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ARAZI VE ARSA DUZENLEMESI SAHALARINA ESAS DUZENLEME SINIRLARININ
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Bugiin yerel yonetimlerin en fazla kullandigi belki de en 6nemli imar plan1 uygulama araci
Arazi ve Arsa Diizenlemesi (AAD)’dir. Birkag yil igerisinde ihtiyaci karsilamamaya baslayan yagsam
alanlar yerine diizenli kentler insa etmek ve bunu gelecek yillarda siirdiiriilebilir kilmak i¢in Cografi
Bilgi Sistemleri (CBS) olmazsa olmazdir. Bu calismada AAD diizenleme sahalarina esas diizenleme
siirlarinin CBS teknolojileriyle belirlenmesine olanak saglayan bir model tasarimi yapilmustir.
Yapilagsma kosullari, kadastro, imar plan1 gibi birgok katman ayni anda goriintiilenip diizenleme
sinirlart gegirildikten sonra her diizenleme sahasina ait DOPO, model ile otomatik sekilde
hesaplanacaktir. Alansal incelemeler yapilip sinirlarin degistirilmesi gerektigi durumlarda tiim
islemleri bastan almaya gerek kalmadan model tekrardan calistirilip giincellenebilecektir. Ayrica bu
calisma ile bir AAD uygulamasinin bozma nedeni olabilecek etmenlerin ortadan kaldirilmasi
hedeflenmektedir. Boylece alan bazli tahsis bir sorun teskil etmeyecek, diizenleme sahalarinin yanlig
belirlenmesi veya DOPO’nun yanlis hesaplanmasi gibi sebeplerden otiirii yapilan uygulama davalara

konu olup bozulmayacaktir.

Anahtar Kelimeler: Cografi Bilgi Sitemleri, Kent Bilgi Sistemleri, Arazi ve Arsa Diizenlemesi,

Model Tasarimi, Konumsal Analiz, DOPO, Diizenleme Siniri.
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DETERMINATION OF THE IMPLEMENTATION BOUNDARIES FOR THE LAND
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Today Land Readjustment (LR) is perhaps the most important development plan
implementation tool used by local governments. Geographic Information Systems (GIS) are
indispensable in order to build smart cities instead of living spaces that do not meet the needs in a
few years and to make this sustainable in the coming years. In this study, a model design was made
that allows the determination of the main regulation boundaries of the LR regulation areas with GIS
technologies. After many layers such as construction conditions, cadastre, zoning plan are displayed
at the same time and the regulation boundaries are passed, the share of contribution of each regulation
area will be calculated automatically with the model. In cases where spatial examinations are made
and the boundaries need to be changed, the model can be run again and updated without the need to
take all the operations from the beginning. In addition, with this study, it is aimed to eliminate the
factors that may cause cancellation of an LR application. Thus, area-based allocation will not pose a
problem, and the application made due to reasons such as incorrect determination of regulation areas

or miscalculation of share of contribution will not be subject to lawsuits and will not be impaired.

Key Words: Geografical Information Systems, Urban Information Systems, Land Readjustments,

Model Builder, Spatial Analysis, Share of Contribution, Implementation Boundaries.
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1. GENEL BILGILER

1.1. Giris

Tiirkiye’de miilkiyet Anayasa’nin 35. Maddesine gore diizenlenmistir. Buna gore;
“Herkes, miilkiyet ve miras haklarina sahiptir. Bu haklar, ancak kamu yarar1 amacryla,
kanunla sinirlanabilir. Miilkiyet hakkinin kullanilmasi toplum yararma aykiri olamaz”
seklindeki maddesi sunu gostermektedir ki miilkiyet anayasal giivence altina alinmistir ve
ancak kamu yarar1 oldugu/olacagi durumlarda siirlandirilabilir (T.C. Resmi Gazete, 1982:
17863, 3).

Kamu yararmin temelinde toplumsal yarar ve faydalar yer almaktadir. Toplum yarari
kamu yararin1 da kapsamaktadir. Buradan yola ¢ikilarak miilkiyet hakkinin kullanimi toplum
yararina aykir1 olamaz genellemesi yapilabilir. Toplum yarar1 soyut bir kavram iken kamu
yarar1 somuttur. Ulkemizde kamu yarar1 saglamak amaciyla cesitli diizenlemeler,
planlamalar yapilarak teknik ve sosyal altyapilar/iistyapilar insa edilip sehirlesmede 6nemli
adimlar atilmaktadir. Bunlardan en 6nemlisi gegmisten giinlimiize kadar ¢esitli formlara

evrilen imar kanunudur.

Yasaya dayali kent diizenlemelerinin tarih¢esine bakarsak 1928 yilinda yayinlanan
1351 say1l1 Ankara Sehri Imar Miidiiriyeti ve Teskilat ve Vazifelerine Dair Kanu’u karsimiza
c¢ikar. Bu kanun ile Ankara’da imar planlar1 hazirlanmistir. 2 y1l sonra 1580 sayili Belediye
Kanunu yiirlirlige girmis. Bu kanun ile sadece Ankara’da degil tiim illerde imar plani
hazirlamak zorunlu hale getirilmistir. Bundan {i¢ y1l sonra 2290 sayili Belediye Yap1 ve
Yollar Kanunu yiiriirliige girerek sehirlerin imar planlar1 ile alakali ¢alismalar1 bir yasa
altinda toplanmistir. En son olarak ise bugiin de kullanilan Imar Kanunu hayatimiza dahil
olmustur. Ilk basta 2785 sayil1 olarak 1956 yilinda yayinlanan yasa nihai halini 1985 yilinda
alarak gilinlimilizde de imar uygulamalarinin temelini olusturmaktadir (Cay ve Kandemir,

2022).

Imar plani uygulama yontemleri parcaci yontemler ve biitiinciil yontemler olarak iki
baslik altinda irdelenebilir. Parcac1 yontemler daha ¢ok istege bagli olan miilk sahibinin

kadastral parselini imarl arsaya doniistiirmeye yonelik yaptig1 islemlerdir. Bunlara 6rnek



olarak ifraz (ayirma), tevhid (birlestirme), ihdas (yeniden canlandirma), yola terk ve takas
(trampa) verilebilir. Bu islemler sonucunda imarh arsalar olusmaktadir. Ifraz ve tevhid
islemlerinin yasal yasal dayanagi imar Kanunu’nun 15. ve 16. maddeleridir. Buna gére
“Parselasyon plani tescil edilmis yerlerde yapilacak ifraz veya tevhidin imar planlarina ve
imar mevzuatina uygun olmasi sarttir” ibaresi ifraz ve tevhid islemlerinin de imar plani ile
uyumlu olmas1 gerekliligini zorunlu kilar (T.C. Resmi Gazete, 1985: 18749, 378). ifraz
islemi ile yap1 adasinda kalan bir parselin ada disinda kalan yerleri dncelikle kamuya
bedelsiz olarak terk edilir. Daha sonrasinda kalan kisim i¢in ifraz yani ayirma islemi
gerceklestirilir. Burada dikkat edilmesi gereken husus ayirma islemi sonucu olusacak her
parselin imar planinda belirlenen cephe kosullarini sagliyor olmasidir. Bu yontem ile bir
kadastral parselden birden ¢ok imar parseli olusmaktadir. Tevhid yani birlestirme isleminde
ise bitisik olan birden ¢ok kadastral parselin aradaki sinirlar kaldirilarak tek bir imar
parseline doniistiiriilmesi islemidir. Yine ayni sekilde eger ki kadastral parselin imar
planinda belirlenmis kamu alanlarina isabet eden kisimlari var ise bedelsiz olarak terk

edilmek suretiyle ihdas islemi gerceklestirilir (Uzun ve Yildirim, 2022).

Ihdas isleminin yasal dayanagi ise Tapu Kanunu’nun 21. maddesi ve Imar Kanunu’nun
17. maddeleridir. Tescil dis1 bir parsel yap1 adasina denk gelip islevini yitiriyor ise (0rnegin
yol, kayalik, kuru dere vb.) ilgili kurum adina tescil edilmek suretiyle ihdas edilir (Uzun ve
Yildirim, 2022).

Parselasyon yontemi ise en az bir imar adasina isabet eden kadastral parselin ada
bazinda parsellenmesidir. Burada da yine kamuya denk eden kisimlar terk edildikten sonra
ilgili 1slemler gerceklestirilir. Takas yontemi ise medeni kanuna goére mal degisim

s0zlesmesine dayanmaktadir (Uzun ve Yildirim, 2022).

Pargaci yontemlerin yani sira biitlinciil imar uygulama yontemleri de mevcuttur.
Bunlar kamulastirma ve Arazi ve Arsa Diizenlemesi (AAD)’dir. Yasal dayanagi 6203 sayili
Kamulagtirma Kanunu’dur. Kamulastirmada esas olan kamu yararidir. Kamulastirma
Kanun’u 1. maddesine gore “Kamu yararinin gerektirdigi hallerde gergek ve 6zel hukuk
tiizelkisilerinin miilkiyetinde bulunan taginmaz mallarin, Devlet ve kamu tiizelkisilerince
kamulastirilmasinda yapilacak islemleri, kamulastirma bedelinin hesaplanmasini, tasinmaz
malin ve irtifak hakkinin idare adina tescilini, kullanilmayan tasinmaz malin geri alinmasini,
idareler arasinda tasinmaz mallarin devir islemlerini, karsiliklt hak ve yiikiimliiliikkler ile

bunlara dayali uyusmazliklarin ¢6ziim usul ve yontemlerini diizenler” ibaresi yer alir (T.C.



Resmi Gazete, 1983: 18215, 843) . Kamulastirma ile imar planinin kamuya iliskin
gereklilikleri yerine getirilir. AAD ile kiyaslayinca pahali ve zaman alic1 bir yontemdir
(Uzun ve Yildirim, 2022). Kamulastirma ve AAD’yi kiyaslamak gerekirse aslinda ikisi de
imar plani uygulama yontemidir. Kamulagtirmaya tim kamu kurumlan yetkili iken AAD
yapmak icin belediyeler ve valilikler yetkilendirilmistir. AAD kamulastirma gibi devleti
maddi yonden zarara ugratmayacak bir imar plam1 uygulama yontemidir. Kamulagtirma
aslinda bir nevi zorunlu satin alma yoluyla arazi satin almadir de denilebilir. Bu da yiiksek
miktarlarda para gerektirir. Bu yontem toprak sahiplerinin direnisiyle karsi karsiyadir.
Ustelik araziler igin fiyat belirmesi etmek zaman alir. Baska bir deyisle, toprak sahiplerinden
adil ve tek tip bir yanit almak zordur. Sonu¢ olarak, bu yontem uygulama siirecini
geciktirebilir. Kamulastirmadan farkli olarak, AAD, arazi sahipleri ile kamu makamlari
arasindaki gerginligi bir anlasmada azaltabilir. AAD ile ise arazinin biiyiik bir bolimii arazi

sahibine iade edecektir (UNESCAP, 1995).

Yapilan bir ¢aligmaya gore Trabzon ilinin Tanjant Caddesinde bulunan parseller
kamulastirma yapilarak maliklerden satin alinmis yol yapim maliyetleri de eklenince bu
durumda belediyeye fazlaca bir kiilfet olusurmustur. Baser (2019) vd’ne gore ayni cadde
AAD kapsamina alinip diizenlemeye girmis olsayd: %39 oraninda DOP kesilecekti ve
belediyenin maliklere bir iicret 6demesi gerekmeyecekti. Buradan da anlagilacagi gibi
aslinda AAD’nin kamulagtirmaya alternatif ve daha ekonomik bir imar plan1 uygulama
modelidir (Baser vd., 2019). Benzer bir diger calisma ise Uzun ve Yomralioglu tarafindan
yapilmustir. Buna gore ¢evre yollar icin ihtiya¢ duyulan araziler, bolgenin kamulastirma
yapmadan AAD kapsamina alinmas: ile edinilecek, parsellerde deger artis1 olurken kamu
otoriteleri de bilyiik bir mali yiikten kurtulmus olacaklardir. Onerilen tasari ayrica
kamulastirmanin olumsuz etkilerinin de ortadan kaldirilmasi agisindan da 6énemlidir (Uzun

ve Yomralioglu, 2005).

Imar plani uygulama ydntemlerinin sonuncusu ise 3194 Sayili Imar Kanunu’nun 18.
Maddesi geregince uygulanan AAD’dir. AAD, sehir planlamasi agisindan diisiiniildiigiinde;
mevcutta var olan kullanigsiz yapiya sahip kadastro parsellerinin daha ekonomik ve
sehircilik mantigina uygun olarak her yonden kullanish bir forma doniisiimiinii saglayan bir
planlama aracidir (Doebele, 1982). Diinyada imar planlart g¢esitli sekillerde
uygulanmaktadir. Genel anlamda bir sehir planlama alaninda daha iyi kamu tesisleri

saglamak, parsellerin seklini ve boyutunu degistirmek suretiyle verimli ve daha kullanigh



yeni parseller iiretmek, kamu tesisleri kurup altyap: ve tistyapilar inga ederek akilli sehirler

insa etmek maksadiyla AAD uygulamalar1 yapilmaktadir

AAD’nin yapilabilmesi i¢in bazi 6n kosullar vardir. AAD’nin yapilmasi planlanan
alanda kadastronun yapilmis olmasi gerekmektedir. Bu da uygulama yapilacak alandaki
kadastral althigin saglikli olmasini zorunlu kilar. O alanda yapilmis ve onaylanmis bir imar
planinin olmasi gereklidir. Kadastral althik ve imar altlig: st iiste cakistirilir. Uygulama
sonucunda imarsiz ve donatisiz kadastral parsellerden yapi kosullarina uyumlu, teknik

donatilarla bezenmis imar parselleri tiretilmis olur.

3194 sayili Imar Kanunu’nun 10. maddesi “Imar programlari, kamulastirma ve
kisitlilik hali” baslig1 altinda yer alan, “Belediyeler; imar planlarinin yiirtirliige girmesinden
en ge¢ 3 ay icinde, bu plan tatbik etmek lizere 5 yillik imar programlarini hazirlarlar...”
ibaresi uyarinca; imar planlarinin tatbik edilmesi siireci belediyelerin sorumlulugundadir

(T.C. Resmi Gazete, 1985: 18749, 378).

3194 sayili imar Kanunu’nun 18. Maddesine gére “Imar hududu iginde bulunan binali
veya binasiz arsa ve arazileri malikleri veya diger hak sahiplerinin muvafakati aranmaksizin,
birbirleri ile, yol fazlalari 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” (T.C. Resmi Gazete, 1985: 18749,378).

AAD’de deger artis1 olmazsa olmazdir. Deger artis1 karsiliginda diizenlemeye giren
parsellerden DOPO denilen diizenleme ortaklik pay1 oran1 (DOPO) kadar bir kesinti yapilir.
Arsa ve Arazi uygulamalar1 yonetmeliginin 4/¢ maddesinde DOPO su sekilde agiklanir:
“Diizenleme alanindaki ve bolgedeki yasayanlarin kentsel faaliyetlerini slirdiirebilmeleri
i¢cin gerekli olan umumi hizmet ve kamu hizmet alanlarini elde etmek ve/veya diizenleme
dolayisiyla meydana gelen deger artislar1 karsihiginda; diizenlemeye tabi tutulan arazi ve
arsalarin, diizenlemeden onceki yilizélglimlerinden, imar planindaki kullanim kararlarina
gore %45 oranina kadar diisiilebilen miktardir. Diizenleme ortaklik payr (DOP),
diizenlemeye tabi tutulan yerler ile bolgede yasayanlarin ihtiyaci olan ve herkesin ortak
kullanabilecegi, kamusal alani ifade eder ve bolgede yasayan insanlarin ortak kullanimi
disinda higbir fonksiyon i¢in kullanilamaz” (T.C. Resmi Gazete, 2020: 31047, 6). Buradan

da anlagilacag1 lizere deger artisina karsilik ortak kullanim amaciyla maksimum %45



oraninda bir kesinti yapilabilmektedir. Bu kesinti ise DOPO olarak adlandirilmaktadir ve
yine ayni yonetmeligin 4/d maddesinde su sekilde agiklanmaktadir: “Bir diizenleme
sahasindaki toplam DOP miktarinin, bu saha i¢inde diizenlemeye giren kadastro veya imar

parsellerinin toplam yiiz61¢iimii miktarina oranidir” (T.C. Resmi Gazete, 2020: 31047, 6).

AAD’nin bir diger 6nemli hususu ise diizenleme sahasi ve diizenleme sinir1
kavramlaridir. Arazi ve arsa diizenlemeleri hakkindaki yonetmeligin 4/e ve f maddelerinde
diizenleme sahasi; sinir1 tespit edilerek, parselasyon plan1 yapilmasina karar verilen saha;
diizenleme sinir1 ise parselasyon plant yapilacak alanin dis siridir, seklinde

aciklanmaktadir (T.C. Resmi Gazete, 2020: 31047, 6).

Belediye ve miicavir alan sinirlar1 igerisinde belediyeler enclimen karari ile diginda ise
valilikler idare kurulu karar1 ile imar uygulamalarimi yapmaya yetkilidirler. Tlgili kurumlar
imar planlar1 hazirlandiktan sonraki 5 yil igerisinde bdlgenin ihtiyaglarini karsilayan imar
planlart ile getirilen tiim kullanim alanlarim1 hazir bulunduracak sekilde diizenleme
sahalarini tespit etmek ve uygulama imar planlarina gore parselasyon planlarini yaparak
yeterli miktarda parseli olusturmak mecburiyetindedir. Diizenleme sahalar1 olusturulurken
DOPO’ya dikkat edilmesi, dengeli miktarlarda kesinti yapilmasima 6zen gosterilmelidir.
Istisnai durumlar hari¢ tutuldugunda diizenleme sahalar1 bir miistakil imar adasinda kiigiik

olamaz (T.C. Resmi Gazete, 2020: 31047, 6).

Uygun sartlar olusturulup diizenleme sahasi belirlendikten sonra diizenleme sinirinin
gecirilmesi hususu ise yine ayni yonetmeligin 10. maddesinde agiklanmaktadir. Her
uygulamada farkli durumlarla karsilasilabiliyor olunsa da teoride belli bash kurallar vardir.
[k olarak imar planinda gosterilen sinirlar varsa bunlar esas alinir. Eger ki imar planinda
diizenleme ile ilgili belirlenen siirlar yok ise bu kez bazi kriterlere gore diizenleme sinir1
gecirilmelidir. Iskan sahasmin bittigi yerde iskan sahasindan, iskdn sahasmin iginde ise
yollardan sinir gegirilir. Burada dikkat edilmesi gereken husus yola cephesi olmayan parsel
iretmemektir. Park, meydan, yesil alan, rekreasyon alani, agaclandirilacak alan, mezarlik ve
otopark alanlarinin DOPO’ya gore uygun goriilecek yerlerinden diizenleme simirinin
gecirilmesi uygundur. Eger gerek goriiliirse orman, mera, kiy1 kenar ¢izgisi gibi 6zel kanunla

korunan alanlarin da dis sinirindan gegirilebilir (T.C. Resmi Gazete, 2020: 31047, 6).



Buradan da anlagilacagi tizere diizenleme sahasi ve diizenleme sinirinin gegirilmesi
hususu imar uygulamasinin ilk adimidir. Bu adimda 6rnegin DOP oraninin dengeli olarak
dagitilmasi i¢in bilgi teknolojilerinden de destek alarak daha adil ve planli uygulamalar

yapilmasi miimkiindiir.

“3194 Sayili imar Kanunun 18. Maddesine Gére Yapilacak imar Uygulamalar Igin
Diizenleme Bolgelerinin Cografi Bilgi Teknolojileri ile Belirlenmesi” konusuna istinaden
AAD uygulamalarma (3194 sayili Imar Kanunu’nun 18. maddesi geregince) rehberlik
olusturacak diizenleme sahalarinin ve diizenleme siirlarinin Cografi Bilgi Teknolojileri

yardimiyla belirlenmesi amaglanmaktadir.

fgili calisma, Trabzon ili Ak¢aabat Ilgesi planlama bolgesi icerisinde kalan Akcakale,
Colakli, Darica, Diirbinar, Helvaci, Kavakli, Kayalar, Mersin, Nefsipulathane, Ortamahalle,
Osmanbaba, Salacik, Saritag, Sogiitli, Yaylacik, Yenimahalle ve Yildizli Mahalleleri
kapsaminda gergeklestirilmistir. Akcaabat ilgesi, planlama bolgesi 1/1000 6lcekli Revizyon
+ Ilave Uygulama Imar Plani icerisinde bulunan imarli alanlar, calisma kapsaminda

degerlendirilen alanlar1 igermektedir.

Trabzon ilinin 18 ilgesinden biri olan Akcaabat ilgesi, en gelismis ilgelerden birisidir.

Planlama bolgesi, biinyesinde 17 mahalle bulunmaktadir ( Sekil 1).

Lejant

[: Mahalle Simirtan

Sekil 1. Planlama bolgesinde bulunan mahalleler



Planlama bdlgesi icerisinde bulunan 17 mahallenin yaklasik alani 7,327.5 ha’dir

(Tablo 1).

1/1000 6lcekli uygulama imar plant onama sinirlart yaklasik 2,764.4 ha’dir. Ek olarak,
17 mahalle igerisinde yol donatis1 haricinde kalan ve imar adalar1 olarak planlanan alanlarin

toplami ise 1,897 ha’dir.

Planlama bolgesi kendi icerisinde degerlendirildiginde, s6z konusu 17 mahallenin
yaklasik %35’inin imar kullanim fonksiyonlarinin plan hiikiimlerine uygun olarak

tanimlanmis oldugu goériilmektedir ( Sekil 2).

Tablo 1. Planlama bolgesi igerisinde bulunan mahalle bilgileri

Sira Nu Mahalle Adi Alan (ha) =
1 Akgakale Mah. 1,141.46
2 Colakli Mah. 76.20

3 Darica Mah. 1,032.53
4 Diirbinar Mah. 137.33
5 Helvaci Mah. 258.30
6 Kavakli Mah. 662.99
7 Kayalar Mah. 116.11
8 Mersin Mah. 1,485.86
9 Nefsipulathane Mah. 55.02
10 Ortamahalle Mah. 148.54
11 Osmanbaba Mah. 182.36
12 Salacik Mah. 234.66
13 Saritas Mah. 195.05
14 Sogiitli Mah. 476.24
15 Yaylacik Mah. 246.43
16 Yenimahalle Mah. 263.31
17 Yildizli Mah. 615.11
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Sekil 2. Akgaabat planlama bolgesi 1/1000 6lgekli uygulama imar plani onama
sinirlari

Planlama boélgesi icerisinde kalan imar adalari, sahip olduklar1 vasiflara gére kendi
icinde arazi ve arsa diizenlemeleri icerigine konu olacak donatilara ayrilmistir. Bu donatilar,

4 ana grupta toplanmistir ( Sekil 3). Bu ana donati gruplari,

i. 3194 sayili Imar Kanunu’nun 15. ve 16. maddeleri uyarinca (ifraz ve tevhit,
tescil ve sliyuun izalesi) degerlendirilebilecek olan tarimsal niteligi korunacak
alanlar (TNKA)

ii.  Kamu hizmet alanlar
iii.  Umumi hizmet alanlar

iv.  Parsellenecek yap1 adalar1 (PYA)
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Sekil 3. Planlama bdlgesi 1/1000 6l¢ekli uygulama imar plani

Planlama bélgesinde, 1/1000 6lgekli imar plani igerisinde tanimli olan toplam 4877

adet imar adas1 bulunmaktadir. Bu imar adalarinin;

e 51 tanesi tarimsal niteligi korunacak alan veya afete maruz bolge (3194/15-
16),

o 482 adeti kamu hizmet alani,

e 6 adet pasif alan

e 2975 adeti parsellenecek yap1 adas1 (PYA),

e 1363 adeti umumi hizmet alan1 olarak planlanmustir.

Buna gore; planlama bolgesi igerisindeki imar adalarinin %61°1 PYA olarak

planlanmistir. PYA’lar1 sirastyla %28 ile umumi hizmet alanlari, %10 ile kamu hizmet
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alanlari, %1 ile TNKA ve afete maruz alanlar (3194/15-16) ve son olarak ¢ok kiigiik bir

oranla pasif alanlar takip etmektedir.

imar Adalarinin Dagilimi
3194/15-16; 51; 1%
Pasif; 6; 0%

Kamu; 482; 10%

Umumi;
1335; 27%

I PYA; 3003; 62%

= 3194/15-16 = Kamu PYA Umumi = Pasif

Sekil 4. Planlama bolgesi imar adalar1 dagilimi

1.2. Problemin Tanimi

Hizli niifus artisi, carpik kentlesme, sanayinin kontrolsiiz gelisimi, ormanlarin ve sulak
alanlarin tahribati gibi sebepler yasanabilir alanlarin azalmasma var olan diizenin
bozulmasina sebep olmaktadir. Bu gibi bilingsizce yapilan hamleler neticesinde iilkemizde
araziler verimli sekillerde kullanilamay1p yasadigimiz cografyada plansiz ve gelecegi parlak
olmayan yasam alanlar1 olugsmaktadir. Etkili, gelecege yonelik ve maksimum verim
alinabilecek yasam alanlari olusturmak i¢in tiim siire¢ goz O6niinde bulundurulmali ve uzun
soluklu bir planlama yapilmasi sarttir. Arazinin kullanim amaci, dogal ve beseri yapilarla
ilgili risk analizleri, yerel ve bolgesel ihtiyaclarin belirlenmesi, araziden yiiksek verimi
almaya yonelik planlamalar yapilmasi, hazirlanan planlarin bolge halki tizerindeki ve ayni
zamanda dogaya karsi olan olumlu ve olumsuz etkilerinin analizi tiim bu maddeler
tamamlandiktan sonra ise uygulama asamasina ge¢ilmesi gercek bir planlamanin temel

adimlar1 olmalidir (Yomralioglu, 2021). Bircok kriteri bir arada bulunduran, ¢ogu asamada
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birlikte hareket edilmesini, eszamanli olarak degerlendirilmesini mecburi kilan bir karar
verme mekanizmasi i¢in ise bilgi sistemlerine ihtiya¢ duyulmaktadir. Ancak bu sekilde
gelecek vaat eden, kisa siire i¢inde kendini ¢liriitmeyecek etkili bir arazi yonetimi planlamasi

ve projelendirmesi yapilabilir.

Arazi kendini tiiketebilen sonlu bir kaynaktir. Bu yiizden siirdiiriilebilir arazi
yonetimine mutlak surette ihtiya¢ duyulmaktadir. Arazi yonetiminde amag, araziyi korumak,
gelistirmek, faydalarii maksimum diizeyde kullanmak ve siirdiiriilebilirligini saglamaktir
(Yomralioglu, 2021). Gelismis teknolojiler giinimiizde kent bilgi sistemlerini (KBS)
kullanmaya olanak saglar ve bir noktadan sonra bu sistemleri kullanmay1 yerel yonetimlere
mecbur kilar. Gelinen su noktada imar planlarinin uygulanmasi gibi bir bélgenin siliietini
tamamen degistirebilecek bir uygulamanin klasik manuel yontemlerle yapilmasini beklemek

zaman, maliyet ve siirdiiriilebilirlik agisindan vahim sonuglar1 da beraberinde getirecektir.

Tahsin Yomralioglu’na (2021) gére: imar plan1 uygulamalarinin temel amaci, “kentsel
alanda var olan mevcut miilkiyet yapisinin imar planinda tanimlanan arazi kullanim kararlari
dogrultusunda yeniden sekillendirilmesi ve tapuya tescil edilerek yeni miilkiyet yapisina
dontistiiriilmesidir”. Boylece imar uygulamalariyla hem sehrin ihtiyact olan yeni yerlesim
alanlar1 olusturulurken hem de altyapi-iist yap1 tesisleri, meydan, egitim kurumlari, sosyal

alanlar, park alanlar1, ibadet alanlar1 gibi kamusal alanlar insa edilerek bolge zenginlestirilir.

AAD uygulamasinda bahsi gegen kamusal alanlar1 olusturmak i¢in belirli oranlarda
DOP kesintileri yapilir. Bu kesinti oranin belirlenmesin bir formiilasyon elbette vardir.
Ancak karmasik hesaplamalar, kadastral parsellerin hisselilik durumu, diizenleme sahalarina
giren ¢ikan parseller, hazine tasinmazlari, davali parseller gibi farkli senaryolar devreye
girdik¢ce uygulamanin seyri degismektedir. Sonug parsellerde bir kesinti ve bu kesintiyle
ragmen bir deger artis1 da s6z konusu olmak zorundadir. Arazi diizenleme hesaplarinda
prosediirleri takip etmek biiylik sorumluluk ve dogruluk gerektiren zor bir istir. Teknik veya
teknik olmayan herhangi bir hata meydana geldiginde, tiim AAD siireglerinin tekrarlanmasi
anlamia gelebilir. Bu tarz hatalarin olugmasi, siireclerin bastan alinmasi ayni islemlerin
tekrar tekrar yapilmasi zaman, maliyet ve i giicli agisindan olumsuz sonuglar ortaya

koyacaktir.

KBS, konumsal veriyi isleyen yerel yonetimler i¢in giiniimiizde kaginilmaz bir

ithtiyactir. Bunun en 6nemli nedeni yerel yonetimlerin daha hizli, giincel ve kaliteli hizmet
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verme arzusudur (Nisanci vd., 2010). Bir kent i¢in bu denli dnemli olan bir uygulamanin
yapilmasinda, karmagsik bir¢ok bilginin ayni anda islenebilirligini saglamak, mevcut
konumsal verinin etkin ve efektif islenebilmesi i¢in bilgi sistemlerinin kullanilmas1 dinamik,
adil ve gelecege yonelik bir yontem adimi olacaktir (Yomralioglu, 1993). Asagida gosterilen

sekilde kentsel arazinin gelisme durumlart agsamali olarak yer almaktadir (Sekil 5).

|96 uLia|IZzele |asjuay

JHENY llill.li!-
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Sekil 5. Kentsel arazilerin geligim siireci (Yomralioglu, 2021).

1.3. Calismanin Amaci

Bu ¢alismanin amaci; 3194 sayili imar Kanunu’nun 18. Maddesi olan Arazi ve Arsa
diizenlemelerine iliskin parselasyon uygulamasinda mevzuat igerisinde belirlenen ve

belirtilen hiikiimlere uygun olarak, diizenleme bolgelerinin belirlenmesi ve yaklasik
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diizenleme sinirlarinin gegirilmesi islemi sonucunda DOPO’nun, Akcgaabat ilgesi planlama
bolgesine yonelik uygulama kapsaminda kurgulanan model iizerinden otomatik olarak elde
edilmesidir. DOP oraninin CBS teknolojileriyle belirlenmesi, karmasik hesaplamalar
gerektirmeyen, en ufak bir hatada tiim siireci en bastan alinmasina gerek birakmayan, ¢esitli
menfaatler ugruna haksiz kazang elde edilmesini engelleyen daha adil uygulama yapilmasina

olanak saglayacaktir.

DOP orani eger ki %45 ten fazla ¢gikmissa, belediyelerin kamulastirma yapmamak i¢in
diizenlemeye girmedigi durumlar olusabilmektedir. Bunun Onlenebilmesi adina imar
planlar1 yapilirken DOPO’nun %45’in altinda kalacak sekilde yapilmasi uygun olacaktir. Ek
olarak diizenleme bolgesi smirlarinin planda gosterilmesi ve umumi hizmete ayrilan
alanlarin ise esit bir sekilde dagitilmas1 gerekmektedir (Y1lmaz, 2010). Bunu saglayabilmek
adina diizenleme sahast ve DOPO’nun dinamik bir formatta diizenlenebilir olmasi
gerekmektedir. Manuel islemlerle her defasinda siir belirleyip o smira ait DOPO’yu
hesaplamak oldukca mesakkatlidir. Bunun yerine bilgi teknolojileri kullanilarak diizenleme
sahast ile DOPO arasinda bir iliski kurulup DOPO’nun dinamik bir modelini kurmak bu
calisma ile saglanabilecektir. DOPO hesaplanirken klasik yontemlerde uygulandigi gibi
cesitli CAD yazilimlariyla sadece yonetmelikte belirtildigi {izere standart kurallara istinaden
diizenleme sahas1 gecirmek yerine bir¢ok kriteri ayni ekranda gorerek bir diizenleme sahasi
gecirmek ve sonrasinda DOPO’nun bu diizenleme sahasi iizerinden model vasitasiyla
hesaplatilmas1 zaman ve is yiikii anlaminda ¢ok daha etkili bir yontem olacaktir. Diizenleme
alaninda bulunan yapilagsma kosullarmin goriilebildigi, alandaki kamulagtirma oranlarinin
belirlenebilecegi, komsu diizenleme sahalariyla kiyaslama yapilarak uygulamanin
bozulmasina konu teskil edecek unsurlar1 fark edip ortak ozelliklere sahip alanlari ayni
diizenleme sahalarinda toplanmasi gibi birgok 6zellik bu sayede uygulanabilecektir. Tim
bu kriterler bir araya gelip diizenleme sahas1 gecirildiginde ise kurulan model vasitasiyla
DOPO hesaplatilacaktir. Model sonucu ¢ikt1 veriler kontrol edilip 6rnegin afaki DOPO’lar,
sosyal adalet ve esitlik geregi uygun olmayan kesinti oranlari hesaplanmis ise bu kez
diizenleme smirlar1 daha uygun yerlerden gecirilip DOPO yeniden model iizerinden
hesaplatilmak suretiyle islem adimlar1 tekrarlanabilecektir. En uygun ve en uygulanabilir
smirlar belirlendiginde ise uygulamanin belki de en énemli adimlarin biri olan baslangi¢
safhasi bilgi teknolojileri sayesinde kisa siire iginde tamamlanabilecektir. Bylece hem daha

adil hem de is yiikiinii azaltan bir uygulama yapilmis olacaktir.
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Bu c¢alismanin bir diger amact; mevzuata gore hangi alanlarda 18. Madde uygulamasi
yapilamayacagimin tespit edilmesidir. Bdylece, istege bagli imar uygulamasi taleplerinin
(parselasyon, yola terk, ifraz, tevhid vb.) uygunlugu bu ¢alisma ile belirlenebilecektir.
Calismanin sonucunda, yapilasmis, uygulama gormiis ve artik 18. Madde uygulamasi
yapilamayacak alanlar dogrudan tespit edilebilecektir. Boylece, yerel yonetimler bu tarz bir
uygulama ile gelen taleplere istinaden, enciimen kararlarimi ¢ok daha dogru bir sekilde

verilebilecektir.

Calisma sonucunda olusturulan kapali poligon seklindeki smirlar, bes yillik imar
programina esas diizenleme bolgelerini géstermektedir. Ayrica uygulama ihalesi siirecinde;
miilkiyet verileri, hisselik durumu, diger kisitlamalar, takyidat verileri vb. bilgiler ile bu
sinirlar hassas bir sekilde olusturularak, enciimen kararina esas sinirlar elde edilmis

olacaktir.

1.4. Metodoloji

Yapilan calismada izlenen genel islem adimlar1i asagida maddeler halinde

siralanmastir:

e Konuyla ilgili literatiir taramasinin yapilmasi

e Model i¢in gerekli verilerin tez ¢alismasinda kullanilmak {izere idareden temin
edilmesi

e Yol rayi¢ degerlerine gore deger haritasinin olusturulmasi

e Egim haritasinin olusturulmasi

e Kadastro ve Imar smirlarmnin temin edilmesi

e Mevcut AAD yapilan alanlarin ve dnceden imar uygulamasi gérmiis alanlarin temin
edilmesi,

e Yapay esiklerin temin edilmesi ve projeye uygun olarak revize edilmesi (yol, bina
verileri),

e Dogal esiklerin temin edilmesi (orman sinir verisi, kiy1 kenar ¢izgisi verisi),
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e Tim veriler kullanilarak diizenleme sinir ve diizenleme sahalarinin olusturulmasi
akabinde ArcGIS 10.8 uygulamasinda modelin kurularak DOP oranlarinin model
tizerinden belirlenmesi

e Hesaplanan DOPQO’lar ile nihai diizenleme sahalarinin belirlenerek uygulamanin

tamamlanmasi

1.5. Temel Kavramlar

1.5.1. Arazi ve Arsa Diizenlemesi (AAD)

Imar planlari, nazim imar plani ve uygulama imar plani olarak ikiye ayrilmaktadir. Bu
planlar ¢evre diizeni planlarma (CDP) uygun olarak hazirlanmaktadir. Ust dlcekli bolge
planlar1 ve ¢evre diizeni planlarina uygunluklarini saglamak kosulu ile nazim ve uygulama
imar planlarmin hazirlanmasu, ilgili belediyelerin sorumlulugu altindadir. 3194 sayili imar
Kanunu’nun 10. maddesi uyarinca belediyeler, “imar planlarinin yiiriirliige girmesinden en
gec 3 ay igerisinde, imar planlarinin tatbik edilmesi i¢in 5 yillik imar programlar1”

hazirlamakla yiikiimliidiir (T.C. Resmi Gazete, 1985: 18749, 378).

Uygulama imar plam (UIP), 3194 sayili Imar Kanunu icerisinde; “tasdikli halihazir
haritalar lizerine varsa kadastral durumu islenmis olarak nazim imar plani esaslarina gore
cizilen ve cesitli bolgelerin yapr adalarmi, bunlarin yogunluk ve diizenini, yollar1 ve
uygulama i¢in gerekli imar uygulama programlaria esas olacak uygulama etaplarini ve
diger bilgileri ayrintilart ile gdsteren plan” olarak tanimlanmaktadir (T.C. Resmi Gazete,
1985: 18749, 378). UIP’ler, planlama hiyerarsisi kapsaminda nazim imar planlar esaslarina
uygun olarak hazirlanirlar. AAD uygulamalari, 1/1000 6l¢ekli uygulama imar planlari
uyarinca gergeklestirilmektedir. Imar plani1 uygulama ydntemleri irdelendiginde, AAD nin

biitiinciil yontemler arasinda yer aldig1 goriilmektedir.

AAD, gelismekte olan diinyada kentlesme gereksinimlerini desteklemek igin
kullanilan arazi gelistirme araglarindan biridir. Yeni kentsel yerlesimlerin yeniden
tasarlanmasi ve olusturulmasi gerektiginde, kentsel alanlardaki arazi kullanim sorunlarin

cozmede etkilidir. Ozellikle yollar, parklar ve oyun alanlar1 gibi halka acik alanlar igin
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araziyi etkili kullanabilmek i¢in miikemmel bir uygulama aracidir (Uzun, 2009). AAD
uygulamalari, 3194 sayili Imar Kanunu’nun 18. maddesi ve Arazi ve Arsa Diizenlemeleri
Hakkinda Yonetmelik hiikiimleri uyarinca gerceklestirilmektedir. 3194 sayili Imar
Kanunu’nun 18. maddesi, parselasyon planlarinin hazirlanmasi bashigi altinda AAD

uygulamalarinin genel yapisini olusturmaktadir. 18. madde igerisinde gecen:

“Imar hududu i¢inde bulunan binali veya binasiz arsa ve arazileri malikleri veya diger
hak sahiplerinin muvafakati aranmaksizin, birbirleri ile, yol fazlalari 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 resen tescil islemlerini yaptirmaya belediyeler yetkilidir. S6zii edilen yerler
belediye ve miicavir alan disinda ise yukarida belirtilen yetkiler valilik¢e kullanilir.” ifadesi
ile AAD’ye iliskin genel uygulama adimlart ve uygulamaya yonelik yapilan

yetkilendirmeler hakkinda bilgiler verilmektedir (T.C. Resmi Gazete, 1985: 18749, 378).

AAD uygulamasinin temel amaci; kadastro parsellerinin imar planinda isabet ettigi
yap1 diizeni ve kosullarina uygun bir sekilde imar parsellerine doniistiiriilmesidir. Bu islem
esnasinda AAD uygulamalar1 kapsaminda, diizenlemeye alinan arazi ve/veya arsalarin
alanlar1 iizerinden kesintiler yapilmaktadir. Hélihazirda yapilan uygulamalar alan esash
yapilmaktadir. Yapilan kesintiler ile elde edilen alanlar, diizenleme sahasindaki ihtiyaglar
karsilamasi amaciyla tesis edilecek umumi ve kamu hizmet alanlar1 i¢in kullanilmaktadir.
DOP adi altinda yapilan bu kesintiler, diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin,
diizenlemeden onceki yilizolglimlerinin en fazla %45°1 oraninca yapilabilmektedir. Bir
diizenleme sahasindaki toplam DOP miktarinin, bu saha i¢inde diizenlemeye giren kadastro
veya imar parsellerinin toplam yiizOlgimii miktarina oran1 ise DOPO’ya karsilik
gelmektedir. DOPO hesabi (1) numarali esitlik tizerinde gosterilmektedir.

Y KPA-Y IAA

DOPO = === (1)

(1) numarali esitlik iizerinde diizenlemeye giren kadastral parsel alanlari (KPA),

diizenlemeye giren imar adasi alanlar1 ise (IAA) olarak kisaltilmistir.

Diizenleme sahasi igerisindeki kapanan imar ve kadastro yollar1 varsa, parselasyon plani

sirasinda toplam DOP’tan diistilerek DOPO hesaplanir.
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S6z konusu umumi ve kamu hizmet alanlari, Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda
Yonetmelik icerisinde: “Yol, meydan, park, otopark, ¢ocuk bahgesi/parki ve yesil alan,
ibadet yeri, karakol ve Milli Egitim Bakanligina bagl 6gretime yonelik egitim tesis alanlari,
kamuya ait kres alanlari, pazar yeri, semt spor alani ve sehir i¢i toplu tasima istasyonlar1 ve
duraklari, Saglik Bakanligina bagl saglik tesis alanlari, otoyol hari¢ erisme kontroliiniin
uygulandigi yol, su yolu, spor alani, teknik altyap1 alani, kamuya ait trafo alani, belediye
hizmet alani, sosyal ve kiiltiirel tesis alani, kent meydani, kent parki, 6zel tesis yapilmasina
konu olmayan agaglandirilacak alan, rekreasyon alani ve mesire alanlari, resmi kurum alani,
idari tesis alani, mezarlik alani, bunun disinda kamusal ihtiyaglara gore ortaya ¢ikacak imar
planmi karariyla belirlenen diger umumi ve kamu hizmet alanlan ile taskin kontrol tesisi”
olarak tanimlanmaktadir (T.C. Resmi Gazete, 2020: 31047, 6). DOPO Kkesintileri,

yonetmelik icerisinde sayilan, s6z konusu bu hizmet alanlar1 baglaminda yapilmaktadir.

AAD aslinda kamulastirma gibi pahali ve daha zaman alic1 islemlere gore ¢ok daha
faydali bir yontemdir. Yapilan bir calismaya gore Trabzon ilinin tanjant caddesi
kamulastirma yapilarak parseller maliklerden satin alinmis yol yapim maliyetleri de
eklenince bu durumda belediyeye fazlaca bir kiilfet olusurmustur. Baser (2019) vd gore ayni
cadde AAD kapsamina alinip diizenlemeye girmis olsayd: %39 oraninda DOP kesilecekti
ve belediyenin maliklere bir iicret 6demesi gerekmeyecekti. Buradan da anlagilacag: gibi
aslinda AAD’nin kamulastirmaya alternatif ve daha ekonomik bir imar plan1 uygulama

modeli oldugu ortaya ¢ikmaktadir (Baser vd., 2019).

1.5.2. Diizenleme Sahasi ve Diizenleme Siniri

Ust boliimlerde bahsedilen diizenleme sahasi ve diizenleme sinir1 kavramlarinin
detayma inmek gerekirse diizenleme sahasi, siniri tespit edilerek, parselasyon plani
yapilmasina karar verilen sahadir. Diizenleme sinir1 ise parselasyon plani yapilacak alanin
dis sinirini ifade etmektedir (T.C. Resmi Gazete, 2020: 31047, 6). Diizenleme sinirlarinin
gecirilmesi ve akabinde diizenleme sahasi alanlarinin belirlenmesi asamasinda dikkat

edilmesi gereken hususlar mevcuttur.
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1.5.3. Diizenleme Sahas1 Kapsaminda Dikkate Alinmasi Gereken Hususlar

Diizenleme sahalarinin tespiti isleminde dikkate alinacak hususlar, “Arazi ve Arsa
Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmelik™ igerisinde bulunan dokuzuncu madde igerisinde

ayrintili olarak belirtilmektedir.

Diizenleme sahasi ve diizenleme siniri, imar planini hazirlayan sehir plancilar
tarafindan imar planinda gosterilebilecegi gibi belediye enciimeni tarafindan da
belirlenebilmektedir. AAD’ye esas yonetmeligin 9. maddesinin 1. fikrasi, imar planlari ile
getirilen tiim kullanim alanlarini hazir bulunduracak 6l¢iide diizenleme sahalarinin tespiti
konusunda belediyeleri gérevlendirmektedir (T.C. Resmi Gazete, 2020: 31047, 6). Belediye
ve miicavir alan simirlar icerisindeki diizenleme sahalarinin tespiti, belediye enciimeni
kararlar1 dogrultusunda kesinlesmektedir. Belediye meclisleri tarafindan onaylanan imar
planlart i¢in hazirlanan 5 yillik imar programlari, yine belediye meclisi tarafindan
onaylanarak yiiriirliige girmektedir. Imar planlari {izerinde, imar programina bagl olarak

yaklagik sinirlar1 belli olacak sekilde diizenleme bolgeleri belirlenmektedir.

AAD’ye esas yonetmeligin 9. maddesinin 3. fikrasinda; “Imar plani igerisinde
diizenleme sahalar1 tespit edilirken, diizenleme sahalarindaki DOP oranlarinin miimkiin
mertebe dengeli olmasina dikkat edilir” ibaresi yer almaktadir (T.C. Resmi Gazete, 2020:
31047, 6). Buna gore, diizenleme sahalarinin belirlenmesi islemi oldukca hassas bir sekilde
yapilmalidir. Farkli diizenleme sahalar1 i¢in belirlenen DOPO miktarinda goriilebilecek
makul miktardaki sapmalar, miimkiin olduk¢a g6z Oniinde bulundurularak diizenleme

sahalar1 belirlenmelidir.

Bir diizenleme sahasi, istisnalar haricinde en az bir miistakil imar adasini kapsayacak
sekilde tanimlanmalidir. Merkezi yonetim kapsamindaki kamu idarelerinin yetkisi altindaki
kamu yatirimlariin  bulundugu alanlar, s6z konusu edilen istisnalar icerisinde
bulunmaktadir. Diizenleme sahalarinin kapsayabilecegi en genis alan boyutu konusunda ise
bir sinirlandirma yapilmamigstir. Ancak diizenleme sahalar1 i¢in mevzuat igerisinde en genis
sinirlandirma igin bir ibarenin bulunmamasi, birtakim sorunlara yol agacaktir. Bu sebeple,
diizenleme sahalarinin 6zel durumlar haricinde 20-40 hektar biyiikliigii gegmeyecek
siirlara sahip olmasinin daha dogru bir yaklasim olacag diistinlilmektedir. Bu alansal

biiylikliik, yapilasan alanlarda miimkiin oldugu kadar diisiik tutulmalidar.
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Diizenleme sahalarinin se¢iminde, haksiz bir dagitim yapilmasinin 6niine gegilmesi
adina dikkate alimmasi gereken hususlar bunlarla sinirli kalmamaktadir. Belirtilen tim

hususlara ilave olarak;

I.  Belirlenecek diizenleme sahasinin imar haklarinin (yap1 nizamlari, kat adedi,

emsal vb.), degerlerinin (rayi¢ deger vb.) ve egimlerinin birbirine yakin olmasi,

ii.  Diizenleme sahalarinin; konut boélgeleri, sanayi alanlar1 vb. kendi iglerinde
degerlendirilmesi,

lii.  Diizenlemeye girecek kadastral parsellerin metrekare birim fiyatlarinin
olabildigince denk olmasi,

iv.  Aym tir kamusal donatilarin, diizenleme bélgelerine miimkiin oldukga esit
olarak paylastirilmast,

V.  Yapay esiklerin (otoyol, suni gol, tiniversite, askeri alan vb.) ve dogal esiklerin
(dere, orman, dag, gol, batak vb.) diizenleme sahasi belirlenirken géz 6niinde

bulundurulmasi gerekmektedir.

Ek olarak; veraset yolu ile intikal eden, 3194 sayili imar Kanunu hiikiimlerine gore
hisselendirilen 634 sayil1 Kat Miilkiyeti Kanunu uygulamasi, tarim ve hayvancilik, turizm,
sanayi ve depolama amaci icin yapilan hisselendirmeler ile cebri icra yolu ile satilanlar
haricinde imar plani olmayan yerlerde her tiirlii yapilasma amacina yonelik arsa ve parselleri
ayiracak Ozel parselasyon planlar1 ve satis vaadi sozlesmeleri de yapilamaz hiikiimdedir

(T.C. Resmi Gazete, 1965: 12038, 2932).

1.5.4. Diizenleme Simir1 Kapsaminda Dikkate Alinmasi1 Gereken Hususlar

Diizenleme sahalarinin tespiti isleminde dikkate alinacak hususlar, “Arazi ve Arsa
Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmelik” igerisinde bulunan 10. maddede ayrintili olarak

acgiklanmaktadir.

AAD’ye esas yonetmeligin 10. maddesinin 1. fikrasina gore, “imar planlarinda
gosterilmis diizenleme siirlart varsa” bu diizenleme smirlarinin  dikkate alinmasi
gerekmektedir. Imar planlarinda diizenleme sirlari ile ilgili herhangi bir tanimlama

yapilmamis ise 10. maddenin 2. fikrasina gore;
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a) Iskan sahasinin bittigi yerlerde iskan smirlarindan,

b) Yola cephesi olmayan parsel olusturmamak kaydiyla iskan sahasi igindeki
yollardan,

¢) Diizenleme sinirinin herhangi bir parseli iki veya daha fazla pargaya bolmesi
halinde, imar planlarinda gosterilmis diizenleme sinirlart olsa dahi; sinir, bu
parcalardan diizenleme sahasi disinda kalipta baska bir imar adasina
girmeyenleri varsa bunlar1 da i¢ine alacak sekilde,

d) Park, meydan, yesil alan, rekreasyon alani, agaglandirilacak alan, mezarlik ve
otopark alanlarinin DOP oranina gdre uygun goriilecek yerinden diizenleme

sinir1 gegirilebilmektedir (T.C. Resmi Gazete, 2020: 31047, 6).

Gerekli goriilmesi halinde ise, “kentsel doniisiim alani, orman, mera ve sit alan1 gibi
0zel kanunlarla korunan alanlarin dis sinirindan ve kiy1 kenar ¢izgisinden” diizenleme sinir1
gecirilmesinin Oniinde bir engel bulunmamaktadir. Ek olarak DOPO miktar1 goz oniinde
bulundurularak diizenleme sahasina komsu nitelikteki parsel ya da parsellerin, bagka bir
diizenleme sahasina dahil edilmesi veya miistakil bir dliizenleme sahas1 olusturmast miimkiin
olmadig1 durumlarda; imar planinda diizenleme sinir1 bulunsa dahi diizenleme sahasi disinda

birakilamamaktadir.

Daha once yapilan AAD uygulamalar1 kapsaminda belirlenen diizenleme sinirlari,
yeni uygulama sinirlar1 belirlenirken de dikkate alinmalidir. Yeni gegirilecek diizenleme

sahas1 sinir1, eski uygulama sinirina dayandirilarak gegirilmelidir.

Yonetmelikte belirtilen kistaslara ek olarak, diizenleme sinir1 gegirilirken dikkat edilmesi

gereken diger hususlar ise sunlardir:

i.  Her diizenleme sahasinda miimkiin oldugunca DOP oran1 %45’e yakin olacak
sekilde secilmelidir.

ii.  Diizenlemeye girecek kadastro parselleri igin yapilacak DOP kesintisi
sonrasinda tahsis edilecek imar parsellerine, uygulama 6ncesinde bulundugu
alana uzak bir bolgeden dagitim yapilmamasi i¢in 6zel durumlar haricinde
diizenleme sahalar1 20 ile 40 hektar arasinda olusturulmalidir.

iii.  Diizenleme siniri, diizenleme sonucunda imara agilacak boélgenin ihtiyag
duydugu sosyal ve teknik altyapr alanlarini olusturacak ve temin edecek

sekilde belirlenmelidir.
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iv.  Diizenleme siniri, plan iginde bulunan yollarda yol ekseninden gegirilmelidir.
Yol ekseni iizerinden smir gecirilirken diizenlemeye alinmayacak imar
adalarina isabet eden parseller i¢in kadastro ayirma capi diizenlenmelidir.
Diger imar adalarina girmeyen parseller ise eksen sinirin1 asmis olsalar dahi
diizenleme kapsamina alinmalidir.

V.  “Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmelik” kapsaminda 17. madde
hiikiimlerince tescile tabi hizmet donatilarinin dis sinirlarindan gegirilmelidir.

vi.  DOP oranina ve uygulama kapsamina alinan parsel sinirlarina gore, yesil alan
ve genel otopark alanlarinin uygun goriilecek yerinden gegirilmelidir.

vii.  Diizenleme sinir1 gegirilirken mevcut sartlarda iskan sinir1 varsa iskan siniri
esas alinmalidir.

viii.  Diizenleme smir1, iskdn smirmin  bittigi  yerlerde iskdn sinirindan
gecirilmelidir.

ix. Imar adasma isabet eden kadastral yollarm diizenlemeye girmesi halinde,

diizenleme sinir1 kadastral yolun i¢inden gegirilir.

1.5.5. Cografi Bilgi Sistemleri (CBS)

Belirli konularin belli bagli sembol gruplar: ile ifade edilmesine veri, herhangi bir
konuyla ilgili agiklamalar sunan verilere de bilgi denilmektedir. Bu verilerin belirlenmis
amaglar ve hedefler dogrultusunda toplanmasi, depolanmasi ve islenmesini saglayan
sistemlere bilgi sistemleri denilmektedir. Baska bir deyisle belirli hedefler dogrultusunda
varilmak istenen sonuca farkli kaynaklardan elde edilen veri kiimelerini alip bunlari isleyip
sonrasinda ise ¢iktilar1 analiz edilen, yeni bilgiler tiireten ve bu islevi bilgisayar destegi ile
yapan sistemler bilgi sistemleri olarak adlandirilmaktadir (Tecim, 1999). Bilgi sistemleri
kent bilgi sistemi, mezarlik bilgi sistemi, kiitiiphane bilgi sistemi gibi ¢cok farkli konularda
karsimiza ¢ikabilir. Temelinde i¢inde yapilacak arastirmayi kolaylastirmay: ve var olan
verinin istenen formlara en kisa yoldan ulagsmay1 kendine hedef edinen bir organizasyon
seklinde tanimlanabilir. Konum bilgisiyle alakali herhangi bir uygulamada CBS yer
alabilmektedir denilebilir. Ozellikle, kentsel ve bdlgesel planlama, kadastro, tarim, orman,
peyzaj, jeoloji, savunma, emniyet, turizm, arkeoloji, yerel yonetim, niifus, egitim, cevre,

saglik ve benzeri bir¢ok alan CBS ile daha da gelismektedir (Nisanci vd., 2010). Asagidaki
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organizasyon semasindan da anlagilacag iizere bilgi sistemlerini konumsal ve konumsal

olmayan bilgi sistemleri seklinde iki ana baslik altinda toplamak miimkiindiir (Sekil 6).

BILGI SISTEMLERI
v v
Konumsal Konumsal Olmayan
Bilgi Sistemleri Bilgi Sistemleri

]
S 1
CAD/CAM COGRAFI Ogrenci Isleri, Kiitiiphane,
Tiirii Sistemler BILGI Bankacilik vd. Bilgi

J

L] v v v v v

p
Kent Bilgi Arazi Bilgi Trafik Bilgi Toprak Bilgi Kent Bilgi Ulasim Bilgi
Sistemleri Sistemleri Sistemleri Sistemleri Sistemleri Sistemleri

L.

v

r L h 4 Y
Cevre izleme Tapu-Kadastro Orman Bilgi AM/FM Bilgi Diger Bilgi
Bilgi Sistemleri Bilgi Sistemleri Sistemleri Sistemleri Sistemleri

Sekil 6. Bilgi sistemleri organizasyon semasi (Tecim, 1999)

Konumsal verilerin islenmesi genellikle veri toplama, depolama ve bakim, analiz ve
cikt1 silireclerini igerir. Uzun yillardir bu, analog veri kaynaklar1 ve manuel isleme
kullanilarak yapilmistir. Modern teknolojiler hayatimiza girmesiyle, mekansal veri islemede
bilgisayarlarin ve bilgi teknolojisinin kullanimi artmistir. Bu alanda kullanilan yazilim

teknolojisi CBS’dir (Raju, 2004).

CBS denilince ise siiphesiz akla konumsal veri ve bu verinin gesitli yazilimlar
vasitasiyla yonetimi gelmektedir. Veri, bilgi sistemlerinin temel yapi tagin1 olusturmaktadir.
Giliniimiizde konumsal veri denilince akla yalnizca haritacilik faaliyetleri gelmemelidir.
Bunlarin disinda lojistik, saglik, istatistik, meteoroloji, kriminoloji gibi ¢cok genis yelpazede
konumsal veri alanlarini ¢esitlendirmek miimkiindiir. Asagida farkli disiplinlerde CBS’nin

kullanildigi alanlara iliskin bir tablo yer almaktadir (Tablo 2).
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Tablo 2. Farkli disiplinler ve bunlara 6rnekler (Raju, 2004)

Disiplinlerin Ozellikleri Disiplinlere Ornekler
Cografya

Gelisen Mekansal Kavramlar Bilissel bilim

Dilbilim

Uzaktan Algilama
Harita Miihendisligi
o . Kartografya
Mekansal Verileri Yakalama ve Isleme )
Fotogrametri
Araglan o o
Bilgisayar Bilimi
Matematik

[statistik

Arkeoloji

Mimari

Ormancilik
Uygulamalar Jeolojik Bilimler

Bolge ve Sehir Planlama
Olgme

Ekonomi

Buradan da anlagilacag: lizere CBS, mekansal bilgi ile ilgilenen fakli disiplinlerin
entegrasyonudur. Bu alanlarda yeryiiziine ait bilgileri belirli bir amaca yo6nelik olarak
toplamaya, bilgisayar ortaminda depolamaya, kontrol etmeye, sorgulamaya, analiz etmeye
ve goriintillemeye olanak saglayan teknik aletler biitlinii olarak tanimlamak miimkiindiir
(Tecim, 1999). Ornegin ag analizi yapilarak bir kargo sirketi mahalle bazinda kargo
dagitiminda kullanacagi daha az maliyet iceren daha kisa siireli uygun giizergahlar
belirleyebilir. Veya bir elektrik dagitim sirketi kentlesmenin oldugu bolgelerde
aydinlatmanin yetersiz kaldig1 alanlar1 belirlemek adina bir armatiir analizi yaparak hangi
direklere armatiir takilmas1 gerektigini, hangilerinden sokiilmesi gerektigine karar verebilir.
Bagka bir 6rnek olarak sehrin ihtiyact olan bir okul alanmi yerinin; yol, yerlesim alanlarina

mesafe gibi kriterler hesaba katilarak belirlenmesinde de konumsal verinin islenmesi 6nemli
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rol oynar. Burada dncelik saglikli verinin elde edilmesidir. Daha sonrasinda g¢esitli yazilim,

donanim ve yontemler aracilifiyla nihai {iriin elde edilmis olur.

CBS’nin yararlarint sinirlandirmak neredeyse imkansizdir. Ancak CBS’nin yararlari

bakiminda birka¢ 6rnek verilebilir;
* Bilgi akisini hizlandirir.
* Daha verimli {iretim ve envanter yonetimi saglar.
« Is verimliligini arttirir.
* Etkili ve dogru analizler (acil durum miidahale, kritik bilgi analizleri vb.) saglar.
* Veri giincelleme kolayligi saglar.
« Is giiciinii arttirir ve zaman kaybini énler (Toreyen vd., 2010).

CBS’nin bu kadar genis bir yelpazeye yayildigi disiiniiliirse ayni paralelde
diisiinebilecegimiz yer se¢cim problemleri; farkli disiplinlerin bir araya getirdigi karmasik
yapidaki konuma dayali grafik ve grafik olmayan verilerin toplanmasini, dijital ortamda
depolanmasini, sunulmasini ve analiz edilmesini gerektirmektedir. Biiyiik veri kitlelerinin
bu sekilde analiz edilerek, sonuglarin hizlica alinabilmesi ge¢misten gilinlimiize CBS
teknolojileri ile miimkiin olabilmektedir. (Yomralioglu, 2009)’na gore, CBS konuma dayali
islemlerle elde edilen grafik ve grafik olmayan verilerin toplanmasi, saklanmasi, analizi ve

kullaniciya sunulmasi iglevlerini bir biitlinliik i¢cinde gerceklestiren bir bilgi sistemidir.

CBS teknolojilerinde son yillarda yasanan hizli gelismeler ve bu teknolojilerin ¢ok
farkli disiplinler tarafindan etkin olarak kullanilmaya baglanmasi, CBS ile ilgili birgok
tanimin yapilmasina olanak saglamistir. Bu baglamda CBS ile ilgili ¢esitli tanimlarin
yapildig1 bircok kaynak literatiirde mevcuttur. CBS’nin temel fonksiyonlarin1 yerine
getirebilmesi i¢in en az bes ana unsurun bir arada olmasi gerekir. Bunlar; donanim, yazilim,
veri, insan ve yontemlerdir (Yomralioglu, 2009). CBS’den etkin bir sekilde
faydalanabilmek, bu bilesenlerin tamaminin organize bir sekilde kullanilmasina baglhdir.
Cografi verilerin bilgisayara aktarilmasi, islenmesi ve goriintiilenmesi icin oncelikle s6z
konusu verilerin bilgisayarca anlasilir hale doniistiiriilmesi CBS ile saglanmaktadir

(Yomralioglu, 2009).
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Gergek diinyaya ait verilerin iglenmesi ve organize edilmesi sonucu uygun bir dijital
veri setine doniistiiriilmesi islemi “veri modelleme™ olarak adlandirilir. CBS’de konumsal
veri organizasyonlarinda raster ve vektor modeller en ¢ok kullanilan modellerdir. Raster veri
modeli; gergek diinyay: temsilde diizgiin dagiliml pikseller kullanir (Longley vd., 2005).
Fotograf 6zelligine sahip bir gosterim sekli olan raster veri modelinde herhangi bir goriintii
biitiinii piksel ad1 verilen seri haldeki kare seklinde kii¢iik kutucuklardan ya da gridlerden
olusur (Sekil 7).

X VEKTOR . swme RASTER

Sekil 7. Raster veri modeli

Gridler ayn1 boyutta olup, farkl: renkte olabildikleri gibi, birbirini izleyen herhangi bir
rengin tonlar1 seklinde de olabilir (Yomralioglu, 2009). Her bir piksel i¢cinde bulunan bilgi,
bilgisayarda belirli kodlarla (sayilar/harfler) kaydedilir. Bagka bir deyisle grid agi,
elemanlar1 pikseller olan bir matris olarak diisliniiliir. Her bir piksel satir ve siitun numarasi
ile koordinatlandirilir. Raster gosterimde, farkli 6zellik gosteren cografi varliklar arasinda,
vektorel gosterimdeki gibi bir smir olmayip, siirekli bir gosterim s6z konusudur. Farkli
ozelliklerin ayrimi, komsu piksellerin farkli renk degerleri veya tonlamasiyla olur.
Dolayistyla her bir piksel tasidig1 6zelligi yansitmak ve diger 6zelliklerden ayirt etmek {lizere
farkli renk koduna sahiptir. Raster gosterimde, hassasiyet piksel boyutuna gore degisen
ayirma veya ¢Ozlniirliik giicli ile olgiiliir. Piksellerin arazideki gercek boyutuna yersel

¢Oziiniirlik denilmektedir (Yomralioglu, 2009). Gergeklestirilen bu ¢alismada arag¢ olarak



26

CBS teknolojisinin veri modellerinden raster ve vektor veri modelleri analizlerde ele

alinmustir.

1.6. Kullanilan Araclar

1.6.1. Veri Yonetim Araclari

Cografi Bilgi Sistemi’nde depolanan veriler {izerinde konuma dayali kararlar
verebilme; cografi verinin sorgulanmasi, goriintiilenmesi ve analizler ile miimkiin
olmaktadir. Konumsal analiz islemlerinde, mevcut girdilerden yararlanilarak, yeni bilgi
kiimeleri iiretilmektedir (Toreyen vd., 2010). ilgili calisma sinirlar1 icerisinde temin edilen
vektor ve raster veriler iizerinden, veri yonetim araglari yardimiyla yeni iriinler elde

edilmistir.

Mevcut veriler iizerinden ¢alismaya esas Uriinlerin iiretiminde ve ciktilarin elde
edilmesi asamalarinda veri yonetim araglarindan yararlanilmistir. Buna gore; girdi katmani
olarak kullanilan vektdr veriler, kose noktalarindan veya kirik noktalarindan ayrilarak
uygulamada kullanilacak yeni 6zellik siniflart olusturulmustur. Olusturulan yeni 6zellik
smiflar1 ilizerinden raster veriler elde edilmistir. Ek olarak, vektor veri grubunda yer alan
miinhaniler lizerinden yiizey yapisinin temsili ortaya koyulmustur. Yiizey yapilar1 temsil
edilirken diizensiz liggen aglarindan (TIN) yararlanilmistir. TIN, yilizeylerin goriintiillenmesi
amacina yonelik olarak CBS’de siklikla kullanilan bir veri yapisidir ( Sekil 8). TIN

veriler, sonrasinda raster veri yapisina doniistiiriilmiistiir.
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Sekil 8. Arazi modellerine iliskin 6rnekler: a) iggenlere dayali; b) kare 1zgara;
¢) miinhani

1.6.2. Konumsal Analiz Araglari

Grafik ve 6znitelik bilgilerinin belirli bir koordinat sistemi i¢inde modellenmesi ve bu
model sonuglarinin irdelenip modellenmesi islemlerinin tiimii konumsal analiz olarak
tanimlanmaktadir. Konumu ilgilendiren analizlerin gerceklestirilmesine yonelik analizler ise
konumsal analiz araglar1 yardimiyla yapilabilmektedir. Mesafe ve yogunluk, ara deger
bulma (enterpolasyon), yiizey analizlerinin yani sira istatistik, hidrolojik goriintii isleme vb.

analizler; konumsal analiz araglar1 yardimiyla rahatlikla gergeklestirilebilmektedir.

1.6.3. Enterpolasyon Araclari

Konumsal orneklemeler sonrasinda, Oornek noktalari degerleri yardimiyla o6rnek
alinmamis noktalar, alanlar veya hacimsel bloklar i¢in tahminler yapilirken enterpolasyon
yontemleri  kullanmilabilmektedir ~ (Konuk, 2011). Enterpolasyon yontemlerinin
uygulanmasina yardimci olan araglar; smirli sayidaki ornek noktalarindan, raster veri
yapisinda bulunan piksel degerlerini tahmin etmeye yararlar. Bu nedenle; yiikseklik, yagis

miktari, kimyasal konsantrasyonlar ve gliriiltii seviyeleri gibi herhangi bir cografi nokta veri



28

grubu Ozelinde bilinmeyen degerlerin tahmin edilmesi islemi i¢in enterpolasyon

yontemlerine ve araglarina bagvurulabilmektedir.

Istatistik yontemler temelinde gelistirilen enterpolasyon (ara deger bulma)
yontemlerinin ortak noktasi, her yontemin 6rnek noktalarinin konumsal bilgisini kullantyor
olmasidir (Konuk, 2011). Konumsal olarak belirli bir dagilim gdsteren nesnelerin, aralarinda
konumsal bir iliski oldugu varsayimi; enterpolasyonu uygulanabilir bir segenek
yapmaktadir. En basit yorumuyla, 6rneklem grubu olarak kullanilan noktalara daha yakin
olan noktalar; 6rnek grubuna benzerlik gosterme olasiligi daha uzaktaki noktalara oranla

fazladir. Aslinda bu yorumlama, enterpolasyonun da temelini olusturmaktadir.

Enterpolasyon araglarinin girdi tiriinleri noktasal verilerdir. Girdi olarak kullanilan ve
orneklem grubu olarak kabul edilen bu verilere ait degerlerin matematiksel formiiller
yardimiyla degerlendirilmesi sonucunda, degeri bilinmeyen bolgelere iliskin ara degerlerin

de elde edildigi raster yiizeyler elde edilmektedir (Sekil 9).

I High

CHEROEN

Sekil 9. Noktasal verilerden enterpolasyon araglar1 yardimiyla tahmini yiizeylerin elde
edilmesi

Noktasal verilerin, enterpolasyon analizleri kapsaminda degerlendirilebildigi birden
farkli yontem bulunmaktadir. Konumsal tahminlerde, klasik istatistik yontemleri kullanan

uzakligin tersiyle agirliklandirma, en yakin komsuluk ve yiizey trend analizi gibi yontemler
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kullanilabilmektedir (Konuk, 2011). Genel olarak bilinen enterpolasyon yontemleri ve bu

yontemlerin ¢alisma prensipleri, Tablo 3 {izerinde gosterilmektedir.

Tablo 3. Enterpolasyon yontemleri ve agiklamalari

Enterpolasyon yontemi

Calisma prensipleri

Ters mesafe agirliklandirmasi (IDW)

Her bir pikselin ¢evresindeki ornek veri
noktalarinin degerlerinin ortalamasini alarak hiicre
degerlerini tahmin eden bir enterpolasyon yontemi

kullanir.

Kriging

Kriging, z degerleri ile dagmik bir nokta
kiimesinden tahmini bir ylizey olusturan gelismis

bir jeoistatistik prosediirdiir.

Dogal  komsuluk
(Natural neighbour)

enterpolasyonu

Girdi orneklerinin en yakin alt kiimesini bir sorgu
noktasina bulur ve bir degerin enterpolasyonu igin
orantili alanlara dayali olarak bunlara agirlik

uygular.

Spline

Genel ylizey egriligini en aza indiren matematiksel
bir islevi kullanarak degerleri tahmin eden ve
sonugta tam olarak girdi noktalarindan gegen
piiriizsiiz bir ylizey saglayan bir enterpolasyon

yontemi kullanir.

Spline with Barriers

Spline aracinda kullanilan teknige benzer bir
yontem kullanir; en biiyiik farki, bu aracin hem
giris engellerinde hem de giris noktasi verilerinde

kodlanan stireksizlikleri karsilamasidir.

Topo to Raster

Bu yontem, dogal bir drenaj yiizeyini daha
yakindan temsil eden ve hem sirt ¢izgilerini hem
de akis aglarim giris kontur verilerinden daha iyi
koruyan bir yiizey olusturmak i¢in 6zel olarak

tasarlanmig bir enterpolasyon teknigi kullanir.
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Tablo 3’iin devami

Egilim, girdi Ornek noktalarina
matematiksel bir fonksiyonla (bir polinom)
tanimlanan piiriizsiiz bir yilizeye uyan
Egilim (Trend)
kiiresel bir polinom enterpolasyonudur.
Trend ylizeyi kademeli olarak degisir ve

verilerdeki kaba 6lcekli desenleri yakalar.

1.6.4. Ters Mesafe Agirhiklandirmasi (IDW)

Bu calisma kapsaminda yapilacak enterpolasyon islemlerinde, ters mesafe
agirliklandirmasi yonteminden yararlanilmistir. IDW yontemi, Tiirkge *de farkl sekillerde
kullanilmakta olup farkli kaynaklarda “uzakligin tersi yontemi ile agirliklandirma™ olarak

da tanimlanmaktadir.

Ters mesafe agirliklandirmasi, yakin noktalara uzak noktalardan daha yiiksek agirlik
degeri atayan ve tim miimkiin 6rnek noktalarini dikkate alan bir yontemdir. Her 6rnek
noktasi, degeri tahmin edilecek noktaya olan uzakligina gore ters oranda agirlik degeri
almaktadir. x, noktasindaki tahmini deger, (2) esitligi lizerinde verilen formiil kullanilarak

hesaplanmaktadir (Konuk, 2011).

Z"(xg) = Xw; * Z(x;) 2
1
aP(xp
W; = Zl T (3)
P xp

(2) ve (3) esitliklerinde verilen;
Z*(xq) : xo noktasindaki tahminin degerini,
W; : x; noktasindaki 6rnegin, x, noktasina gore ters uzaklik agirligini,

d: 6rnek noktasi ile tahmini yapilacak nokta arasindaki uzakligi,
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p: tissel degeri,

n: 6rnek sayisini ifade etmektedir (Konuk, 2011).

Ters mesafe agirliklandirmasi yonteminde tahmin degerlerini 6nemli l¢iide etkileyen,
esitlikte tanimlanmayan parametreler bulunmaktadir. Bu parametrelerin en 6nemlilerinden
biri etki mesafesidir. Etki mesafesi, belirli uzakliktaki, gozlem degerlerinin hesaplamada
kullanilabilecegini ifade eder. Etki mesafesinden daha uzakta olan noktalar hesaplamalara
dahil edilmez. Bu parametrelerin bir digeri ‘hari¢ tutma acisidir. Bu parametre sayesinde
hari¢ tutma acisinin siipiirdiigii alanda bulunan gézlem degerlerinin sadece en yakinda olant
hesaplamaya dahil edilmektedir. Boylece tek yonde ortaya ¢ikacak fazla agirlik degerinin
meydana getirecegi yaniltict sonuglardan kaginilmig olacaktir (Uyguggil, 2007).

1.6.5. Model Tasarimi

ModelBuilder; modelleri olusturmak, diizenlemek ve yonetmek i¢in kullandiginiz bir
uygulamadir. Modeller, bir aracin ¢iktisin1 baska bir araca girdi olarak saglayan cografi
isleme araclar1 dizilerini birbirine baglayan is akislaridir. ModelBuilder, is akislari

olusturmak i¢in gorsel bir programlama dili olarak da diisiiniilebilir. Model Builder ile;

e Bir dizi arag¢ igeren is akislar1 olusturmak ve ¢alistirmak i¢in kullanimi kolay bir
uygulamadir.

e Kullanicilar kendi araglar1 olusturabilir. ModelBuilder ile olusturulan araglar, Python
komut dosyast ile diger modellerde kullanilabilir.

e Aym zamanda kod yazma ile ArcGIS'i diger uygulamalarla entegre etmenin bir
yoludur (URL-1, 2022).

Ornegin bir belediye tarafindan insaat ruhsati bagvurusu yapilan bir adresin 1 km?
cevresinde kalan tiim adreslere e-posta bildirimleri gondermek i¢in bir model tasarlandigini
diistinelim. Burada model, ¢oklu izin uygulama noktasi konumlarimin bir 6zellik sinifiyla
baglar. Bu 6zellik sinifi, her bir nokta iizerinde dongii olusturur. Dongii ile “Konuma Gore
Katman Sec¢” (Select Layer By Location) araci galisir ve baslangi¢ noktasmin 1 km?

cevresindeki tim adreslerin segilecegi bir dongii olusmus olur. Bu adresler daha sonra
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HTML formatinda “Posta Listesi Olustur” komutuyla beraber Python kodlu 6zel bir script
araciyla listelenir. Son olarak, posta listesi, baska bir 6zel komut dosyasi araci olan “E-posta
Bildirimleri Gonder” calistirir ve e posta bildirimleri gonderen baska bir script dosyasi
calistirarak baslangic noktasinin 1 km? gevresindeki tiim adreslere e-posta iletilmis olur

(Sekil 10).

Select layer By
Location

Sekil 10. ModelBuilder’a bir 6rnek (URL-1, 2022)

CBS teknolojilerinin sundugu imkénlardan yararlanilarak olusturulacak modeller,
farkli ve gelismis araglar1 kullanicilarin hizmetine sunmaktadir. Konumsal analizlerin, farkli
veri setleri lizerinde otomatik olarak gerceklestirilmesini saglayan modeller, gelismis grafik

araclar1 da biinyesinde bulundurmaktadir (Kahraman ve Unsal, 2014).

Uygulamalara 6zel olarak kurgulanacak modeller, birgok kolaylig1 da beraberinde
getirmektedir. Bahse konu kolayliklarin en 6ne ¢ikani ise zaman y6netimine iliskindir.
Yapilandirilan modeller tizerinden yapilmasi gereken uzun ve karmasik cografi islemler, cok
kisa siirede gerceklestirilebilmektedir. Ek olarak olusturulan modeller, farkli kullanicilarin

kullanimina yénelik olarak tasarlanabilmektedir (Kahraman ve Unsal, 2014).
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Modeller, her yapinin sahip oldugu ortak 6zelliklere sahip olup ¢esitli bilesenlerden
meydana gelmektedir. Bu bilesenler sirasiyla asagida verilmektedir (Kahraman ve Unsal,
2014):

i. Veri

ii.  Analiz araglar

iii.  Baglayici
iv. Etiket
v. Isim

Modellerin en temel yapi tasi verilerdir. Modele dahil edilen veriler, ihtiya¢ duyulan
analiz araglar vasitasiyla isleme tabi tutulmaktadir. Dolayisiyla veriler ile analiz araglari
arasinda tesis edilecek iligkilerin tanimlanmasi gerekmektedir. Bu tanimlama ise baglayicilar
aracilifiyla gergeklestirilmektedir. S6z konusu baglantilar, otomatik olarak gerekli
tanimlamalarin yapilmasi ile kurulabilecegi gibi el yordamiyla da tesis edilebilmektedir.
Etiketler ve isimler ise kullanicilarin modeli daha rahat anlamlandirmas1 ve kullanmasi

noktasinda yardimci olan bilesenler arasinda bulunmaktadir.



2. YAPILAN CALISMALAR

2.1. Diinyadaki AAD Uygulamalari ile ilgili Literatiir Taramasi

Kentsel alanlarda AAD yontemi, ilk kez 19. yilizyilin ikinci yarisindan sonra
Almanya’da uygulanmaya baglamistir. Ancak, daha 6nceki yiizyillarda AAD’ nin daha basit
seklinin kentsel alanlarda biiylik yanginlar sonrasinda bazen kullanildigi da bilinmektedir.
Ozellikle, II. Diinya Savasi sonrasindan giiniimiize kadar bu teknik, kentsel arazinin yeniden
gelisimi i¢cin Almanya, Fransa ve Japonya’da yogun bi¢cimde kullanilmistir (Larrson, 1997,

Hayashi, 2002).

AAD, gelismis iilkelerdeki basarili deneyimleri dikkate alinarak, diger araglar ya da
programlara bir alternatif olarak diistiniilmiis ve 6zellikle 1980’li yillarda Endonezya, Nepal,
Malezya, Tayvan, Tayland gibi Uzakdogu’nun gelismekte olan iilkelerinde yogun olarak
uygulanmaya baglanmistir (Garange ve Jung, 2004; Karki, 2003; Sorensen, 2000; Archer,
1987). Literatiirde karsimiza ¢ikan bu gibi kaynaklara goz atildiginda Fransa, Japonya,
Almanya gibi gelismis iilkelerde ve uzak dogunun gelisme gosteren iilkelerinde AAD’nin
basarili kullanimlarinin yayginlastigini sdyleyebiliriz. Uzun bir arazi ve arsa diizenleme
gecmisi olan bazi iilkelerde (Hindistan, Tiirkiye gibi.) ise, AAD y6nteminin uygulamanin
hayata geg¢irilmesi asamalarindaki adimlar ile uygulanmasi sonucunda elde aslinda
beklenilenlerin gerisindedir. Bu durumda AAD’nin uygulanma yontemlerinde soru isaretleri
var demektir (Ttrk, 2009).

Klasik AAD’nin yani sira Almanya, Japonya, Ingiltere, ABD gibi gelismis iilkelerde
AAD, Land Readjustment veya Land Pooling kavramlariyla ifade edilmektedir. Araziye ait
tim haklarin toplanip hamur yapilmasi gerekli katki oranlarin kesildikten sonra yeniden
dagitilmasi esasina dayanir. Tiirk AAD sistemiyle arasindaki en biiyiik fark nihai arsada
dagitim yapilirken alan degil deger esastir. Ek olarak kamu idaresi adina ihtiya¢ durumunda

kullanilmak tizere reserve land (rezerv arazi) alanlar1 olusturulur (URL-2, 2022).

Japonya gibi gelismis ve arazi uygulamasi konusunda kendini gelistirmis bir tilkede

cok farkli sebeplerle AAD yapilabilmektedir. Bunlar tarimsal alanlar1 gelistirmeye yonelik
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AAD (Sekil 11), plansiz genislemeyi Oonlemeye yonelik AAD (Sekil 12) veyahut yeni
sehirler iiretmek amaciyla yapilmis bir AAD planlamasi olabilmektedir (Sekil 13).

Sekil 11.Tarimsal alanlar1 gelistirmeye yonelik yapilan bir AAD uygulama Ornegi,
Tokoyama area 1994-2000, Aichi bolgesi, (Souza vd., 2018)

Sekil 12. Plansiz biiyiimeyi engellemeye yonelik yapilan bir AAD uygulama 6rnegi, Obu-
Hantsuki bolgesi 1994-2002, Aichi Prefecture (Souza vd., 2018)
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Sekil 13. Yeni sehirler gelistirmeye yonelik bir AAD uygulama 6rnegi, Kayata bolgesi 1989-
2005, Chiba Prefecture (Souza vd., 2018)

Ingiltere’de AAD nin seriiveni 16. yiizyilda 6zellikle tarimsal iiretime uygun olmayan
kiiciik arazilerin birlestirilmesi amaciyla baslamig, 18. yiizyilda ise yayginlastirilmistir
(Akdeniz, 2001). Almanya’da 1896’11 yillarda Baden Eyaletine uygulanacak bir diizenleme
planlanmis, 1908 yilinda bu diizenlemede alinan kararla, cadde ve sokak ihtiyacinin
karsilanmasi adina arazi sahipleri arazilerinin 1/3’liniin belediye birakilmasini kabul etmistir
(Kalabalik, 2009).

Frankfurt’ta 1902 yilinda kent 6lgeginde uygulanacak DOP diizenlemesi yapilmistir.
Baslangicta %30 olarak belirlenen bedelsiz terk orani yetersiz gelmis ve %40’a yiikseltilmesi
kabul edilmistir (Akdeniz, 2001).

1918 tarihli Prusya Yerlesme Kanunu ile Frankfurt i¢in hazirlanan AAD Kurali, tim
belediyelerde yayginlastirilmis akabinde bedelsiz terk oran1 %50’lere kadar ¢ikarilmistir
(Kalabalik, 2009).

Almanya’da, AAD’nin gelisim siireci ve maksimum DOPO hakkinda konusulacak
olursa Birinci Diinya Savasindan sonra Koln’de %50'ye, 1960 yilinda yiiriirliige giren
Federal Alman Imar Kanunu'nda arazilerden arsalara doniisiimlerde % 30’a, teknik
altyapilar1 mevcut arsalardan imar parseline doniisiimde ise % 10 olarak degiskenlik
gosterdigi sOylenebilir. Burada dikkat edilmesi gereken nokta, Tiirkiye’deki arazi

diizenlemeleri, kadastro parsellerinden esit oranli kesinti ilkesine yani alan esash tahsise
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dayanirken, Almanya’daki arazi diizenlemelerinin deger 6l¢iisiiniin esas alindigi esdegerlik

ilkesine dayandigidir (Koktiirk ve Koktiirk, 2005).

Endonezya’da ise, AAD projelerinde arazi sahipleri kendi arazilerinin %20’sini yol,
altyapt ve okul vb. gibi gerekli servis alanlarmin saglanmasi igin birakmaktadirlar.
Endonezya’da proje masraflarimin  karsilanmasi igin satilmak tizere rezerv arazi

alinmamaktadir (Archer, 1992).

Hindistan’da uygulanan AAD projelerinde ise, yasal yapiya goére uygulamanin
aciklanma tarihindeki parsellerin piyasa degerleri ile nihai parselin ongériilen degeri
arasindaki fark, deger artis1 olarak kabul edilmekte ve bu degerin yarist alinmaktadir. Siireg
igerisinde olusacak ekstra maliyetler ise yerel yonetim tarafindan karsilanmaktadir
(Acharya, 1989).

Nepal’de Katmandu Vadisi’nde yapilan AAD projelerinde toplam kesinti oran1 %21,7
ile %56 arasinda degismektedir. Bu kesinti icerisinde yollar yapmak i¢in alinan arazinin
oran1 %17 ile % 25 arasinda degisirken, agik alanlarin orani ise %3 ile %12 arasinda
degismektedir. Hazine adina fayda saglamasi i¢in satilan arazi ya da rezerv arazi olarak
ayrilan alanlarin orani ise %2 ile %20 arasinda degismektedir (Karki, 2003). DOPO’lardaki

farklilik diizenlemenin deger esasina gore yapilmasindan kaynaklanmaktadir.

Avrupa’da, DOP ile ilgili 20. yiizyilin ilk yarisinda yasalarla diizenleme yapilmis ve
cesitli sekillerde uygulanmis oldugu goriilmektedir. 20. yiizyilin ikinci yarisindan itibaren
ozellikle I1. Diinya Savasindan sonra sik¢a uygulanan bir yontem olarak AAD uygulamasina

bagvurulmustur (Kalabalik, 2009).

2.2. On Hazirlik ve Hesaplama Calismalarinin Gergceklestirilmesi

Calisma kapsaminda olusturulacak model igerisinde kullanilacak veriler idareden
temin edildikten sonra kurgulanan modelin kusursuz ve hatasiz calismasina yonelik
faaliyetlerde bulunulmustur. Calisma, 3194 sayili Imar Kanunu ve Arazi ve Arsa
Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmelik igerisinde bulunan hiikiimler ile ¢elismeyecek sekilde

kurgulanmigtir.
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2.3. Yol Rayi¢ Degerlerine Gore Deger Haritalarinin Olusturulmasi

Uretilen deger haritas1 iizerinden; en kiigiik, en biiyiik ve ortalama rayi¢ degerlere
iligkin veriler elde edilmistir. Olusturulan rayi¢ deger haritasi; imar adalar1 ve kadastro
parselleri ile isleme tabi tutulmustur. Buna gore, her imar adas1 ve kadastro parseline ait
ozellik siniflarna ait 6znitelik tablolar igerisine rayi¢ deger verisi giydirilmistir. Tlgili veri,

diizenleme sahalarinin belirlenmesi isleminde goz 6niinde bulundurulmustur (Sekil 14).

Bu siiregte kullanilan deger verisi, belediye tarafindan belirlenen cadde-sokak
bazindaki emlak vergisine esas rayi¢ deger verisidir. Bu veriler gercek alim-satim degerlerini

yansitmamaktadir.

LEJANT

D Mahalle Sinin

Raster Rayi¢ Deger Haritasi

Rayi¢ Deger
- High : 1301,65

—_—low:20,83

Sekil 14. Raster rayi¢ deger haritasi (Akcaabat planlama bdlgesi)
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2.4. Egim Haritasinin Olusturulmasi

Planlama bolgesini kapsayan ve planlamaya esas teskil eden 1/1000 6lgekli halihazir
harita iizerinden es yiikselti egrileri (miinhani) elde edilmistir. Temin edilen miinhani, egim
haritasinin olusturulmasinda kullanilmistir. Es yiikselti egrilerinin araliklari, 1 m’dir.
Dolayisiyla raster veri yapisinda olusturulacak egim haritasinin piksel boyutu da 1 m olarak

belirlenmistir (Sekil 15).

LEJANT

E Mahalle Sinin

Raster Egim Haritasi

Egim (Derece)
wo High : 88,7283

Low : 0

Sekil 15. Raster egim haritasi
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Uretilen egim haritas1 iizerinden; en kiiciik, en biiyiik ve ortalama egim degerine iliskin
veriler elde edilmistir. Olusturulan raster egim haritast; imar adalar1 ve kadastro parselleri
ile birlikte isleme tabi tutulmustur. Buna gore, her imar adas1 ve kadastro parseline ait 6zellik
smiflarina ait dznitelik tablolari icerisine rayi¢ deger verisi giydirilmistir. Ilgili veri,

diizenleme sahalarinin belirlenmesi isleminde géz 6niinde bulundurulmustur.

2.5. Modele Althk Olusturacak Gerekli Verilerin Temini

DOPO hesaplanirken ihtiya¢ duyulan temel veriler diizenleme sahasina isabet eden
kadastral parseller ve imar parselleridir. Diizenleme bolgesinde bulunan kadastral parsel
biiyiikliigiinden IAA’larin farkinin KPA’ya oran1t DOP’u vermektedir. Bu yiizden ¢aligmada
kadastral altlik ve imar altlig1 olmazsa olmaz altliklardir. Calismada kullanilmak tizere ilgili

veriler idarelerden temin edilmistir (Sekil 16).

548000 549000 551000 552000

Gosterim

D Mahalle Sinirlan  imar Plani
Kadastro Sinirlan Hizmet Alani
3194/15-16
[ Ixkamu
[_1rasiF
[_Jpva
I umumi

0 245490 980 1.470 1.960

- m

Sekil 16. idareden temin edilen imar ve kadastro althig
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DOPO hesabi, AAD uygulamalar ile iligkili oldugundan daha 6nceden yapilan
uygulama siirlarina ihtiyag duyulmustur. Bu dogrultuda belediyeden eski sinir verileri,

AAD yapilan alanlar temin edilmistir (Sekil 17).

540000 550000

Gosterim

Eski Dizenleme Sinirlari

0 5501.100 2200 3.300 4400

- m

Sekil 17. Eski diizenleme sinir verisi

Ek olarak yapay (yol, bina verileri gibi) ve dogal esikler; (orman, kiy1 kenar ¢izgisi,

dere sinirlar1 gibi) elde edilip ¢alismaya altlik olmasi igin projeye eklenmistir (Sekil 18).
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Sekil 18. Modele altlik olusturan diger katmanlar




3. BULGULAR

Calismanin temel amact CBS teknolojisi kullanilarak DOPO’nun belirlenmesi ve
belirlenen oranlara gore diizenleme smirlarinin otomatik gecirilmesidir. Baslangigta
diizenleme sinirlar1 Akgaabat belediyesi ile fikir alisverisinde bulunularak olusturulmustur.
Bu baglamda, belediye tarafindan gonderilen kamulastirma sinirt verisinde heniiz
kamulagtirllmamis olmasina ragmen kamulastirma yapilmis gibi goriilen ya da tam tersi
durumda olan alanlar mevcuttur. DOPO hesabi, AAD uygulamalar ile iliskili oldugundan
daha 6nceden yapilan uygulama sinirlarina ihtiya¢ duyulmustur. Bu dogrultuda belediyeden
temin edilen eski siir verileri dogru kabul edilmistir. Belediyeden temin edilen ve uygulama
kapsaminda kullanilan kadastro verisinin gilincel oldugu kabul edilerek ¢alisma
gerceklestirilmistir. Diizenleme sinirlar1 gecirilirken mahalle sinirlar1 da dikkate alinmistir.
Calisma sirasinda mahalle smirlarinin - bazi  bolgelerde imar adalarini  kestigi
gozlemlenmistir. Diizenleme sinir1 gegirilirken kural geregi, iskan siirinin oldugu yerden
iskan smirindan gecilmesi gerekmektedir. Bu sarti saglamak igin calisma sirasinda
belediyeden temin edilen imar plan1 verisinin bittigi yerde imar ada ¢izgileri ya da kadastro
parsellerinin uygun goriilen yerlerinden gegirilmistir. Bu durumda mahalle sinirlar ile
diizenleme sinirlar1 arasinda bosluklar olusmustur. Bazi durumlarda diizenleme bolgesi
sinirlart imar ada sinirlarindan gegirilmis arada yol olugsma kosulu aranmamistir. Kamu
tasinmazlarina yonelik degerlendirmelerde belediyeden gelen veriler esas alinmigtir. Ancak
bu veri kadastro, plan ve uydu goriintiileri ile karsilastirildiginda bazi eksiklikler oldugu fark
edilmis ancak yine de belediyeden gelen verilerin dogru oldugu kabul edilerek islem
yapilmistir. Bu durum daha hassas hesaplamalar sirasinda DOPO’yu etkileyebilecektir.
TNKA'’lar, PYA kapsaminda degerlendirilmemis ve ¢calisma disinda birakilmistir.

Diizenleme sinirlar1 ilk asamada daha dnce yapilmis uygulamalar ve edinilmis kamu
alanlar1 goz ardi edilerek belirlenmis ve DOP oranlar1 bu alanlar iizerinden dengelenmeye
calistlmigtir. Bu haliyle yapilan uygulamada DOPO'lar birbirine olduk¢a yakin
hesaplanmistir. Daha sonra kadastro altliginda tescil dis1 olan alanlar, kamulagtirilmig alanlar
(verisi belediyeden temin edilen) hesaba katilarak DOPO yeniden hesaplanmistir. Elde
edilen DOPO miktarlar1 gézden gegirilerek sinirlar diizenlenmis ve uygulamaya son hali

verilmistir. Birbirine komsu diizenleme bdlgelerinde DOPO miktarlarindaki farkliligin
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nedeni, bolgeler igerisinde daha 6nceden herhangi bir uygulama ya da kamulastirma ile
kamu tarafindan elde edilmis tasmnmazlardir. Ornegin Darica mahallesinde yer alan
diizenleme bolgelerinden D5 bolgesinde DOPO'nun %30 civarinda olmasi, diger diizenleme
bolgelerinde ise daha yliksek gelmesinin sebebi bolge igerisinde kalan resmi kurum alaninin
daha onceden elde edilmis olmasidir (Sekil 19). Tim bu edinilmis alanlar goz ardi

edildiginde DOPO mahalle genelinde bolge bazinda birbirine dengeli dagilmustir.
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Sekil 19. Ornek uygulama alan1

Planlama bolgesinde genelinde yapilan incelemelerde, 79 parsel iizerinde kamu
idareleri ve kurumlar1 aleyhine acilmis olan davalarla karsilasilmistir. Farkli asamalarda
bulunan (teblig, derdest, kesin, temyiz, istinaf, karar diizeltme) kamulastirmasiz el atma,
tazminat ve 18. madde uygulamasinin iptali davalar1 s6z konusudur. Ek olarak yapilan
degerlendirmede ise davaya konu olan parsellerin 22’sinin, ¢alisma kapsaminda belirlenen
diizenleme sahalar1 ve siirlari igerisinde kaldig: belirlenmistir. Mabhalle bazinda yapilan

degerlendirmelerde ise toplam 5 farkli mahallede ve 11 diizenleme sahasinda, davali
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durumda olan parseller bulunmaktadir. Bu parsellerin hangi diizenleme sahasinda yer aldig1

bilgisi asagida detayli olarak verilmektedir (Tablo 4).

Darica Mah. — 5 parsel (2 ayr1 diizenleme sahasi igerisinde)

Diirbinar Mah. — 1 parsel (1 diizenleme sahasi icerisinde)

Mersin Mah. — 8 parsel (3 ayr1 diizenleme sahasi igerisinde kalmaktadir)
Osmanbaba Mah. — 1 parsel (1 diizenleme sahasi igerisinde kalmaktadir)
Salacik Mah. — 1 parsel (1 diizenleme sahasi icerisinde kalmaktadir)

Sogiitli Mah. — 6 parsel (2 ayr1 diizenleme sahasi igerisinde kalmaktadir)

Tablo 4. Diizenleme sahalar1 igerisinde kalan davali parseller

DAVA TURU MAHALLE |ADA/PARSEL |Alan (m?) Diizenieme
Bolgesi

Imar planimin iptali DARICA 313/190 5.723,42 |D12
Imar planinin iptali DARICA 313/191 4.598,21 |D12
Imar planinin iptali DARICA 313/152 421,54 D12
Imar planimin iptali DARICA 311/29 1.621,17 |D12
Imar planimin iptali DARICA 257/271 2.317,44 |D15
Imar planimin iptali DURBINAR  [162/3 6.148,39 |DR3
Imar planimin iptali MERSIN 113/15 645,62 M5
Imar planimin iptali MERSIN 113/8 617,80 M5
Imar planinin iptali MERSIN 113/7 258,82 M5
Imar planinin iptali MERSIN 113/6 213,88 M5
Imar planinin iptali MERSIN 113/5 724,09 M5
Imar planinin iptali MERSIN 267/19 161391 |M4
Kamulastirmasiz el atma | MERSIN 129/8 5.190,89 | M8
Kamulastirmasiz el atma MERSIN 129/6 8.769,72 | M8
Imar planmin iptali OSMANBABA | 606/16 7.430,13 | OS2
Imar planinin iptali SALACIK 147/14 7.123,34 |SK4
Imar planimin iptali SOGUTLU 396/67 479,36 SO10
Imar planimin iptali SOGUTLU 396/64 523,11 SO10
Imar planimin iptali SOGUTLU 183/36 934,79 SO10
Imar planmin iptali SOGUTLU 183/34 2.986,94 [SO10
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Tablo 4’iin devami

Tazminat
(Kamulagtirmasiz el
koymadan kaynaklanan)
Imar planinin iptali

SOGUTLU 467/63 834,91 | SO3

SOGUTLU 183/37 2.988,27 | SO10

3.1. Akcakale Mahallesi Diizenleme Sahalar1

Yaklasik yiizol¢timii 1141 ha olan Akgakale Mahallesinin yaklasik 202 ha’lik bir
alan1 imar plani ile cakismaktadir. imar planinda bulunan hizmet alam vasiflari asagidaki

tabloda gosterilmektedir (Tablo 5).

Tablo 5. Akg¢akale Mahallesi hizmet alanlar

Hizmet Alanlari Toplam Yiizoél¢iimii (ha)
3194/15-16 9,42
Kamu 9,09
Pya 158,66
Umumi 24,86
Genel Toplam 202,03

Akgakale Mahallesinde toplamda 20 adet diizenleme sahasi olusturulmustur. Bu
diizenleme sahalarindaki DOP oranlart hem kurulan model ile hesaplanmis hem de kontrol
amagli olarak manuel yoOntemler ile hesaplanip kiyaslama yapilmistir. Yapilan
karsilastirmalara gére DOPO miktar1t model ve manuel islemlerde tutarli sekilde ¢ikmustir.
Diizenleme bolgesinde daha dnceden edinilen bir alan var ise bu diizenleme sahalarinda
DOPO daha diisiik ¢cikmistir. Asagida Akcakale Mahallesindeki diizenleme sahalarina ait
genel bir harita yer almaktadir (Sekil 20).
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Sekil 20. Ak¢akale Mahalleme Diizenleme Sahalari

Diizenleme sahalarindaki DOPO’lar %17 ila %41 oraninda degisiklik gostermektedir
(Tablo 6). Diizenleme sinirlar gegirilirken yol yapay esigi, dere sinirlari, yapilagmis alanlar,

agaclandirilacak alan siirlar1 ve kadastral parsel sinirlar1 goz 6niinde tutulmustur.

Tablo 6. Akgakale diizenleme sahalarinda DOPO’nun manuel ve model hesaplamasi

Diizenleme Sahas1 Ad1 | DOPO(%) Model | DOPO (%) Manuel Hesaplama
AE10 41 41
AE12 31 32
AE13 31 34
AE14 36 37
AE15 36 37
AE16 35 41
AE18 38 40
AE19 27 29

AE?2 35 30
AE20 31 32
AE25 30 34
AE3 37 43
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Tablo 6’nin devami

AE35 35 36
AE36 3 15
AE4 25 30
AE5 32 34
AEGB 35 38
AE7 44 45
AES 40 40
AE9 34 39

3.2. Colakli Mahallesi Diizenleme Sahalar:

Yaklasik ylizél¢limii 76 ha olan Colakli Mahallesinin yaklasik 74 ha’lik bir alan1
imar plani ile cakismaktadir. Imar planinda bulunan hizmet alani vasiflar asagidaki

tabloda gosterilmektedir (Tablo 7).

Tablo 7. Colakli Mahallesi hizmet alanlar

HiZMET ALANLARI Toplam Yiizolgiim (ha)
3194/15-16 39,92
KAMU 1,42
PYA 23,55
UMUMI 9,57
Genel Toplam 74.47

Colakli Mahallesinde toplamda 1 adet diizenleme sahasi olusturulmustur. Bu
diizenleme sahalarindaki DOP oranlar1 hem kurulan model ile hesaplanmig hem de kontrol
amagli olarak manuel yoOntemler ile hesaplanip kiyaslama yapilmistir. Yapilan
karsilastirmalara géore DOPO miktari model ve manuel islemlerde neredeyse ayni ¢ikmistir.
Asagida Colakli mahallesindeki diizenleme sahalarina ait genel bir harita yer almaktadir

(Sekil 21).
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Sekil 21. Colakli Mahallesi Diizenleme Sahast

Diizenleme sahasinin DOPO’su model ile %43 oraninda hesaplanirken manuel
yontemlerle %44 olarak hesaplanmistir (Tablo 8). Diizenleme sinirlar1 gegirilirken yol yapay

esi8i, dere sinirlari, yapilagsmis alanlar, agaclandirilacak alan sinirlar1 ve kadastral parsel

siirlar1 goz onilinde tutulmustur.

Tablo 8. Colakli Mabhallesi diizenleme sahalarinda DOPO’nun manuel ve model
hesaplamasi

Diizenleme Sahas1 Ad1 | DOPO(%) Model | DOPO (%) Manuel Hesaplama
C1 43 44
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3.3. Darica Mahallesi Diizenleme Sahalar1

Yaklasik ylizol¢timii 1033 ha olan Darica Mahallesinin yaklagik 228 ha’lik bir alani
imar plani ile ¢akigmaktadir. Imar planinda bulunan hizmet alan1 vasiflari asagidaki

tabloda gosterilmektedir (Tablo 8).

Tablo 9. Darica Mahallesi hizmet alanlar1

Hizmet Alanlar Toplam Yiizoél¢iimii (ha)
3194/15-16 22,48
KAMU 11,54
PYA 169,83
UMUMI 24,52
Genel Toplam 228,38

Darica Mabhallesinde toplamda 14 adet diizenleme sahasi olusturulmustur. Bu
diizenleme sahalarindaki DOP oranlar1 hem kurulan model ile hesaplanmig hem de kontrol
amagh olarak manuel yontemler ile hesaplanip kiyaslama yapilmistir. Yapilan
karsilastirmalara gére DOPO miktart model ve manuel islemlerde tutarli sekilde ¢ikmistir.
Diizenleme bolgesinde daha dnceden edinilen bir alan var ise bu diizenleme sahalarinda
DOPO daha diisiik ¢itkmigtir. Asagida Darica Mahallesindeki diizenleme sahalarina ait genel
bir harita yer almaktadir (Sekil 22).
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Sekil 22. Darica Mahallesi Diizenleme Sahalari

Diizenleme sahalarindaki DOPO’lar %28 ila %44 oraninda degisiklik gostermektedir
(Tablo 9). Diizenleme sinirlar1 gegirilirken yol yapay esigi, dere sinirlari, yapilasmis alanlar,

agaclandirilacak alan sinirlar1 ve kadastral parsel sinirlar1 goz 6niinde tutulmustur.

Tablo 10. Darica Mahallesi diizenleme sahalarinda DOPO’nun manuel ve model
hesaplamasi

Diizenleme Sahas1 Ad1 | DOPO (%) Model | DOPO (%) Manuel Hesaplama
D1 40 42
D10 36 38
D11 36 38
D12 44 44
D13 36 36
D14 36 36
D15 38 39
D2 36 36
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Tablo 10’un devami

D3 35 38
D4 41 42
D5 33 34
D6 36 37
D7 39 39
D9 28 32

3.4. Diirbinar Mahallesi Diizenleme Sahalar1

Yaklasik ylizolgtimii 137 ha olan Diirbinar Mahallesinin yaklasik 54 ha’lik bir alani
imar plan1 ile ¢akismaktadir. Imar planinda bulunan hizmet alan1 vasiflar asagidaki

tabloda gosterilmektedir (Tablo 10).

Tablo 11. Dirbinar Mahallesi Hizmet Alanlari

Hizmet Alanlar1 | Toplam Yiizolciimii (ha)
KAMU 3,53
PASIF 6,64
PYA 32,30
UMUMI 11,45
Genel Toplam 53,91

Diirbinar Mahallesinde toplamda 3 adet diizenleme sahasi olusturulmustur. Bu
diizenleme sahalarindaki DOP oranlart hem kurulan model ile hesaplanmis hem de kontrol
amagli olarak manuel yoOntemler ile hesaplanip kiyaslama yapilmistir. Yapilan
karsilastirmalara gére DOPO miktar1t model ve manuel islemlerde tutarli sekilde ¢ikmustir.
Diizenleme bolgesinde daha dnceden edinilen bir alan var ise bu diizenleme sahalarinda
DOPO daha diisiik ¢ikmistir. Asagida Diirbinar Mahallesindeki diizenleme sahalarina ait
genel bir harita yer almaktadir (Sekil 23).
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Sekil 23. Diirbinar Mahallesi Diizenleme Sahalar1

Diizenleme sahalarindaki DOPO’lar %29 ila %33 oraninda degisiklik gostermektedir

(Tablo 12). Diizenleme sinirlart gegirilirken yol yapay esigi, dere sinirlari, yapilasmis

alanlar, agaclandirilacak alan sinirlar1 ve kadastral parsel sinirlar1 g6z oniinde tutulmustur.

Halihazirda diizenleme gdrmiis olan sahil kesimi diizenlemeye dahil edilmemistir.

Tablo 12. Diirbinar diizenleme sahalarinda DOPO’nun manuel ve model hesaplamasi

Diizenleme Sahasi1 Ad1

DOPO (%) Model

DOPO (%) Manuel Hesaplama

DR1 33 35
DR2 29 31
DR3 31 38
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3.5. Helvaci, Cinarhik ve Tiitiinciiler Mahallesi Diizenleme Sahasi

Yaklasik yiizolgimii 915 ha olan Helvaci, Cinarlik ve Tiitiinciiler Mahallelerinin
kesisiminde yaklasik 44 ha’lik bir bolgede imar plani ile bulunmaktadir. Imar planinda

bulunan hizmet alani vasiflari asagidaki tabloda gosterilmektedir (Tablo 13).

Tablo 13. Uc mahallenin ortak hizmet alanlari

Hizmet Alanlar1 | Toplam Yiizol¢iimii (ha)
3194/15-16 10,40
KAMU 0,53
PYA 27,59
UMUMI 5,31
Genel Toplam 43,83

Helvaci, Cmarlik ve Titiinciiler Mahallelerinin ortak alaninda toplamda 1 adet
diizenleme sahasi olusturulmustur. Bu diizenleme sahasindaki DOP oran1 hem kurulan
model ile hesaplanmig hem de kontrol amacl olarak manuel yontemler ile hesaplanip
kiyaslama yapilmistir. Yapilan karsilastirmalara gére DOPO miktar1 model ve manuel
islemlerde neredeyse ayni ¢ikmistir. Asagida bu ii¢ mahallenin ortak alaninda bulunan

diizenleme sahasina ait genel bir harita yer almaktadir (Sekil 24).
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Sekil 24. Helvaci, Cinarlik ve Tiitlinciiler Mahalleleri Diizenleme Sahast

Diizenleme smirlart gegirilirken yol yapay esigi, dereler, yapilasmis alanlar,

agaclandirilacak alan sinirlari ve kadastral parsel sinirlari goz oniinde tutulmustur (Tablo13).

Tablo 14. Helvaci, Cinarlik ve Tiitiincliler Mahalleleri ortak diizenleme sahasindaki
DOPO’nun manuel ve model hesaplamasi

Diizenleme Sahas1 Ad1 | DOPO (%) Model | DOPO (%) Manuel Hesaplama
H1 39 40

3.6. Kavakhh Mahallesi Diizenleme Sahalar1

Yaklasik yiizol¢timii 663 ha olan Kavakli Mahallesinin yaklasik 65 ha’lik bir alani
imar plani ile cakismaktadir. Imar planinda bulunan hizmet alan1 vasiflar asagidaki

tabloda gosterilmektedir (Tablo 15)
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Tablo 15. Kavakli Mahallesi hizmet alanlari

Hizmet Alanlar1 | Toplam Yiizolc¢iimii (ha)
3194/15-16 7,59
KAMU 2,91
PYA 45,33
UMUMI 9,30
Genel Toplam 65,13

Kavakli Mabhallesinde toplamda 6 adet diizenleme sahasi olusturulmustur. Bu
diizenleme sahalarindaki DOP oranlar1 hem kurulan model ile hesaplanmig hem de kontrol
amagli olarak manuel yoOntemler ile hesaplanip kiyaslama yapilmistir. Yapilan
karsilagtirmalara gére DOPO miktar1t model ve manuel islemlerde tutarli sekilde ¢ikmustir.
Diizenleme bolgesinde daha 6nceden edinilen bir alan var ise bu diizenleme sahalarinda
DOPO daha diisiik ¢ikmistir. Asagida Kavakli Mahallesindeki diizenleme sahalarina ait
genel bir harita yer almaktadir (Sekil 25).
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Sekil 25. Kavakli Mahallesi diizenleme sahalari
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Diizenleme sahalarindaki DOPO’lar %12 ila %40 oraninda degisiklik gostermektedir
(Tablo 16). Diizenleme sinirlar1 gegcirilirken yol yapay esigi, dere sinirlari, yapilagsmis
alanlar, agaclandirilacak alan sinirlar1 ve kadastral parsel sinirlar1 géz 6niinde tutulmustur.

Halihazirda imar uygulamasi goérmiis alanlar diizenleme siirinin disinda tutulmustur.

Tablo 16. Kavakli Mahallesi diizenleme sahalarmda DOPO’nun manuel ve model
hesaplamasi

Diizenleme Sahas1 Ad1 | DOPO (%) Model | DOPO (%) Manuel Hesaplama
K1 33 32
K2 31 37
K3 40 42
K4 23 30
K5 38 45
K8 12 12

3.7. Kayalar Mahallesi Diizenleme Sahalari

Yaklagik ylizol¢timii 116 ha olan Kayalar Mahallesinin yaklagik 70 ha’lik bir alan
imar plan1 ile gakismaktadir. Imar planinda bulunan hizmet alan1 vasiflar asagidaki

tabloda gosterilmektedir (Tablo 17).

Tablo 17. Kayalar Mahallesi hizmet alanlari

Hizmet Alanlar1 | Toplam Yiizol¢iimii (ha)

3194/15-16 5,48
KAMU 2,78
PYA 47,10
UMUMI 14,51

Genel Toplam 69,87
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Kayalar Mahallesinde toplamda 2 adet diizenleme sahasi olusturulmustur. Bu
diizenleme sahalarindaki DOP oranlar1 hem kurulan model ile hesaplanmis hem de kontrol
amacli olarak manuel yontemler ile hesaplanip kiyaslama yapilmistir. Yapilan
karsilastirmalara gére DOPO miktart model ve manuel islemlerde tutarli sekilde ¢ikmustir.
Diizenleme bolgesinde daha dnceden edinilen bir alan var ise bu diizenleme sahalarinda
DOPO daha diisiik ¢ikmistir. Asagida Kayalar Mahallesindeki diizenleme sahalarina ait
genel bir harita yer almaktadir (Sekil 26).
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Sekil 26. Kayalar Mahallesi Diizenleme Sahalar1

Diizenleme sahalarindaki DOPO’lar %36 ile %27 oraninda hesaplanmistir (Tablo 18).
Diizenleme simirlart gegirilirken yol yapay esigi, dere smirlari, yapilasmis alanlar,
agac¢landirilacak alan smnirlar1 ve kadastral parsel sinirlart goz Onilinde tutulmustur.

Halihazirda imar uygulamasi gormiis alanlar diizenleme sinirinin disinda tutulmustur.
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Tablo 18. Kayalar Mahallesi diizenleme sahalarinda DOPO’nun manuel ve model
hesaplamasi

Diizenleme Sahasi Ad1 | DOPO (%) Model | DOPO (%) Manuel Hesaplama
KR1 36 40
KR2 27 29

3.8. Mersin Mahallesi Diizenleme Sahalar1

Yaklasik yiizolgtimii 1486 ha olan Mersin Mahallesinin yaklasik 87 ha’lik bir alani
imar plani ile cakismaktadir. Imar planinda bulunan hizmet alani vasiflar asagidaki

tabloda gosterilmektedir (Tablo 19).

Tablo 19. Mersin Mahallesi hizmet alanlari

Hizmet Alanlar1 | Toplam Yiizol¢iimii (ha)
3194/15-16 0,59
KAMU 3,99
PYA 59,02
UMUMI 23,29
Genel Toplam 86,88

Mersin Mabhallesinde toplamda 7 adet diizenleme sahasi olusturulmustur. Bu
diizenleme sahalarindaki DOP oranlar1 hem kurulan model ile hesaplanmig hem de kontrol
amagh olarak manuel yontemler ile hesaplanip kiyaslama yapilmistir. Yapilan
karsilastirmalara gére DOPO miktar1t model ve manuel islemlerde tutarli sekilde ¢ikmistir.
Diizenleme bolgesinde daha dnceden edinilen bir alan var ise bu diizenleme sahalarinda
DOPO daha diisiik ¢itkmistir. Asagida Mersin Mahallesindeki diizenleme sahalarina ait genel
bir harita yer almaktadir (Sekil 27).
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Sekil 27. Mersin Mahallesi Diizenleme Sahalari

Diizenleme sahalarindaki DOPO’lar %24 ila %42 oraninda degisiklik gostermektedir
(Tablo 20). Diizenleme sinirlart gegirilirken yol yapay esigi, dere sinirlari, yapilagmis

alanlar, agaclandirilacak alan sinirlar1 ve kadastral parsel sinirlar1 goz oniinde tutulmustur.

Tablo 20. Mersin Mahallesi diizenleme sahalarinda DOPO’nun manuel ve model
hesaplamasi

Diizenleme Sahas1 Ad1 | DOPO (%) Model | DOPO (%) Manuel Hesaplama
M1 41 47
M2 42 46
M3 39 43
M4 40 42
M5 41 42
M7 24 24
M8 37 37
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3.9. Nefsipulathane Mahallesi Diizenleme Sahalari

Yaklasik yiizol¢iimii 55 ha olan Nefsipulathane Mahallesinin yaklasik 31 ha’lik bir

alan1 imar plani ile gakismaktadir. Imar planinda bulunan hizmet alan1 vasiflari asagidaki

tabloda gosterilmektedir (Tablo 21).

Tablo 21. Nefsipulathane Mahallesi hizmet alanlari

Hizmet Alanlar1 | Toplam Yiizol¢iimii (ha)
KAMU 1,99
PYA 22,58
UMUMI 6,17
Genel Toplam 30,74

Nefsipulathane Mahallesinde toplamda 2 adet diizenleme sahasi olusturulmustur. Bu
diizenleme sahalarindaki DOP oranlar1 hem kurulan model ile hesaplanmig hem de kontrol
amagh olarak manuel yontemler ile hesaplanip kiyaslama yapilmistir. Yapilan
karsilastirmalara gére DOPO miktar1t model ve manuel islemlerde tutarli sekilde ¢ikmustir.
Diizenleme bolgesinde daha dnceden edinilen bir alan var ise bu diizenleme sahalarinda
DOPO daha diisiik ¢itkmistir. Asagida Nefsipulathane Mahallesindeki diizenleme sahalarina
ait genel bir harita yer almaktadir (Sekil 28).
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Sekil 28. Nefsipulathane Mahallesi Diizenleme Sahalari

Diizenleme sahalarindaki DOPO’lar %27 ve %33 oranlarinda hesaplanmistir (Tablo

22). Diizenleme siirlar1 gegirilirken yol yapay esigi, dere sinirlari, yapilagsmig alanlar,

agaclandirilacak alan sinirlar1 ve kadastral parsel sinirlari goz oniinde tutulmustur.

Halihazirda diizenleme gormiis sahil kesimleri uygulamaya dahil edilmemistir.

Tablo 22. Nefsipulathane diizenleme sahalarinda DOPO’nun manuel ve model

hesaplamast

Diizenleme Sahasi1 Adi

DOPO (%) Model

DOPO (%) Manuel Hesaplama

N1

33

36

N2

27

29
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3.10. Ortamahalle Mahallesi Diizenleme Sahalar1

Yaklasik yiizolgimii 149 ha olan Ortamahalle Mahallesinin yaklasik 40 ha’lik bir
alan1 imar plani ile cakismaktadir. imar planinda bulunan hizmet alani vasiflari asagidaki

tabloda gosterilmektedir (Tablo 23).

Tablo 23. Ortamahalle Mahallesi hizmet alanlari

Hizmet Alanlar1 | Toplam Yiizol¢iimii (ha)
3194/15-16 7,52
KAMU 1,70
PASIF 4,25
PYA 19,72
UMUMI 6,54
Genel Toplam 39,72

Ortamahalle Mahallesinde toplamda 2 adet diizenleme sahasi olusturulmustur. Bu
diizenleme sahalarindaki DOP oranlart hem kurulan model ile hesaplanmis hem de kontrol
amagli olarak manuel yoOntemler ile hesaplanip kiyaslama yapilmistir. Yapilan
karsilagtirmalara gére DOPO miktar1t model ve manuel islemlerde tutarli sekilde ¢ikmustir.
Diizenleme bolgesinde daha onceden edinilen bir alan var ise bu diizenleme sahalarinda
DOPO daha diisiik ¢ikmistir. Asagida Ortamahalle Mahallesindeki diizenleme sahalarina ait
genel bir harita yer almaktadir (Sekil 29).
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Sekil 29. Ortamahalle Mahallesi Diizenleme Sahalari

Diizenleme sahalarindaki DOPO’lar %37 ve %48 oranlarinda hesaplanmistir (Tablo
24). Diizenleme sinirlar1 gegirilirken yol yapay esigi, dere sinirlari, yapilagmig alanlar,
agacglandirilacak alan sinirlar1 ve kadastral parsel simrlart g6z oniinde tutulmustur.

Halihazirda diizenleme gérmiis alanlar uygulamaya dahil edilmemistir.

Tablo 24. Ortamahalle diizenleme sahalarinda DOPO’nun manuel ve model hesaplamasi

Diizenleme Sahas1 Ad1 | DOPO (%) Model | DOPO (%) Manuel Hesaplama
01 37 38
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3.11. Osmanbaba Mahallesi Diizenleme Sahalar1

Yaklasik yiizolgtimii 182 ha olan Osmanbaba mahallesinin yaklasik 75 ha’lik bir
alan1 imar plan ile cakismaktadir. imar planinda bulunan hizmet alani vasiflari agagidaki

tabloda gosterilmektedir (Tablo 25).

Tablo 25. Osmanbaba Mahallesi hizmet alanlari

Hizmet Alanlar1 | Toplam Yiizolciimii (ha)
KAMU 2,80
PYA 52,25
UMUMI 19,97
Genel Toplam 75,02

Osmanbaba Mahallesinde toplamda 4 adet diizenleme sahasi olusturulmustur. Bu
diizenleme sahalarindaki DOP oranlar1 hem kurulan model ile hesaplanmis hem de kontrol
amagli olarak manuel yoOntemler ile hesaplanip kiyaslama yapilmistir. Yapilan
karsilastirmalara gore DOPO miktar1 model ve manuel islemlerde tutarli sekilde ¢ikmustir.
Diizenleme bolgesinde daha onceden edinilen bir alan var ise bu diizenleme sahalarinda

DOPO daha diisiik ¢ikmigtir. Asagida Osmanbaba Mahallesindeki diizenleme sahalarina ait
genel bir harita yer almaktadir (Sekil 30).
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Sekil 30. Osmanbaba Mahallesi Diizenleme Sahalari

Diizenleme sahalarindaki DOPO’lar %35 ila %46 oraninda degisiklik gostermektedir
(Tablo 26). Diizenleme sinirlari gegirilirken yol yapay esigi, dere sinirlari, yapilagmis

alanlar, agaclandirilacak alan sinirlar1 ve kadastral parsel sinirlar1 goz oniinde tutulmustur.

Tablo 26. Osmanbaba diizenleme sahalarinda DOPO’nun manuel ve model hesaplamasi

Diizenleme Sahas1 Ad1 | DOPO (%) Model | DOPO (%) Manuel Hesaplama

0Os1 35 45
OS2 36 38
0OS3 46 46

0S4 42 45




67

3.12. Salacik Mahallesi Diizenleme Sahalar1

Yaklasik ylizolgiimii 235 ha olan Salacik mahallesinin yaklasik 43 ha’lik bir alan1
imar plam ile ¢akismaktadir. Imar planinda bulunan hizmet alan1 vasiflar1 asagidaki

tabloda gosterilmektedir (Tablo 27).

Tablo 27. Salacik Mahallesi hizmet alanlari

Hizmet Alanlar1 | Toplam Yiizol¢iimii (ha)
3194/15-16 2,98
KAMU 1,35
PYA 27,83
UMUMI 10,94
Genel Toplam 43,10

Salacik Mabhallesinde toplamda 5 adet diizenleme sahasi olusturulmustur. Bu
diizenleme sahalarindaki DOP oranlart hem kurulan model ile hesaplanmis hem de kontrol
amagli olarak manuel yoOntemler ile hesaplanip kiyaslama yapilmistir. Yapilan
karsilagtirmalara gére DOPO miktar1t model ve manuel islemlerde tutarli sekilde ¢ikmustir.
Diizenleme bolgesinde daha onceden edinilen bir alan var ise bu diizenleme sahalarinda
DOPO daha diisiik ¢cikmistir. Asagida Salacik Mahallesindeki diizenleme sahalarina ait
genel bir harita yer almaktadir (Sekil 31).
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Sekil 31. Salacik Mahallesi Diizenleme Sahalari

Diizenleme sahalarindaki DOPO’lar %36 ila %55 oraninda degisiklik gostermektedir
(Tablo 28). Diizenleme sinirlart gegirilirken yol yapay esigi, dere sinirlari, yapilagmis

alanlar, agaclandirilacak alan sinirlar1 ve kadastral parsel sinirlar1 g6z 6niinde tutulmustur.

Tablo 28. Salacik diizenleme sahalarinda DOPO’nun manuel ve model hesaplamasi

Diizenleme Sahas1 Ad1 | DOPO(%) Model | DOPO (%) Manuel Hesaplama

SK1 44 44
SK2 53 54
SK3 45 45
SK4 55 60

SK5 36 38
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3.13. Saritas Mahallesi Diizenleme Sahalari

Yaklasik ylizélglimii 195 ha olan Saritag Mahallesinin yaklagik 131 ha’lik bir alani
imar plani ile ¢akigmaktadir. Imar planinda bulunan hizmet alan1 vasiflari asagidaki

tabloda gosterilmektedir (Tablo 29).

Tablo 29. Saritas Mahallesi hizmet alanlar1

Hizmet Alanlar1 | Toplam Yiizolciimii (ha)
3194/15-16 5,48

KAMU 7,44

PYA 98,60

UMUMI 19,54

Genel Toplam 131,05

Saritas Mabhallesinde toplamda 5 adet diizenleme sahasi olusturulmustur. Bu
diizenleme sahalarindaki DOP oranlart hem kurulan model ile hesaplanmis hem de kontrol
amagli olarak manuel yoOntemler ile hesaplanip kiyaslama yapilmistir. Yapilan
karsilagtirmalara gére DOPO miktar1t model ve manuel islemlerde tutarli sekilde ¢ikmustir.
Diizenleme bolgesinde daha onceden edinilen bir alan var ise bu diizenleme sahalarinda
DOPO daha diisiik ¢itkmistir. Asagida Saritas Mahallesindeki diizenleme sahalarina ait genel
bir harita yer almaktadir (Sekil 32).
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Sekil 32. Saritas Mahallesi Diizenleme Sahalar1

Diizenleme sahalarindaki DOPO’lar %28 ila %43 oraninda degisiklik gostermektedir
(Tablo 30). Diizenleme sinirlart gegirilirken yol yapay esigi, dere sinirlari, yapilagmis

alanlar, agaclandirilacak alan sinirlar1 ve kadastral parsel sinirlar1 goz oniinde tutulmustur.

Tablo 30. Saritag diizenleme sahalarinda DOPO’nun manuel ve model hesaplamasi

Diizenleme Sahas1 Adi1 | DOPO (%) Model | DOPO (%) Manuel Hesaplama

SAl 43 45
SA2 41 41
SA3 35 38
SA4 39 40

SA5 28 28
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3.14. Sogiitlii Mahallesi Diizenleme Sahalari

Yaklagik ylizolgiimii 476 ha olan Sogiitlii Mahallesinin yaklasik 381 ha’lik bir alan1
imar plam ile ¢akismaktadir. Imar planinda bulunan hizmet alan1 vasiflar1 asagidaki

tabloda gosterilmektedir (Tablo 31).

Tablo 31. Sogiitlii Mahallesi hizmet alanlar1

Hizmet Alanlar1 | Toplam Yiizol¢iimii (ha)
3194/15-16 20,97
KAMU 52,32
PYA 241,48
UMUMI 66,76

Genel Toplam 381,53

Sogiitli Mahallesinde toplamda 11 adet diizenleme sahasi olusturulmustur. Bu
diizenleme sahalarindaki DOP oranlar1 hem kurulan model ile hesaplanmig hem de kontrol
amagh olarak manuel yontemler ile hesaplanip kiyaslama yapilmistir. Yapilan
karsilastirmalara gére DOPO miktar1t model ve manuel islemlerde tutarli sekilde ¢ikmistir.
Diizenleme bolgesinde daha dnceden edinilen bir alan var ise bu diizenleme sahalarinda
DOPO daha diisiik ¢ikmistir. Asagida Sogiitli Mahallesindeki diizenleme sahalarina ait
genel bir harita yer almaktadir (Sekil 33).
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Diizenleme sahalarindaki DOPO’lar %35 ila %59 oraninda degisiklik gostermektedir

Sekil 33. Sogiitlii Mahallesi Diizenleme Sahalari

Halihazirda diizenleme gormiis alanlar uygulamaya dahil edilmemistir.

Tablo 32. Sogiitli diizenleme sahalarinda DOPO’nun manuel ve model hesaplamasi

Diizenleme Sahas1 Adi1 | DOPO (%) Model | DOPO (%) Manuel Hesaplama
SO10 41 43
SO14 43 45
SO15 41 42
SO16 30 33
SO17 39 40
SO3 59 60
SO4 44 47
SO5 39 40

(Tablo 32). Diizenleme sinirlart gegirilirken yol yapay esigi, dere sinirlari, yapilagmis

alanlar, agaclandirilacak alan sinirlar1 ve kadastral parsel sinirlart géz onilinde tutulmustur.
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Tablo 32’nin devami

SO7 35 38
SOS 44 45
SO9 43 44

3.15. Yaylacik Mahallesi Diizenleme Sahalari

Yaklasik ylizél¢limii 246 ha olan Yaylacik Mahallesinin yaklasik 175 ha’lik bir alam
imar plani ile cakismaktadir. Imar planinda bulunan hizmet alani vasiflar asagidaki

tabloda gosterilmektedir (Tablo 33).

Tablo 33. Yaylacik Mahallesi hizmet alanlari

Hizmet Alanlar1 | Toplam Yiizolciimii (ha)
KAMU 13,79
PYA 125,27
UMUMI 35,65

Genel Toplam 174,71

Yaylacik Mahallesinde toplamda 8 adet diizenleme sahasi olusturulmustur. Bu
diizenleme sahalarindaki DOP oranlart hem kurulan model ile hesaplanmis hem de kontrol
amagli olarak manuel yoOntemler ile hesaplanip kiyaslama yapilmistir. Yapilan
karsilagtirmalara gére DOPO miktar1t model ve manuel islemlerde tutarli sekilde ¢ikmustir.
Diizenleme bolgesinde daha onceden edinilen bir alan var ise bu diizenleme sahalarinda

DOPO daha diisiik ¢ikmistir. Asagida Yaylacik Mahallesindeki diizenleme sahalarina ait
genel bir harita yer almaktadir (Sekil 34).
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Sekil 34. Yaylacik Mahallesi Diizenleme Sahalar1

DOPO’lar %14 ila %51 oraninda degisiklik gostermektedir (Tablo 34). Diizenleme
smurlari gegirilirken yol yapay esigi, dere sinirlari, yapilasmis alanlar, agaclandirilacak alan
siirlar1 ve kadastral parsel sinirlart goz 6niinde bulundurulmustur. Halihazirda diizenleme

gormiis alanlar uygulamaya dahil edilmemistir.

Tablo 34. Yaylacik diizenleme sahalarinda DOPO’nun manuel ve model hesaplamasi

Diizenleme Sahas1 Adi1 | DOPO (%) Model | DOPO (%) Manuel Hesaplama
YAl 51 54
YA1L0 20 30
YAll 23 30
YA3 34 37
YA4 30 33
YA5 40 42
YA6 14 35
YAS8 25 38
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3.16. Yenimahalle Mahallesi Diizenleme Sahalari

Yaklasik yiizol¢timii 263 ha olan Yenimahalle Mahallesinin yaklasik 87 ha’lik bir
alan1 imar plani ile cakismaktadir. imar planinda bulunan hizmet alani vasiflari asagidaki

tabloda gosterilmektedir (Tablo 35)

Tablo 35. Yenimahalle Mahallesi hizmet alanlar

Hizmet Alanlar1 | Toplam Yiizol¢iimii (ha)
3194/15-16 43,38
KAMU 2,43
PYA 31,04
UMUMI 9,85
Genel Toplam 86,71

Yenimahalle Mahallesinde toplamda 3 adet diizenleme sahasi olusturulmustur. Bu
diizenleme sahalarindaki DOP oranlar1 hem kurulan model ile hesaplanmig hem de kontrol
amagli olarak manuel yoOntemler ile hesaplanip kiyaslama yapilmistir. Yapilan
karsilagtirmalara gére DOPO miktar1t model ve manuel islemlerde tutarli sekilde ¢ikmistir.
Diizenleme bolgesinde daha onceden edinilen bir alan var ise bu diizenleme sahalarinda
DOPO daha diisiik ¢ikmistir. Asagida Yenimahalle Mahallesindeki diizenleme sahalarina ait
genel bir harita yer almaktadir (Sekil 35).
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Sekil 35. Yenimahalle Mahallesi Diizenleme Sahalari

DOPO’lar %25 ila %36 oraninda degisiklik gostermektedir (Tablo 36). Diizenleme
smurlari gegirilirken yol yapay esigi, dere sinirlari, yapilasmis alanlar, agaclandirilacak alan
siirlar1 ve kadastral parsel sinirlar1 goz 6niinde bulundurulmustur. Halihazirda diizenleme

gormiis alanlar uygulamaya dahil edilmemistir.

Tablo 36. Yenimahalle diizenleme sahalarinda DOPO’nun manuel ve model hesaplamasi

Diizenleme Sahas1 Adi1 | DOPO (%) Model | DOPO (%) Manuel Hesaplama
YE1 27 32
YE2 25 29
YE3 36 38
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3.17. Yildizli Mahallesi Diizenleme Sahalari

Yaklasik ylizélglimii 615 ha olan Yildizli Mahallesinin yaklasik 317 ha’lik bir alani
imar plani ile ¢akigmaktadir. Imar planinda bulunan hizmet alan1 vasiflari asagidaki

tabloda gosterilmektedir (Tablo 37).

Tablo 37. Yildizli Mahallesi hizmet alanlar

Hizmet Alanlar1 | Toplam Yiizol¢iimii (ha)
3194/15-16 61,43
KAMU 36,14
PYA 124,13
UMUMI 95,52

Genel Toplam 317,22

Yildizli Mahallesinde toplamda 16 adet diizenleme sahasi olusturulmustur. Bu
diizenleme sahalarindaki DOP oranlar1 hem kurulan model ile hesaplanmig hem de kontrol
amagli olarak manuel yoOntemler ile hesaplanip kiyaslama yapilmistir. Yapilan
karsilastirmalara gére DOPO miktar1t model ve manuel islemlerde tutarli sekilde ¢ikmistir.
Diizenleme bolgesinde daha onceden edinilen bir alan var ise bu diizenleme sahalarinda
DOPO daha distik ¢ikmistir. Asagida Yildizli Mahallesindeki diizenleme sahalarina ait
genel bir harita yer almaktadir (Sekil 36).
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Sekil 36. Yildizli Mahallesi Diizenleme Sahasi

DOPO’lar %11 ila %100 oraninda degisiklik gostermektedir (Tablo 38). DOPO’nun
%100 c¢iktig1 Y5 bolgesinde higbir PYA bulunmamaktadir. Y5 diizenleme sahasi kent
ormaninin kendi igerisinde ¢evrilmesi ile olusturulmustur. Ayni sekilde Y7 numarali
diizenleme sahas1 agacglandirilacak alanin kendi icerisinde ¢evrilmesi ile olusturulmustur bu
ytizden DOPO %99 ¢ikmaktadir. Diger bolgelerde diizenleme sinirlari gegirilirken yol yapay
esigi, dere sinirlari, yapilagmig alanlar, agaglandirilacak alan sinirlar1 ve kadastral parsel
siirlar1 goz 6ntinde bulundurulmustur. Halihazirda diizenleme gérmiis alanlar uygulamaya

dahil edilmemistir.

Tablo 38. Yildizli diizenleme sahalarinda DOPO’nun manuel ve model hesaplamasi

Diizenleme Sahas1 Adi1 | DOPO (%) Model | DOPO (%) Manuel Hesaplama
Y1 57 57
Y10 76 65
Y11 47 42




Tablo 38’in devami
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Y13 52 58
Y15 58 58
Y16 35 36
Y17 11 11
Y18 78 72
Y2 54 54
Y3 63 64
Y4 53 62
Y5 100 100
Y7 99 99
Y8 33 34
Y9 47 47




4. SONUC VE ONERILER

Hizla gelisen ve sehirlesmenin hizla arttig1 {ilkemizde bir sehri yeniden insa ederken
veya var olan yapilasmay1 diizenlerken gelecege yonelik planli adimlarin atilmast mutlak
surette gereklidir. Planlamaya temel seviyede baslanirsa hiyerarsik olarak devam edecektir.
Burada ilk is yerel yonetimlere diismektedir. AAD uygulamasi bir kentin diizenin tamamen
degistirebilecek bir uygulamadir ve bu uygulama yapilirken kisisel menfaatler veya rant
beklentisi goz ardi edilerek siirdiiriilebilir ve hakkaniyetli kararlar verilmesi tilkemizin ve

yasadigimiz ¢evrenin faydasina olacaktir.

3194 sayili imar Kanunu’nun uygulanabilmesi i¢in 6ncelikle o bdlgede bir imar
planinin yapilmis olmasi gereklidir. Ayn1 Kanun’un 10. maddesine gore imar planlarini
tatbik etmek belediyelerin sorumlulugundadir ve bunu 3 ay igerisinde yapmak zorundadirlar.
(T.C. Resmi Gazete, 1985: 18749, 378). Diizenleme sahalarinin ¢evrilip DOPO’larin
belirlenmesi islemlerinden sonra kesintiler yapilip kalan kisimlarin imarli arsalar seklinde
parsel maliklerine tahsisi asamalar1 seklinde siireg ilerler. Cevrilen diizenleme sahalarinda
bir formiilasyon ile DOP oraninin belirlenmesi aslinda tim uygulamanm kaderini de
belirlemis olmaktadir. Bir parsel %40 DOPO kesintisi olacak olan bir diizenleme sahasinda
da kalabilir, %20 DOPO kesintisi yapilacak olan sahada da. iste burada bircok kriteri ayni

anda goriip karar verebilmek adina bilgi teknolojilerinden yararlanmak gerekmektedir.

Yapilan bu ¢alisma dinamik bir model iizerine kurgulanmistir. Modeli kurmadan 6nce
ilgili idarelerden kadastro verisi, imar verisi, kamulastirma verisi, belediye tasinmazlari
verisi temin edilmistir. Diizenleme sahas1 ve DOPO arasindaki iliskiden yola ¢ikarak model
kurulmustur. Diizenleme sinirlar ilk asamada daha 6nce yapilmis uygulamalar ve edinilmis
kamu alanlar1 goz ardi edilerek belirlenmis ve DOP oranlar1 bu alanlar iizerinden
dengelenmeye calisilmistir. Bu haliyle yapilan uygulamada DOPQO'lar birbirine oldukca
yakin hesaplanmistir. Daha sonra kadastro altliginda tescil dis1 olan alanlar, kamulastirilmis
alanlar hesaba katilarak DOPO yeniden hesaplanmistir. Baslangicta taslak diizenleme
smirlart g¢evrilerek ilk model bu sinirlar tizerinden galistinlmistir. Hesaplanan oranlar
baslangigta belirlenen diizenleme sahalarinin yanma yazdirilmistir. Dinamik yap1 geregi

gerekli kontroller yapilmis, DOPO’nun fazla ¢iktig1 yerlerde siirlar degistirilip uygulama
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sekillendirilmistir. Bir diizenleme sahasinin sinirlar1 degistirildiginde otomatikman sinirdas
diizenleme sahalarinin da sinirlarinda degisiklik yapilmis olmaktadir. Burada kurulan model
her diizenleme sahasi icin islemi bastan almak yerine otomatize bir sekilde ayni islemleri
tekrardan kolayca yapmaya yaramaktadir. Elde edilen DOPO miktarlar1 gozden gegirilerek

siirlar diizenlenmis ve uygulamaya son hali verilmistir.

AAD’nin, yerel yonetimlerin imar uygulamasi yapmalaria imkan saglayan, umumi
hizmet alanlar1 iretmek icin maliyeti diisiiren bir uygulama oldugu asikardir. Sehri
planlarken AAD yontemi uygulanmaz ise belediyeler yiiksek kamulastirma bedelleri ile
kars1 karsiya kalacaktir. Bu durumda sunulacak olan kamu hizmetleri ya ¢ok maliyetli
olmakta ya da hi¢ sunulamamaktadir. AAD uygulamasi ve bunun bir gerekliligi olan DOP
kesintisi, kanun ve yonetmelige uygun bir sekilde hareket edilerek sosyal adalet, hakkaniyet,

esitlik, idareye giiven ilkeleri goz 6niinde bulundurularak yapilmalidir.

CBS’nin bugiinkii yeri, KBS’ye olan gereksinim ve kentin ihtiya¢ duydugu
diizenlemeler goz oniine alindiginda klasik yontemlere yeni bir soluk getirerek yogun ve
hataya agik uygulamalarin yerini alacak daha pratik ve manuele gore daha etkili bir yontem
sunulmaya ¢alisilmistir. Geligsmis tlilkelerin yontemlerine baktigimizda AAD’nin uygulanma
stirecinde hala eksiklikler oldugu asikardir. Ancak yadsinamaz derecede bilgi sistemleri
devreye alinmis, sehirler planlanirken CBS masasinda toplanilmaya baglanmigtir. 18. madde
uygulamasi 6zelinde konusmak gerekirse CAD tabanli yapilan hesaplamalar her zaman
saglikli sonuglar vermemektedir. Davalarin bozma nedenleri arasinda ise dagitim siirecinde
yasanan esdegerlik nedenleri, DOPO’nun yanlis hesaplanmasi, diizenleme sahalarinin yanls
cevrilmesi vardir. Bu gibi sorunlarin en basta egale edilebilmesi i¢in diizenleme sahalarinin
CAD sistemleri yerine CBS tabanli sistemler yardimiyla hesaplanmasi daha dogru sonuglar
verecektir. Ciinkii bu sekilde birgok katmani ayni anda goriintiileyebilir, veriye giydirilen

oznitelik bilgileri sayesinde ¢esitli araglar kullanilarak analizler yapilabilmektedir.

Ulkemizde uygulanmaya calisilan AAD uygulamalarinin tek eksigi dagitim
asamasinda deger esitliginin esas alinmamasidir (Omar, 2013). Mevcutta kullanilan alan
esaslt yeniden dagitim asamasinda, nesnel degerleme yontemlerinin kullanilmamasi pek ¢ok
itiraza neden olmaktadir. Biyik ve Uzun’a (1992) gore “AAD ile mevcuttaki kadastro yapisi
imar plani ile degistirilmekte bir nevi bu durum zorla yaptirilmaktadir. Cilinkii sadece
kadastral olarak bir degisim degil ayn1 zamanda miilkiyet kavrami da devreye girerek

ekonomik olarak da bir etkilesim, degisim s6z konusudur (Biyik ve Uzun, 1992). imar plan1
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bir bdlgede hazirlandiginda 0 bolgedeki kadastro parsellerinin sahip oldugu ekonomik
degerlerinin arttig1 asikardir, ancak bu deger artis1 tiim parsellerde ayn1 mertebede degildir.
Bu yiizden ¢ogu kez maliklerin itirazlar1 bu konuda olmaktadir (Yomralioglu, 1990). Ortaya
¢ikan sorunlar goz Oniine alinarak AAD uygulamalart yeniden dagitim asamasinda
diizenleme Oncesi ve dilizenleme sonrasi parsel birim degerleri esas alimmalidir

(Yomralioglu, 1992). Ancak bu sayede ideale yakin akilli sehirler insa edilebilir.
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OZGECMIS

[Ikdgrenimini Yavuz Selim Ilkogretim Okulu'nda tamamlarken liseyi Affan
Kitapcioglu Anadolu Lisesi’nde okumustur. 2014 yilinda Karadeniz Teknik Universitesi
Harita Miihendisligini boliimiinii kazanarak 1 yil hazirlik ve 4 yil lisans egitimi olmak
suretiyle 2019 yilinda onur 6grencisi olarak mezun olmustur. Yine ayni yi1l Karadeniz
Teknik Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii Harita Miihendisligi Anabilim Dalinda yiiksek
Lisans Ogrenimine baglamistir. Yiiksek lisans Ogrenimi boyunca GisLab’da c¢esitli
projelerde gorev almis CBS alaninda kendini gelistirmeye gayret etmistir. 2022 Subat
ayinda Coruh Elektrik Dagitim A.S.’de CBS uzmani olarak gorev almaya baslamis ve
halen aym sirkette calismaktadir. Iyi derecede Ingilizce bilmekte ve CBS ile ilgili
yazilimlar basta olmak tizere birgok bilgisayar programinda kendini gelistirmeye devam

etmektedir.
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