselin bulundugu pafta numarasi, parselin niteligi (arsa, tarla, agaghik gibi),
parselin tapu alani, parselin ne kadar1 diizenlemeye girdigi ve kadastral parselin imar
planindaki yola cephe durumlari detayl: sekilde yer verilir.

Kadastral parselin imar plani igerisindeki durumu bashig: altinda; kadastral parsel
1/1000 blgekli UIP igerisinde hangi fonksiyonlardan olustugu, kadastral parselin komsu
oldugu imar adasinin hangi fonksiyonlardan olustugu gibi bilgilere yer verilmektedir. Bu
bilgilere ek olarak TAKS ve KAKS oranlari, emsal orani, yola ¢ekme mesafeleri ve
yapilasma kosullar1 igerir. Ayrica, ilgili tasinmazin diizenleme bolgesi igerisindeki yapi
adalarinda yiizde olarak ne kadarlik kismina denk geldigi verilebilir.

Kadastral parselin miilkiyet kismi boliimiinde; ilgili kadastral parselin mal sahipleri
arastirma ve Ozet formuna gore malik bilgileri ve hangi oranlarda tescilli parsel oldugu
bilgileri verilmektedir.

Parselden yapilan DOP kesintisinin ve tahsis alanmin irdelenmesi boliimiinde; ilgili
tasinmazin ne kadarlik kisminin diizenlemeye girdigi, uygulama sonucunda tasinmazdan
yapilan DOP kesintisi ve tahsis miktar1 bilgilerini icermektedir. Ayrica bu sayisal verilen
dogru hesaplanip hesaplanmadigi kontrol edilerek irdelenmektedir.

Yeniden tahsis durumunun irdelenmesi baslig1 altinda; parselden yapilan kesintiler
sonucunda hangi imar adasina hangi oranlarda tahsis edildigi bilgileri verilmektedir. EkK
olarak bu bdliimde herhangi bir hisse ¢oziimii ve hisse birlestirme isleminin yapilip

yapilmadigi, uygulama oncesindeki hisseli olma durumunun ve hisse oranlarinin korunup
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korunmadigina dair irdelemeler yapilmaktadir. Uygulama dncesindeki miisterek ve miistakil

miilkiyet durumunun korunup korunmadig: degerlendirilmektedir.

3.4. Ornek Bir Kadastral Parselin Degerlendirme Raporu
3.4.1. Kadastral Parselin Oznitelik Bilgileri

Sinop ili Merkez ilgesi sinirlarinda yer alan, A12a34b4 numarali paftasinda bulunan
161 ada 1 parsel numarali tasinmaz “Tarla” niteligindedir. Tasinmaz sehir merkezinden kus
ucusu yaklasik 6 km uzaklikta yer almaktadir. Tapu alan1 19.243,36 m?’dir. Parselin tamami
diizenlemeye girmistir. Parselin cephe uzunlugu toplami 731.94 metredir.

Tasinmazin imar planindaki 7 metrelik yola cephesi yaklasik olarak 138 metre, 10
metrelik yola cephesi yaklasik 101 metre ve 15 metrelik yola cephesi yaklasik olarak 103

metredir. Tasinmazin konumu Sekil 39 ile gosterilmektedir.

3.4.2. Kadastral Parselin imar Plam icerisindeki Durumu

161 Ada 1 parsel numarali tasinmaz, 1/1000 lgekli Uygulama Imar Plani icerisinde
gelisme konut alani olarak tanimlanmis imar adalarina isabet etmektedir. Gelisme konut
alan1 olarak tanimlanan imar adasi ise ayrik nizam iki kat, TAKS:0.30 ve KAKS: 0.60
yapilasma kosullarina sahiptir. 161 Ada 1 parsel numarali tasinmazin yaklasik %65°1 yap1

adalar i¢inde yer almaktadir.
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Sekil 39. 161 ada 1 parsel numarali tasinmazin diizenleme bolgesi ve imar plani icerisindeki
durumu

3.4.3. Kadastral Parselin Miilkiyet Durumu

161 ada 1 parsel numarali tasinmaz, Mal Sahipleri Arastirma ve Ozet Formuna gore

Tablo 3 ile belirtilen maliklere ve belirtilen oranlarla tescilli bir parseldir.

Tablo 3. Mal Sahipleri Arastirma ve Ozet Formu (161/1)

Ada/ Alan Malik | Baba Hisse Pay Diiz. Dopmik | Tahsis
Parsel Adi Giren
161/1 19243.36 | A** B** 8575/120271 1372.0 | 1372.0 | 613.23 758.77

161/1 19243.36 | M** S** 13363/1924336 133.63 | 133.63 | 59.73 73.90
161/1 19243.36 | T** S** 13363/1924336 133.63 | 133.63 | 59.73 73.90
161/1 19243.36 | E* C** | S** 8575/120271 1372.0 | 13720 | 613.23 758.77
161/1 19243.36 | Y** M** 4385/120271 701.6 701.6 313.59 388.01
161/1 19243.36 | H** E** 45741/1924336 457.41 | 457.41 | 204.44 252.97
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Tablo 3’iin devami

161/1 19243.36 | H** B** 320723/1924336 | 3207.2 | 3207.2 | 143351 | 1773.7
161/1 19243.36 | N** M*>* 137223/1924336 | 1372.2 | 1372.2 | 613.33 758.9

161/1 19243.36 | E** T 70157/1924336 701.57 | 701.57 | 313.57 388.00
161/1 19243.36 | S** T 70157/1924336 701.57 | 701.57 | 313.57 388.00
161/1 19243.36 | U** M*>* 320723/1924336 | 3207.2 | 3207.2 | 143351 | 1773.7
161/1 19243.36 | K** T** 4574171924336 457.41 | 457.41 | 204.44 252.97
161/1 19243.36 | M** T** 4574171924336 457.41 | 457.41 | 204.44 252.97
161/1 19243.36 | M** A** 962169/5773008 | 3207.2 | 3207.2 | 143351 | 1773.7

S** A**

T** A**
161/1 19243.36 | M** H** 11575/240542 923.00 | 926.00 | 413.89 512.11
161/1 19243.36 | T** M** 35079/962168 701.58 | 701.58 | 313.58 388.00

3.4.4. Parselden Yapilan Diizenleme Ortakhk Payr Kesintisinin ve Tahsis
Alaninin irdelenmesi

161 Ada 1 parsel numarali tasinmazin tamami uygulamaya girmis olup 8601.04 m?
DOP kesintisi yapilmistir. Kesinti sonrasi ilgili tasinmaza toplamda 10642.32 m? alan tahsis
edilmistir. Yapilan irdelemelerde tahsis edilecek alanda sayisal bir hataya rastlanmamis olup

hesaplamalarin dogru oldugu degerlendirilmistir.

3.4.5. Yeniden Tahsis Durumunun irdelenmesi

161 Ada 1 parsel numarali tasinmazin imar parsellerine tahsisi durumunda 10642.32
m?’lik alanin 2897.04 m?’si 101 ada 1 parsele, 3500.00 m?’si 101 ada 2 parsele, 2855.26
m?’si 101 ada 3 parsele, 1390.02 m?’si 101 ada 4 parsel numarali tasinmaza tahsis edilmistir.
Yapilan degerlendirmelerde herhangi bir hisse ¢oziimiine gidilmedigi, uygulama
oncesindeki hisselilik durumunun korundugu, maliklerin ayn1 hisse oranlariyla parsellere
hisselendirildigi degerlendirilmistir. ilaveten gerceklestirilen tahsisin; Arazi ve Arsa
Diizenlemeleri Hakkindaki Yo6netmelik igerisinde yer alan, parselasyon planlarinin yapimi

¢

ve dagitim esaslarin1 konu alan 17. maddesi icerisinde gegen “...Diizenlemeye giren

parsellerin tahsisi, uygulama sonucunda miimkiin oldugunca diizenleme Oncesi parselin
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bulundugu yerden yapilir...” ibaresine aykir1 sonu¢ dogurmadigi degerlendirilmektedir. S6z
konusu parsel isabet ettigi imar adalarindan tahsis edilmis ve konumu korunmustur.
Parselasyon isleminin; 1/1000 &lgekli ve onayli Uygulama imar Plan1 plan notlarina,
Sinop Belediyesi Meclis Kararlarina, Sinop Belediyesi Imar Y&netmeligine, Planli Alanlar
Imar Y&netmeligine, 3194 sayili imar Kanunu’na ve &zel durum hiikiimlerine aykirt

olmadigi degerlendirilmektedir (Sekil 40).
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Sekil 40. 161 ada 1 parsel numarali taginmazin uygulama sonrasinda tahsis durumu



4. SONUCLAR

Ulkemizde hizli bir sekilde artis gosteren niifusun konut ihtiyacim karsilamak icin
kullanilan en etkili uygulama aract AAD’dir. 3194 sayili imar Kanunu’nun 18. Maddesi
uyarinca diizenlenen AAD uygulamasi sonucunda bozuk sekilli kullanima elverisli olmayan
kadastral parseller, daha diizenli ve {izerinde yap1 yapilabilecek hale gelmektedir. Yapilan
uygulamalarin hem tasinmaz sahiplerine hem de idarelere bir¢ok faydasi oldugu gibi
uygulama sirasinda yapilan hatalardan kaynakli olarak teknik ve hukuki sorunlar1 da
beraberinde  getirmektedir. Bundan dolayr bazi taginmaz sahipleri sebepsiz
zenginlesebilirken bazi tasinmaz sahipleri ise magduriyetler yasamaktadir. Yasanan
magduriyetlerin Oniline gecebilmek i¢in yapilan uygulamalarin her asamasi kontrollii bir
sekilde siirdiiriilmeli, kanun ve yoOnetmelikte belirtilen hiikiimlerin yani sira Danistay
kararlar1 da dikkate alinmalidir. Genel anlamda AAD kontrol siireci etkin bir sekilde
yiritiilmesi gerekmektedir.

AAD uygulamalar1 kontrol siireci i¢in giicli bir kontrol mekanizmasinin
gelistirilmesine ihtiya¢ duyulmaktadir. Gelistirilen kontrol mekanizmasma CBS entegre
edilmesi biiylik onem arz etmektedir. Bu sayede veriler akillandirilabilmekte, analizler ve
sorgulamalar yapilabilmektedir. CAD tabanli sistemlerinin yerine CBS’nin kullanilmasi
daha hizl1 ve etkili sonuglar verebilmektedir.

AAD uygulamalart1 sonucunda, uygulamada yargiya tasinan dava Kkararlan
incelendiginde; dilizenleme smirinin yanhs gegirilmesi, diizenlemeye giren parsel
alanlarindaki hatalar, DOPO’nun yanlis hesaplanmasi, dagitim sonucu olusan esitsizlikler
davalarin baslica bozma nedenleri arasindadir. Burada bahsedilen nedenler incelenerek
kontrol mekanizmasinin gelistirilmesinde géz dniine alinmaktadir.

Bu tez ¢aligmasi kapsaminda 3194 Sayili Imar Kanunu’nun 18. Madde uygulamasimin
kontrol siireci etkin sekilde yiiriitiilebilmesi i¢in bir 1s akist olusturulmustur. Olusturulan
kontrol siireci mekanizmasinda ilk Once uygulamanin genel kontrolleri yapilmasi

gerekmektedir. Olusturulan genel kontrol asamalari su sekilde siralanmistir;

e UIP ile NiP Uyumlu olup olmadiginin kontroli,
e Diizenleme sinirinin kontrold,

e Yapilan uygulamanin UIP ile uyumlu olup olmadiginin kontroli,
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e Uygulamaya giren parsellerin dogru degerlendirilip degerlendirilmediginin
kontrolq,

o Kadastral parsellerin kontrolii,

e Imar Adalarinin kontroli,

e DOP hesabinin kontrolii.

Genel kontroller yapildiktan sonra parsellerin detayli olarak kontrol edilmesi
gerekmektedir. Parsellerin kontrol islemi gergeklestirilirken Arazi ve Arsa Diizenlemeleri
Hakkindaki Yonetmeligin 17. Maddesinde belirtildigi iizere tahsis yapilan parselin oldugu
yerden veya en yakinindan tahsisi yapilip yapilmadigi kontrol edilmektedir.

3194 sayili imar Kanunu’nun 18. Madde uygulamalarimin kontroliine iliskin kanun ve
yonetmelikte net bir hilkkiim bulunmamaktadir. Ancak kanun ve yonetmelikte belirtildigi
lizere uygulamayi belediye ve miicavir alan smirlart igerisinde belediye yapmaya
yikiimliidiir. Ayrica uygulamanin tapudan tescile konu olmasindan dolayr hem tapu
miidirliigii hem de kadastro miidiirliikleri uygulama ile direkt olarak ilgilidirler.

Uygulamanin kontrol asamasinda belediye genel kontrol asamasimi yapmasi
gerekmektedir. Dagitim yapilirken olasi usulstizliiklerin olusmasina karsi belediyeler
dagitim asamasin titizlikle kontrol etmesi gerekmektedir. Kontrol asamasinda Kadastro
Miidiirligii’niin de gorevleri bulunmaktadir fakat Kadastro Miidiirligli’niin kontrolii
belediyede oldugu gibi uygulamanin tamamiyla ilgili degildir sadece kendi kismyla ilgilidir.
Ayrica Tapu Midiirliigii de kontrol agsamasinda tescile esas cetvelleri kontrol edip tescil
etmekte yetkilidir.

AAD uygulamasi dogrudan miilkiyeti ilgilendiren bir uygulama oldugundan dolay1 her
bakimdan seffaf olmali ve uygulamanin tiim taraflarinin anlayabilmesi ve uygulamadaki her
detaya vakif olmas1 gerekmektedir. Vatandas uygulama dosyasina baktigindan kendi parseli
ile 1iligkili ne gibi islemlerin oldugunu uygulama dosyasindan anlayabilmeli,
sorgulayabilmeli ya da ¢ikarim yapabilmelidir. Bu nedenle parsel bazli degerlendirme raporu
biiyiik 5nem tagimaktadir. Uygulamaya agilan davada, uygulamay1 yapan Idare parsel bazli
degerlendirme raporunu esas alarak kendini savunabilir ve kontrol siirecinde aktif rol aldigi
anlagilabilir. Bunun i¢in gii¢lii bir kontrol mekanizmasi kurulabilir.

Parsel bazli degerleme raporu olusturabilmek i¢in ve parsel bazli kontrollerin
yapilabilmesi i¢in parsel bazli inceleme yapilabilecek dokiiman olmasi gerekmektedir.

Dagitim tablolar1 malik bazinda hazirlanmakta, ayrica parsel bazinda da doékiiman olmasi



72

gerekmektedir. Hangi parsel hangi alanla uygulamaya girdigi, parselden hangi oranda DOP
kesintisi yapildigi, DOPO dogru hesaplanip hesaplanmadigi gibi faktorlerin parsel bazinda
inceleyebilmek gerekmektedir.

Giliniimiizde CBS, analiz ve sorgulama yetenegi ile bir¢ok farkli alanda etkin bir
sekilde kullanilmaktadir. Fakat iilkemizde CBS’nin imar uygulamalarinda dogrudan
kullanim1 bulunmaktadir. Imar uygulamalarina altlik olusturan verilerin iiretilmesinde ve
transferinde de 6nemli bir yere sahip olmaktadir. AAD uygulamasinda CAD sistemleri ile
yapilacak olan kontrollerde bir¢ok sey gozden kagabilmektedir. CBS’nin sorgulama ve
analiz etme yetenegine sahip sistemlerdir. CBS ortamindaki kontrol ile analiz etme
iliskilendirebilme ve sorgulayabilme yetenegi sayesinde kontrol islemleri daha hizli ve kolay
yapabilmektedir. Bu nedenle CBS’nin AAD uygulamalarinin kontroliinden aktif sekilde

kullanilabilmesi gerektigi goriilmektedir.



5. ONERILER

Yapilan tez calismast kapsaminda 3194 sayili Imar Kanunu’nun 18. Madde
uygulamasinin kontrol siirecinde kullanilacak is akisi gelistirilmistir. Gelistirilen kontrol
siirecine CBS entegre edilmis ve CBS’yi etkin sekilde kullanarak bu siirecin sonunda parsel
bazinda raporlarin hazirlanmasi saglanmistir. Hazirlanan parsel bazinda raporlama
sayesinde uygulamanin hatalarindan arindirilmasi ve olasi dava siireclerinde etkili sekilde
savunmalar yapilabilmesi ¢ok daha kolay olacaktir. Literatiir incelendiginde 18. Madde
uygulamasinin kontrol siireci ve bu siirecte CBS’nin kullanimi konusunda g¢aligmalara
rastlanmamaktadir. Bu dogrultuda hem uygulayicilar hem de arastirmacilara verilecek

oneriler su sekilde siralanmustir:

e Ulkemizde AAD uygulamalari ¢aligmalarinda CAD tabanli sistemler kullanilarak
yapildigindan dolay1 gerek uygulama siirecinde gerekse kontrol siirecinde hatalar
ortaya cikabilmektedir. Bu nedenle bu siirece CBS’nin daha etkin bir sekilde
kullanimi entegre edilebilir ve gelistirilebilir.

e AAD uygulamalar g¢aligmalarinin farkli asamalarinda yapay zekd yontemleri
entegre edilebilir. Bu sayede uygulamanin kontrolii daha kolay ve daha sistematik
yapilabilir.

e Ulkemizde uygulanan AAD ¢alismalari i¢in hem CBS destekli hem de yapay zeka
destekli modeller gelistirilebilir. Gelistirilecek olan bu model ile kontrol siireci daha

etkin yuriitiilebilir.
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