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Yiiksek Lisans Tezi

OZET

YEREL YONETIMLER ICIN CBS TABANLI GAYRIMENKUL GELISTIRME VE
PAZARLAMA MODELI

Mira¢ YILMAZ

Karadeniz Teknik Universitesi
Fen Bilimleri Enstitiisii
Harita Miihendisligi Anabilim Dali
Danisman: Prof. Dr. Volkan YILDIRIM
2023, 73 Sayfa, 9 Sayfa Ek

Gayrimenkul hem teknik hem de sosyal anlamda her kesimin hayatinda yer alan giiniimiiz
diinyasimin 6nemli bir yap1 tasidir. Gayrimenkule talep giin gegtikge artmakta olup 6zellikle kentsel
alanlardaki gayrimenkul ihtiyact yani kentsel arsa talebi dikkat ¢ekmektedir. Bu sebeple yerel
yonetimlerin kentsel arsa iiretim yontemlerine farkli ve ¢oziim odakli bakis acilarina ihtiyaglar
vardir. Ozellikle yerel yonetimlerin ellerindeki mevcut kaynaklar1 kullanimi ve bu kaynaklardan
ekonomik gelir elde edilecek yontemler gelistirmeleri ¢ok o6nemlidir. Kentler imar planlar ile
yapilagmakta ve yine imar planlari ile kullanim imkéani kazanan tescil harici alanlarin bir kismi ise
calismanin temelini olusturmaktadir. Tescil harici alanlar hem imar planlarindaki biitiinliigiin
saglanmasinda Onemli rol oynayacak hem de bu alanlarin yerel yonetimler tarafindan kaynak
olusturulmasi ile bir¢cok kamu yatirimina katki saglayacaktir. Tescil harici alanlarin tespiti ve
kullanima sunulmasi mevcut yontemlerle gok kapsamli hale getirilememistir. Bu sebeple daha giincel
ve hem giinlimiiz ihtiyaglarina cevap veren hem de gelecegin beklentilerine altlik olusturan
sistemlere ihtiyag vardir. Cografi Bilgi Sistemleri (CBS) ile olusturulacak bilgi altyapilar1 ise bu
ihtiyaglara tam olarak cevap verecek niteliktedir. CBS mevcut yontemlere gore hizli, pratik, ¢oziim
odakli ve gelecek sistemlere altlik olusturan bir yaklagimdir. Sehirlesmenin 6nemli bir pargasi ise
bilgi sistemleridir. Bilgi sistemlerinin aktif bir sekilde kullanilmasi ise akilli sehirlere altlik
olusturmaktadir. Dolayisiyla gergeklestirilen ¢alismada; kamunun 6z kaynaklar1 arasinda yer alan
tescil harici alanlarin CBS kullanilarak yenilik¢i bir yontem ile tespiti ve kamuya ekonomik kaynak
kazandirilmasinin yaninda kullanilan yontemler ile bilgi sistemleri yoniinden akilli sehirlere altlik

olusturarak 6nemli bir katki saglamasi hedeflenmistir.

Anahtar Kelimeler: Gayrimenkul gelistirme, Tescil harici alanlar, Yerel yonetimler, CBS, Akilli
sehirler
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GIS-BASED REAL ESTATE DEVELOPMENT AND MARKETING MODEL FOR LOCAL
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Real estate is an important element of today's world, which takes place in the lives of every
segment, both technically and socially. The demand for real estate is increasing day by day, and the
demand for real estate, especially in urban areas, attracts attention. For this reason, local governments
need different and solution-oriented perspectives on urban land production methods. It is especially
important for local governments to use their existing resources and to develop methods to generate
economic income from these resources. Cities are built with zoning plans, and some of the non-
registered areas, which are also available with zoning plans, form the basis of the study. Non-
registered areas will both play an important role in ensuring the integrity of the zoning plans and will
contribute to many public investments through the creation of resources by the local administrations
of these areas. The detection and presentation of non-registered areas could not be made very
comprehensive with the existing methods. For this reason, there is a need for more up-to-date systems
that both respond to today's needs and form a basis for future expectations. The information
infrastructures that will be created with Geographic Information Systems (GIS) will fully meet these
needs. GIS is an approach that is fast, practical, and solution-oriented and forms a basis for future
systems compared to existing methods. An important part of urbanization is information systems.
The active use of information systems forms the basis for smart cities. Therefore, the study carried
out; It is aimed to determine the non-registered areas, which are among the public's own resources,
with an innovative method using GIS to provide economic resources to the public, as well as to make
an important contribution to smart cities by creating a base in terms of information systems with the

methods used.

Key Words: Real estate development, Non-registered areas, Local governments, GIS, Smart cities
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1. GENEL BIiLGILER

1.1. Giris

Gayrimenkul, toplumlarin yerlesik hayata gectigi giinden beri hayatinin énemli bir
parcasi olarak var olmaktadir. Gegmisten giiniimiize 6nemli bir yeri olan gayrimenkul,
goriinen o ki gelecekte de var olmaya devam edecektir. Gayrimenkul; Giincel Tiirkce
Sozliik’te “Ev, tarla vb. taginamayan varlik” olup tasinmaz olarak da nitelendirilmektedir
(TDK, 2009). Ayrica Kentbilim Terimleri Sozliigii'nde ise “Toplum yarar1 amactyla
getirilmis sinirlamalar disinda, sahiplerine, bunlar1 diledikleri gibi kullanma hakki veren
toprak ve lizerindeki yap1 ya da yapilar” olarak tanimlanmaktadir (Keles, 1980). Giiniimiizde
gayrimenkuliin birgok ¢esidi olmakla birlikte tanimlamada da yer alan toprak; arazi ve arsa

olarak nitelendirilebilir. Arsalar ise s6z konusu ¢alismanin temelini olusturmaktadir.

Arsa; Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkindaki Yénetmeligin 4. maddesinde “Imar
plani ve imar mevzuatina gore olusmus imar parselidir.” seklinde tanimlanmistir (T.C.
Resmi Gazete, 2020: 31047). Dolayisiyla arsa, imar plani olan yerlerde imar uygulamalari
ile iiretilebilmektedir. Imar parseli iiretebilecek imar uygulamalar1 ise ii¢ baslikta ele

almabilir;

e Kamulastirma,
e Ayirma ve birlestirme (ifraz ve tevhid),

e Arazi ve Arsa Diizenlemeleri (Ersoy ve Keskinok, 2000).

Bu basliklar 3194 sayili Imar Kanunu’nun 11, 15, 16 ve 18. maddelerinde de
aciklanmaktadir (T.C. Resmi Gazete, 1985: 18749). Fakat arsa iiretimi i¢in gerceklestirilen
bu yontemler giiniimiizde kentsel arsa i¢in olan talebi yeterince karsilayamamaktadir. Bu
durum ise farkli yontem ve modeller iiretme veya mevcut olan yontemleri daha verimli

sekilde kullanma ihtiyacini getirmektedir.

Ulkemizde kentsel arsa talebi géz ardi edilemeyecek bir gercektir. Bilinmelidir ki
kentsel arsa talebi karsilanamayan yerlerde gecekondulasma kacinilmazdir. Ozellikle

Tirkiye’de 1950’lerde ortaya ¢ikan bu sorun halen daha tam olarak ¢6ziime kavusamamastir.



Bu durum ise herhangi bir imar plani olmayan alanlarda diizensiz yapilasma, eksik altyapi
ve Ustyapt imkanlari, kamu kaynaklarinin isgal edilmesi ve sehir siliietinde bozulmalara
sebebiyet vermektedir. Ozellikle yerel ydnetimler bu konuda sorumlulugun merkezinde yer
almakta olup kentsel yasami etkileyen bu duruma ¢6ziim iiretme konusunda teknik ve yasal
zeminde c¢alismalar yiiriitmelidir. Bu tiir alanlar ¢ogunlukla sehirlerin igerisinde veya
genisleme bolgelerinde yer almaktadir. S6z konusu alanlarin dogru ve giinlimiiz
ihtiyaglarina cevap veren bir imar plani diizenlemesi ile kamu denetimine alinmasi
hedeflenmelidir. S6z konusu alanlarda imar plan1 altliklar1 ise imar uygulamalar1 ve kentsel
doniisiim ¢aligmalar ile saglanabilecektir. Bolgelerdeki diizensiz yapilagmalar ise yerini
giiniimiiz ihtiyaglarina cevap veren modern yapilara birakmalidir. Dolayisiyla bu tiir
bolgelerdeki mevcut yapilar korunmayarak ilgili yerel yonetimlerin kontrolii ile imar plani
ve imar haklar1 saglanmali ve kentsel arsa talebi kamunun kaynaklarinin dogru kullanilmast
ile kargilanmalidir. Bu talebin karsilanmasina destek olarak farkli yollar da izlenebilmektedir
(Uzun ve Cete, 2005). Kentsel arsa talebi karsisinda imar planinin getirdigi olanaklar
dogrultusunda mevcut olan kaynaklarin kullanilmasi degerlendirilebilir bir secenek olarak
goriilmektedir. Imar plan1 dogrultusunda mevcut kaynak olarak sdz edilen alanlar ise tescil
harici alanlardir. Tescil harici alanlar Tiirk Medeni Kanunu’nun 715. Maddesinde; kayalar,
tepeler, daglar, buzullar gibi tarima elverisli olmayan yerler ve bunlardan ¢ikan kaynaklar
olarak belirtilse de s6z konusu ¢aligmaya konu olan tescil harici alanlar tam olarak bu tanimi1
karsilamamaktadir (T.C. Resmi Gazete, 2001; 24607). Gergeklestirilen ¢alismada ele alinan
tescil harici alanlar; kapanan yollar ve terk fazlasi olan alanlar gibi kadastral anlamda tescili
olmayan bir alanin imar plam ile konut alani, ticaret alan1 ve agag¢landirilacak alan gibi
parsellenebilecek yap1 adalar1 veya okul, saglik tesisi ve dini tesis gibi kamusal alanlar olarak
kullanilabilir bir fonksiyon kazanmasi ve tescilinin tapu kiitiigline yapilmas: ile
olusmaktadir. Imar planlar igerisinde yer alan sdz konusu alanlar, artik alan olarak
degerlendirilebilmekte, ilgili alanlarda plan biitiinliigiinlin saglanamamasi ile birlikte sehrin
estetigine etki etmekte, dolayisiyla yerel yonetimleri hem teknik hem de hukuki anlamda

mesgul etmektedirler (Coruhlu vd., 2019).

Tescil harici alanlar, bugiine kadar tespit edilemeyen alanlar degildir. Talep
dogrultusunda veya ilgili yerel yonetim tarafindan gerekli goriilen hallerde islem yapilan
alanlardir. Calismanin amaci ise bu tiir alanlar1 giiniimiiz teknolojisini etkin bir sekilde
kullanip tespit etmek ve imar planmi tarafindan kazandirilan kaynaklar1 verimli bir sekilde

kamuya kazandirmaktir. Unutulmamalidir ki kamu hizmeti toplumun ortak ihtiyaclarindan



dogmakta ve ancak kamunun kontrolii ile elde edilmelidir (Demir, 2015). Bu anlamda CBS
bu ihtiyaca cevap verecek niteliktedir. CBS ile gerceklestirilen analiz ve degerlendirmeler
ile birlikte tescil harici alanlar ¢ok daha hizli ve verimli bir sekilde tespit edilip kamuya

kazandirilabilecektir.

CBS yalnizca gergeklestirilecek c¢alisma Ozelinde katki saglamayacaktir.
Gergeklestirilen ¢alisma kapsaminda hangi veriler kullanilacaksa hem cografi hem de veri
taban1 yoniinden akillandirilmasina ihtiya¢ vardir. Bu durum ise akillandirilan veriler ile
farkli birgok analiz ve ¢alisma yapilmasina dncii olacaktir. Akillandirilmig veri, glinlimiiz
sehircilik ¢alismalarinda temel yapitasini olusturmaktadir. Diinyanin bir¢ok iilkesinde ise
sehircilik caligmalari, “akilli ve siirdiiriilebilir sehirler” adi altinda gerceklestirilmektedir.

Alkallr ve siirdiiriilebilir sehirler ise ancak, akillandirilmis veriler 15181inda gelisebilecektir.

Birlesmis Milletlerin oncii kalkinma ajanst olan UNDP’nin ortaya koydugu
Stirdiiriilebilir Kalkinma Amaglar1 (SKA), yoksullugu ortadan kaldirmayi, gezegenimizi
korumay1 ve tiim insanlarin baris ve refah icinde yasamasini amaclayan bir ¢agr1 olarak
nitelendirilebilir (URL-1, 2022). 2030 senesini hedef yil olarak belirleyen toplam 17
kalkinma amaci bulunmaktadir. UNDP’nin belirledigi kalkinma amaglarindan biri de
Siirdiiriilebilir Sehirler ve Topluluklar konusunu ele almaktadir. Bu hedeflere ulagilabilmesi

icin katki saglayacak topluluklarin 6niinde on y1llik bir donem bulunmaktadir.

Giinden giine artan diinya niifusu, sehirlerin yerlesim alanlarinda hizmet ve altyap:
sorunlarini da beraberinde getirmektedir. Kentsel alanlarda artan niifus, dogru sekilde idare
edilemediginde sehirlerde diizensiz bir yapilasma ile karsilasmak kaginilmazdir. Kontrolsiiz
yapilasmalarin gehrin giivenligini, estetigini, ulagimini, altyapisim ve ruhunu olumsuz
etkiledigi bilinen bir gergektir. S6zii edilen bu olumsuz durumlar karsisinda yerel yonetimler
de ongoriilmeyen ekonomik gider ve kayiplar ile karsilagmaktadirlar. Yerel yonetimlerin
ekonomik anlamda yasadigi veya yasayacagi muhtemel kayiplar ise yeni sorunlari
beraberinde getirecektir. Ortaya ¢ikan sorunlarin ¢dzlimiine yonelik yeterli ve kesin
yaklagimlarin getirilememesi, sehir yonetimini olumsuz etkileme potansiyeline sahiptir.
Geligsmekte olan bircok iilkede oldugu gibi bu durumun Tirkiye’de de yeni yerlesim
yerlerinin saglanmasi ve sistemli bir kentlesmeyi sektere ugrattigi goriilmektedir. Bu
sebeptendir ki arazi ve arsalarin hizli bir sekilde diizenlenerek imar planlar1 ve sehirlesmeye

uygun hale getirilmesi gerekmektedir (Uzun, 2009).



Sehircilik anlaminda ortaya koyulan kalkinma amaglari dogrultusunda calisilan
alanlardan bir tanesi de akilli sehirlere iliskin eylem hedefleridir. Avrupa Parlamentosu’nun
yapmis oldugu tanima gore; akilli sehir, cok paydasli, belediye odakli ortaklik temelinde
Bilgi ve Iletisim Teknolojileri (BIT) tabanli ¢oziimler ile kamu sorunlarmi ¢ézme
yaklagimini benimseyen sehirdir (Avrupa Parlamentosu, 2014). Uluslararas1 Standartlar
Teskilat’'nin  (ISO) yaymlamis oldugu ISO 37120:2014 numarali “Toplumlarin
Siirdiiriilebilir Kalkinmas1 — Yasam Kalitesi ve Sehir Hizmetleri I¢in Gostergeler”
standardinda ise akilli sehir kavrami; sehrin planlamasini, yonetimini, insasini, akilli
hizmetleri kolaylastiracak Nesnelerin Interneti, Bulut Bilisim, Biiyiik Veri ve entegre CBS
gibi yeni nesil bilgi iletisim teknolojilerinin uygulandig1 yeni bir kavram ve modeldir (ISO,
2014). Yerel yonetimlerin buradan hareketle sehircilik anlamindaki sorunlarinin ¢éziimiinde

CBS’den faydalanabilecegi sonucuna varilmasi gii¢ olmayacaktir.

Akillt sehir kavrami, tek basina ele alinamayacak kadar kapsamli eylemlere ve
gostergelere sahiptir. Bu eylemler ve gostergeler, birbirleri ile miikkemmel uyuma sahip
yapboz pargalarina benzetilebilir. Her bir eylemin ve gostergenin bir arada uyumlu bir
sekilde caligmasi ile biitiinciil bir sistem ve sonug elde etmek miimkiindiir. Boyd Cohen’in
hazirlamis oldugu akilli sehirler carkina gore bir sehri akilli yapan alti ana bilesen
bulunmaktadir. Bu ana bilesenler; cevre, ekonomi, devlet, toplum, yasam ve mobilite
basliklarinda kurgulanmistir. Bu alt1 ana bilesenin birlikte bir cark halinde ¢aligmasi ile de

biitlinciil bir akilli sehirler kavramina ulagilabilmektedir.



Akilly
Ekonomi

Akilli Akilh

Mobilite N Devlet

Sekil 1. Akilli Sehirler Carki, Boyd Cohen (URL-2, 2022)

Bir sehrin gelisiminde arazi gelistirme siireci derin bir etkiye sahiptir (Yeh and Wu,
1996). Kentsel arsa iiretimi calismalarinda imar uygulamalarindan yararlanilmaktadir.
Parselasyon planlar1 ile ¢ogunlukla konut alani insa edilebilecek biiytikliikklerde arsa
tiretilmektedir. Jeolojik, topografik ve diger fiziksel kisitlayicilarla dogal ve arkeolojik sit ve
nitelikli tarimsal arazilerin korunmasi kararlarinin imara acilacak arazi miktarini kisitladig:
kentlerde hem imar planlariyla imara agilan arazi miktar1 hem de konut iiretim diizeyi
yetersiz kalmaktadir. Bu durum dar gelirlilerin ruhsatsiz arsa piyasasina yonelmelerinin
oniinii agmaktadir (KENTGES, 2009). Arsa arzi konusunda yasanan bu sorunun ¢éziimiinde
mevcut imar uygulamalar1 beklenen etkiyi ve sonucu olusturamamaktadir. Bu sebeple

yenilik¢i ve ¢oziim odakli yaklasimlarm gelistirilmesine ihtiya¢ duyulmaktadir. imar plani



kararlar ile olugan ve bilgi teknolojileri yardimiyla tespit edilen tescil harici alanlarin, yerel

yonetimlerce ele alinmasi gerektigi diistiniilmektedir.

Yerel yoOnetimler icin tescil harici alanlarin belirlenmesine iliskin ¢alismalarin
yuritiilmesi akilli sehir ve akilli ekonomi uygulamalariyla da ortiismektedir. Tescil harici
alanlar, siirdiiriilebilir bir arazi yonetimi i¢in 6nem arz etmektedir. Bu alanlarin geometrik
olarak tespit edilip hukuki olarak incelenmesinin ardindan tescil edilmesi ve ekonomik
olarak gelir getirmesi beklenmektedir. Ulkelerin ellerindeki atil durumda bulunan varliklart
tespit ederek, gelismis ekonominin bir faktorii olarak sermayeye doniistiiriilmesi
gerekmektedir. Bu sekilde atil durumda bulunan ¢ok sayida tescil harici alan mevcuttur.
Mevcut calismanin Oziinii belli tiirdeki tescil harici alanlar olustursa da tiim tescil harici
alanlarin tespiti ve bu hususta yapilacak caligmalar kamu lehine katki saglayacaktir. Bu
alanlarin gelir getirici ve kamu projelerinde kullanim imkaninin olmasi tespit ve tescil
islemlerinin gergeklestirilmesi ile miimkiin olacaktir (Kandemir ve Saskin, 2019). Bu goriis
devletin iist politika belgelerinde de kendine yer bulmustur (Tirkiye Cumbhuriyeti
Cumhurbaskanligi, 2018).

Bu kapsamda oncelikle ulusal literatiirde kendine yer bulan, arsa {iretimini, tescil harici
alanlarin tespit edilmesini ve CBS’nin bu ve buna benzer konularda kullanimini dikkate alan
caligmalar incelenmistir (Samancioglu, 2021; Giinakin, 2019; Kandemir ve Saskin, 2019;
Kogpinar, 2015; Sesli ve Sisman 2013; Giimiisay, 1997).

Arastirmalardan kisaca bahsedilecek olursa; Samancioglu (2021); ilgili ¢alisma arazi
toplulastirma projesinde sulak alanlar ve ekolojik koridorlar gibi ihtiyaglarin bir kismini
calisma alaninda yer alan tescil harici alanlardan karsilanabilecegi nerilmektedir. Bununla
birlikte tescil harici alanlarin kamu projelerinde kullanilabilir olup olmadig: da arastirma
konularindan biri olmustur. Giinakin (2019); genellikle orman ve mera niteliginde tescil dis1
kalmis yerlerde yiiriitiilen ¢aligmalarda karsilan sorunlari incelemis ve ¢6ziim Onerileri
getirmistir. Kandemir ve Saskin (2019), Tiirkiye’de ekonomiye edecek nitelikte olan, tesis
kadastrosu g¢alismalar1 esnasinda tespit disi veya tescil harici olarak birakilmis alanlarin
tescil edilebilmesi ve degerinin belirlenmesinin iilke ekonomisine saglayacagi faydalar
ortaya koymay1 amaglamistir. Kogpinar (2015), Cevre ve Sehircilik Bakanligi Tapu ve
Kadastro Genel Miidiirliigii biinyesinde hazirlanan tez caligmasi, devletin hiikiim ve
tasarrufu altinda bulunan yerlerin tescili ve belli durumlarda tescil harici kalmis bu alanlarin

mevcut siirecte nasil degerlendirilebilecegi tescil harici alanlarin hukuki durumlarmi ve



Tiirkiye’de devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan alanlar iizerinden genel istatistiksel
bilgileri ve karsilastirmalar1 konu almistir. Sesli and Sisman (2013), ¢alismanin 6ziinde kiy1
hattinda kalan miilkiyetlerin CBS ile belirlenmesi konu alinmistir. Kiyilarda devletin hiikiim
ve tasarrufu altinda olan ve tescil harici birakilmasi gereken alanlar mevcuttur.
Gergeklestirilen ¢alisma ile kiy1 hattinda kalan miilkiyetler incelenmis ve miilkiyet dagilimi
dikkate alinarak tescil harici olmasi gereken alanlarin tespiti yapilmistir. Giimiisay (1997),
arsa iliretimine yonelik faaliyetlerde CBS olanaklarinin kullanilmasi bdylece arsa ihtiyacinin
daha hizli, kolay, ekonomik olarak saglanmasi amaclanmistir. Hizli, kolay ve ekonomik
argiimanlar dikkate alindiginda bu ¢alismada CBS’nin kullanilmasi ortaya ¢ikan ihtiyaci

karsilar nitelikte olmaktadir.

Uluslararas literatiirde ise tescil harici alanlarinin belirlenmesine yonelik fazla sayida
calismaya rastlanmamistir. Bununla birlikte tapu tescilini ve tescil harici olan kayitsiz
arazilerin degerlemesini konu alan farkli ¢aligmalar literatiirde kendine yer bulmaktadir

(McDermott vd., 2018; Divithure ve Tang, 2013; Wyatt, 2011).

Arastirmalardan kisaca bahsedilecek olursa; McDermott vd., (2018), o6zellikle
gelismekte olan tilkelerin miilkiyetlerinin biiylik bir kisimlarimin kayitli olmadigi, bu
durumunda kamu ve 6zel miilkiyet sahipleri agisindan hak kayb1 olusturdugu belirtilmistir.
Kayitli olmayan bu alanlarin dogru sekilde sisteme dahil edilerek siirdiiriilebilir arazi
kullanimi ve artan niifus karsisinda olusan arsa talebinin karsilanabilecegi diisiintilmektedir.
Wyatt (2011), ¢alismada tapu kayitlarinda eksiklik, somiiriilen kamu arazileri, yasa disi
yerlesim gibi konular ele alinmistir. Calisma sonucu ortaya ¢ikan oneriler ile birlikte dogru
bir miilkiyet altyapisinin oturmasinin yaninda sosyal ve ekonomik kazanglarin da akabinde
gelecegi diisiiniilmektedir. Divithure ve Tang (2013), Sri Lanka’da gerceklestirilen ¢calisma
tilkenin kadastro ve tapu kayit sistemlerindeki eksiklikler iizerine sonuglar ortaya
koymaktadir. iki sistemin birbiri ile dogru sekilde baglantili ¢alisarak hem teknolojik hem
de sistem yoniinden giincel kalarak ve daha iyi bir metodolojiyle, duyulan ihtiyaca cevap

verecegi disliniilmektedir.

Ulusal ve uluslararasi literatiirde gerceklestirilen incelemeler neticesinde tez konusu
calismaya benzer arastirmalara ulagilamamistir. Bunun sebebi ise mevcut c¢alisma
metotlarin1 gelecegin ihtiyaglarina yonelik tasarlayan ¢ok yonlii bir sistem Onerisi

olmasindan kaynaklanmaktadir. Tez ¢alismasi igerisinde goriilen konu bagliklar1 ve sorunlar



giintimiizde biliniyor olsa da sunulan ¢éziim 6nerisi, bir sistemin ¢arklari gibi birbirine baglh

halde bulundugu i¢in kendine has bir mekanizmay1 ortaya ¢ikarmaktadir.

Bu calismada 6zellikle imar plan1 uygulamalar1 ve plan revizyonlar ile ortaya ¢ikan
tescil harici alanlarin CBS ile tespiti ve geri kazanimi iizerine yenilik¢i bir yaklasim
sergilenmistir. Onerilen yontemin, planlama sisteminin getirdigi sorunlarin ¢dziimiinde
kullanilacak yeni bir yaklagim olarak kullanilabilecegi degerlendirilmektedir. Basli bagina
yeni ve bilinmez bir model olmamasi1 ve farkli imar uygulamalarinda kullanilmasi da
Onerilen yontemi One ¢ikaran ozelliklerin basinda gelmektedir. Bu yontem Onerisi ile
yapilagmaya hazir imar parseli talebine cevap verilmesinin yaninda yerel yonetimler igin
ekonomik bir kaynak olusturulmasi hedeflenmektedir. Tespit edilen alanlarin satisindan elde
edilecek gelirlerin sehirlerin altyap1 ve iistyapr gelistirme faaliyetlerinde kullanilabilecegi
diistiniilmektedir. Bu yontemin etkinligi ve kullanilabilirligi belirlenen pilot ¢alisma sahasi
tizerinde test edilmistir. Trabzon sehrinde gerceklestirilen ¢alisma, daha kapsamli projeler

icin de ornek bir uygulama olacaktir.

1.1.1. Problemin Tanimi

Giliniimiizde kentlerin niifusu gittikce artmaktadir ve buna karsilik olarak arsa
talebindeki artis da dogru orantili bir sekilde gerceklesmektedir. Kentlerde artis egiliminde
olan arsa talepleri yerel yonetimlerin sorumlulugunda olan alanlardir. Kentsel arsa iiretimi
ise en kapsaml: sekilde imar uygulamalari ile gerceklestirilebilmektedir. Imar uygulamalar
gerceklestiren yerel yonetimlerin ise altyapili ve iist yapili arsa liretiminde ekonomik
kaynaklara ihtiyact olmaktadir. Kamunun imar uygulamalar i¢in kullanacagi kaynaklar
yine imar ¢aligmalar ile karsilayabilmesi kendi kendine galisan bir sistem igin Onciililk
edecektir. Kamunun kullanilabilir kaynaklar1 kisminda ise kullanilabilir tescil harici alanlar

degerlendirmeye alinacaktir.

Tescil harici alanlar, 6ziinde devletin hiikiim ve tasarrufunda olan alanlar olup birgok
cesidi vardir. Ancak ¢alisma igerisinde bahse konu alanlar imar planli sahalar i¢in bulunan
kapanan yol ve terk fazlasi alanlardir. Bu alanlar talep halinde veya ilgili yerel yonetim
tarafindan gerekli goriilen durumlarda islem yapilan alanlardir. Fakat bu alanlarin hem

ihtiyac goriilen yerlerde kentsel arsa talebine katki saglamas1 hem de gelir getirici olmast



yoniinden yerel yonetimler tarafindan goz ardi edilmemesi gerekmektedir. Bu kaynaklarin
degerlendirilmesi ve tespiti ise parsel bazli kiiglik ¢aligma alanlarinda yapilmasindan ziyade
daha biiyiik calisma alanlarinda gergeklestirilmesi miimkiindiir. Daha biiyiik calisma
alanlarinda ise zaman kaybi, tespit edilen alanlarin ¢oklugu ve veri yogunlugu ortaya
cikabilmektedir. Bu durumda ise CBS, ¢esitli analiz yontemlerinin kullanimi ve yiiksek veri

yogunlugunda ¢alisabilmesi ile ihtiyaglara cevap verebilmektedir.

CBS’nin kullannmi yalnizca mevcut calisma oOzelinde degil bircok sehircilik
calismasina da cevap verebilecek niteliktedir. Ozellikle sehircilik ¢alismalarinda istenilen
seviyede CBS kullaniminin olmamasi kamunun kaynaklariin daha verimli kullanilmasini
engellemektedir. Dogru ve sistematik bir sekilde kullanilacak olan CBS yalnizca tez
calismas1 Ozelinde degil bir¢ok alanda katki saglayacagi bilinmektedir. Giiniimiizde
sehircilik calismalar1 denilince, akilli sehirler akla gelmektedir. Nitekim Birlesmis
Milletlerin 6ncii kalkinma ajansi olan UNDP’nin ortaya koydugu Siirdiiriilebilir Kalkinma
Amaglar1 (SKA) dogrultusunda kalkinma amaclarindan biri de Siirdiiriilebilir Sehirler ve
Topluluklar olarak belirlenmistir. Bir¢ok hedef kapsaminda akilli sehirlerin olusturulmasi
ihtiyacinin da goriilmekte oldugu bu giinlerde CBS ile ¢alismalarin gerceklestirilmesi hem

bugiiniin hem de gelecegin ihtiyaglarina cevap olacak niteliktedir.

Problemin tanimi 6zetlenecek olursa bu hususta dort ana baslik konu edilmektedir.
Bunlar; kentsel arsa talebi, kullanilabilir tescil harici alanlar, CBS’nin sehircilik
calismalarinda kullanimi ve kent yonetiminde gelecegin olmazsa olmaz1 akilli sehirlere

sistematik altlik olusturulmasidir.

1.1.2. Cahsmanin Amaci

Gergeklestirilen ¢alismanin amaci, sehircilik anlaminda giintimiizde pek ¢ok ihtiyaca
cevap veren bir girisim olusturmaktir. Temelde tescil harici alanlarin tespiti ve kamuya
kazandirilmasi hedeflenen amagtir. Bu hedefe ulasmak hususunda yerel yonetimler ile imar
planlar1 dogrultusunda olusan kaynaklarin tespiti ve kazanimi siirecin 6nemli bir kismidir.
Siirec igerisinde her ne kadar tescil harici alanlarin tespiti hedef olarak goriinse de birgok

alan1 katki saglayan sonuclar ortaya ¢ikacaktir.
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Tescil harici alanlarin tespiti ve kamuya kazandirilmasi ana amag olarak belirlenmistir.
Bir¢ok alandan faydalanacak ve kaynak saglayacak bu calisma tabi ki tek bir amag ile
sinirlandirilmamalidir. Gergeklestirilen ¢alismada, ana amacin yaninda hedeflenen amaglar

da mevcuttur. Bu amaglar su sekilde siralanabilir:

o Kentsel arsa talebinin karsilanmasi,

e Kamu nezdinde ekonomik kaynak olusumunun saglanmasi,

e (CBS’nin sehircilik ¢aligmalarinda verimli kullanimi,

e Alilli sehirlerin olusum siireclerinde ihtiya¢ duyulan sistem ve kaynaklara

onculik etmesi

Dolayisiyla kentsel arsa talebi, imar plant dogrultusunda mevcut kaynaklarin
degerlendirilmesi, bu degerlendirme neticesinde kaynaklarin yerel yonetimlere hem arsa
tiretimi hem de gelir getirici olmasi, bahse konu kaynaklarin CBS ile analiz ve tespitinin
yaninda glinlimiiz ve gelecegin ihtiyaclarindan akilli sehir ¢alismalart igin 6ncii olmasi
mevcut ¢aligmanin ¢ok yonliligiini gozler oniline sermektedir. Bu derece ¢ok yonlii bir
calismanin gergeklestirilmesi, mevcut sorunlara cevap vermesinin yaninda siire¢ igerisinde

de bir¢ok alana katki saglayacagi diisiiniilmektedir.

Maddeler halinde yer alan yan amaclar da gosteriyor ki gergeklestirilen ¢alisma bir¢ok
farkli alana hizmet edebilmektedir. Bu nedenle gergeklestirilen galisma bir girisim olarak
nitelendirilmigtir. Bu girisimin basariya ulasmasi da dogru ve kapsamli veri kullanimi,
hedeflenen sonu¢ ve althiklarin {retiminin yaninda 1yi bir siire¢ takibi ile

gerceklesebilecektir.

1.1.3. Metodoloji

Yapilan calismada izlenen genel islem adimlar asagida siralanmistir.
1) Konu ile ilgili literatiir taramasi yapilmast,
2) Calismaya konu tescil harici alanlar ile ilgili kanun, yonetmelik ve hukuki
dayanaklarin incelenmesi.
3) Gergeklestirilen ¢alisma igin gerekli verilen toplanmasi ve analiz islemlerinin

yapilmasi,
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4) Calisma igin birgok soruya cevap verebilecek, farkli sonuglar elde edilmesini
saglayacak uygun bir pilot bolge tespit edilmesi,

5) Calismanin gergeklestirildigi bolge i¢in ilgili yerel yonetim tarafindan
paylasilan emlak rayi¢ degerleri ile deger haritasi olusturulmasi,

6) Tescil harici alanlarin tespit edilip imar plan1 kullanim kararlarina uygun olup
olmadigi, alan ve biiyiiklik anlaminda kullanilabilir olup olmadiklarinin
arastirilmasi,

7) Kullanilabilir tescil harici alanlarin olusturulan deger haritasi baz alinarak
giincel rayi¢ degerlerinin tespit edilmesi,

8) Hazirlanmis ve deger tespitleri yapilmis tescil harici alanlar i¢in sonug analiz

haritalar1 ve tablolarin olusturulmasi.

1.1.4. Literatiir Taramasi

Tescil harici alanlarin CBS kullanilarak tespiti ve kamuya kazandirilmasi hususunda
ve bu konular1 parca parca konu alan ¢aligmalar incelenmistir. Yurt ici ve yurt dis1 ¢aligmalar
olarak iki ayr1 pencereden incelemeler yapilmistir. Yurt icindeki ¢aligmalar bu konuda biraz
daha gesitli olsa da yurt disinda yapilan ¢alismalar bu anlamda ¢ok genis kapsamli degildir.
Bunun sebebi ise yabanci tilkelerin miilkiyet sistemleri, arazi ve arsalarin tescil siireglerinde

ortaya ¢ikan farkliliklardan dolay1 oldugu diisiiniilmektedir.

Gergeklestirilen calisma ve bu calismayr konu alan yurt icindeki arastirmalarin

incelenmesi asagidaki gibidir;

Samancioglu’na (2021) gore, gerceklestirilen aragtirmada iilkemizdeki arazi
toplulastirma projelerinin yalnizca parsel sekillerinin diizeltilmesi, parsellerin birlestirilmesi
ve toplulastirma sonucunda kullanilacak teknik altyap: alanlarinin gelistirilmesi i¢in oldugu
belirtilmektedir. Fakat calismalarin kapsaminin bu sekilde sinirlandirilmayip ¢ok amaclh
projelerin iretilebilecegi diisiiniilmektedir. Arazi toplulastirma projelerinde bolgedeki
ekolojik yap1 ve ekosistem dikkate alinarak ve devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki tescil
harici alanlarinda kamu lehine kullanilmasiyla farkli bir bakis agisi kazanilabilecektir.
Yapilan ¢alisma ile birlikte arazi toplulastirma projesinde bulunan parseller %60 oraninda
toplulastirilmistir. Proje ile araziler modern tarim standartlarina getirilerek kamusal

ihtiyaclar karsilanmistir. Bu hususta tescil harici alanlar ise atil bir sekilde birakilmayip
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projenin iceriginde yer alan kamusal yatirimlar bu alanlara gére diizenlenmistir. Ornegin
ihtiya¢ duyulan karayolu tescil harici alanlar iizerinden degerlendirilmeye alinmistir. Bu
siirecte tescil harici alanlar ve hazine parsellerinin kullanimiin kamusal anlamda kazang
sagladig1 gortilmektedir. Yapilan arastirma sonucunda arazi toplulastirma projelerinde bolge
Ozelinde bulunan ekosistem, ekolojik koridorlar ve habitat alanlar1 dikkate alinarak
gerceklestirilmesi, yapilan projenin yalnizca temel ihtiyaclar degil, birgok farkli ihtiyaca da

cevap verebilecek nitelikte olmas1 6nerilmektedir.

Giinakin’a (2019) gore, genellikle orman ve mera niteliginde tescil dis1 kalmis yerlerde
yiriitiilen ¢aligmalart konu alan bir aragtirma yiriitiilmiistiir. Tirkiye’de ki kadastro
calismalari Cumhuriyetin ilk yillarina kadar uzanmaktadir. Bu durum her ne kadar koklii bir
kadastro, tescil ve tespit sistemimiz oldugunu gosterse de zaman i¢inde degisen ve gelisen
sistemlere ayak uydurulmasi gerektigini de gozler Oniline sermektedir. Kadastro
caligmalarinda heniiz tescili yapilmayan yerler, orman kadastrosu ile orman vasfi digina
¢ikarilan yerler ve tescili, zamanla uygulama niteligi ayn1 kalmayip zemini yansitmayan
alanlar sebebiyle bu anlamda yenileme c¢alismalarinin yapilmasinin gerekliligi dikkate
alinmistir. Gergeklestirilen ¢alismalar neticesinde tescil harici alanlarin tespiti, kadastro
altliklarinin sayisallastirilmasi ve giincellenmesi kamu kaynaklarinin ortaya ¢ikarilmasi ve
mevcut olanlarin dogru kullanilmasini géstermektedir. Yapilacak olan ¢alismalarin TKGM
blinyesinde kontrol edilerek 6zel sektor baglantili ¢aligmalarin yiiriitiilmesi zaman ve kaynak
anlaminda tasarruf saglayacagi diistiniilmektedir. Bu anlamda yapilan arastirma ile Corum
ilinde Onerilen sistem neticesinde %44 maliyet tasarrufu saglandigi goriilmistiir.
Anlagilmaktadir ki kamu kaynaklarinin ortaya ¢ikarilmasi ve bununla birlikte siirecin dogru
sekilde yiiriitiilmesi, kamusal ¢alismalar 6zelinde hem zaman hem de maliyet anlaminda

faydal1 sonuglar1 ortaya koymaktadir.

Kandemir ve Saskin’a (2019) gore, Tiirkiye’de tescil harici alanlarin hem kadastral
hem de ekonomik anlamda incelenmesini konu alan ¢alisma bu anlamda birgok soruya cevap
vermektedir. Gayrimenkul, yatirnm anlaminda vazgegilmez ve ilk akla gelen araglardan
biridir. Gayrimenkul gelistirme yontemleri ise bu ihtiyaca cevap verecek c¢oziimlerdendir.
Bu ¢alismanin amaci ise tesis kadastrosu siirecinde tescil dis1 birakilmis ve ekonomiye etki
edecek alanlar1 tespit edip bu alanlari kamuya kazandirilmasimmi saglamaktir.
Cumhurbagkanhiginca 2018 yilinda agiklanan 100 giinliik icraat Programmin Cevre ve

Sehircilik Bakanligima ait 7. ve 15. maddeleri ve 2. 100 giinliik Icraat Programinin Cevre ve
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Sehircilik Bakanligina ait 11. maddesinde; tescil harici alanlarin belirlenmesine yonelik
hedefler koyulmasi ve bunun yaninda ¢aligmalarin yapilacag: pilot sehirlerin belirlendigi
goriilmiistiir. Bu gelismeler gosteriyor ki, kamunun da tescil harici alanlarin belirlenmesi
yoniinden beklentisi mevcuttur.  Gergeklestirilen ¢alisma Ankara ili Kahramankazan
flgesinde yiiriitiilmiistiir. Bu kapsamda 21 adet birimde 2674 adet parselin tescili yapilmis
ve 3065 ha alan ekonomiye kazandirilmigtir. Bu alanlarin hem gelir getirici hem de sosyal
ve ekonomik yatirimlarin yaninda siirdiiriilebilir arazi yonetimi i¢in énemi vurgulanmustir.
Ayrica yalnizca tespit degil, ekonomik beklentisi yiiksek olan bu alanlarin gercek degerleri

tizerinden kiralama yapilabilecegi de diger bir 6neri olarak belirtilmektedir.

Kogpimar’a (2015) gore, Cevre ve Sehircilik Bakanligi Tapu ve Kadastro Genel
Midiirliigii bilinyesinde hazirlanan tez calismasi, devletin hiikiim ve tasarrufu altinda
bulunan yerlerin tescili ve ¢alisma alaninda orman iginde olmasi sebebiyle tespit harici
birakilan ve kesinlesen sinirlar sonrasit orman disinda olup tescil harici olarak kalan alanlar
incelenmistir. Gergeklestirilen calisma igerisinde 6zellikle devletin hiikiim ve tasarrufu
altinda bulunan yerlerin durumlari ve bu alanlarin neler olduklari incelenmistir. Bu alanlarin
hukuksal niteligi ve tescil siireci arastirilmistir. Sonucunda da bu alanlarin hangi kanun ve

yiikiimliiliiklere gore tescillerinin yapilmasi gerektigi belirtilmistir.

Sesli ve Sisman’a (2013) gore, calismanin 6ziinde kiy1 hattinda kalan miilkiyetlerin
CBS ile belirlenmesi konu alinmigtir. Kiyilar devletin hiikiim ve tasarrufu altinda olan ve
tescil harici birakilmasi gereken alanlardir. Ug tarafi denizler ile gevrili olan Tiirkiye’de
kiyilarm 6nemi yadsinamaz bir gercektir. Ulkemiz kiyilarindaki kentsel gelisim dikkate
alindiginda ¢ok sayida insanin bolgeye ragbet gosterdigi goriilmektedir. Bu durum ise
geleneksel uygulamalarin, olusan diizensiz kentlesme sorunlarini ¢ézemedigini ve bu
bolgelerin diizenlenmesi ve yOnetiminin daha biitiinciil yaklagimlarla gerceklestirilmesi
gerektigini ortaya ¢ikarmaktadir (Uzun ve Celik, 2014). Kiyilardaki kulanim ise hem sosyal
hem de ekonomik anlamda her zaman ragbet goérmiistiir. Buna ragmen kiy1 kenar ¢izgileri
belirlendigi donemlerde yapilan islemlerin yeterince bilimsel esaslara uygun olmadigi ve
teknolojik imkanlarin farkli olmasi sebebiyle hatali sonuglar ortaya ¢gikabilmektedir. Ayrica
tilkemizde kiyr kenar g¢izgilerine dikkat edilmedigi zamanlarda &zel ve tiizel kisiler
hususunda hak kayiplar1 olusabilmektedir. Bu sorunlar ve ihtiyaglarin giderilebilmesi igin
CBS kullanilarak verimli ¢alisma ve analizler yapilabilecegi belirtilmistir. Gergeklestirilen

calisma Samsun Ili Atakum Ilgesine bagli beldelerde, 16 km’lik kiy1 kesiminde
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yiriitiilmiistiir. Analiz sonuglarinda ise parsellerin sayisinda %92, yiizl¢timii olarak da %98
oraninda sahislara ait parsellerin kiy1 kenar ¢izgisini ihlal ettigi sonucuna varilmistir. Bu
sonuglar 15181nda parsel ihlallerinin ortadan kaldirilarak ihlal edilen kisimlarin tescil dist

birakilmasi ve kamu yarari igin terk edilmesi 6nerilmektedir.

Gilimiisay’a (1997) gore, arsa tretimine yonelik faaliyetlerde CBS olanaklarinin
kullanilmas1 bdylece arsa ihtiyacinin daha hizli, kolay, ekonomik olarak saglanmasi
amaclanmistir. Calisma iilkemizde kamulastirma hususunda ortaya ¢ikan ihtiyaci karsilamak
amactyla yiiriitiilmiistiir. Ulkemizde arsa iiretimi hususunda kamulastirma en son olmasi
gerekirken ilk basvurulan yontemlerden biri oldugu tespit edilmistir. Calisma igerisinde
belirlenen pilot bolgede yapilan ¢alisma ile veriler, sorunlar ve beklentiler {izerinden
degerlendirmeler yapilmistir. Gergeklestirilen uygulama sonrasinda zaman, elde edilen
verim ve personel sayisindaki tasarruf gibi etkenler géz 6niinde tutuldugunda CBS’nin bu

alanda kullaniminin 6nemi anlagilmistir.

Uluslararas1 literatiirde ise tam olarak tescil harici alanlar ve bu alanlarinin
belirlenmesine yonelik bir ¢alismaya rastlanmamistir. Bununla birlikte tapu tescilini ve tescil
harici olan kayitsiz arazilerin degerlemesini konu alan farkli ¢calismalar literatiirde kendine

yer bulmaktadir

Gergeklestirilen calisma ve bu c¢alismayr konu alan yurt digindaki arastirmalarin

incelenmesi asagidaki gibidir;

McDermott ve digerlerine (2018) gore, gergeklestirilen ¢alisma 6zellikle gelismekte
olan tlkeleri konu almaktadir. Amag bu tiir lilkelerde bulunan tescil harici alanlarin tespiti
ve degerlemesini gergeklestirmektir. Dort yili askin siirede gergeklestirilmis olan galisma
tapusuz arazilerin tespiti ve farkli degerleme yontemleri ile hem kamu hem de 6zel miilkiyet
sahiplerini hak kaybima ugratmamak i¢in detaylica siirdiiriilmiistiir. Bu c¢alisma GLTN
kurulusu tarafindan yiiriitilmektedir. Kenya, Namibya, Nepal Filipinler, Somali gibi
iilkelerde faaliyet gosteren bu kurulusun calismalar1 gdsteriyor ki, gelismekte olan bu tiir
tilkelerin arazilerinin yalnizca %30°u kayith sekilde islem gormektedir. Geri kalanlar ise atil
kalmis ve diizensiz kullanima konu olan alanlardir. Niifus ve kentsel biiylime oranlarinin

artig1 bu alanlara olan ihtiyag ve kamusal diizenlemelerin gerekli oldugu ortaya koymaktadir.

Wyatt’a (2011) gore; Karayipler 6zelinde yapilan bu ¢alismada arazi sistemlerindeki

kayitlarin tutarsizligi, belirsiz tapular, devlet arazilerinin somiiriilmesi, diizensiz ve yasa dis1
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yerlesim konulari tizerine durulmaktadir. Calisma kapsaminda goriilityor ki bu ve bunun gibi
tilkelerde miilkiyet anlaminda biiyiik eksiklikler mevcuttur. Eksiklikler sadece arazi ve tapu
kayitlarmi ilgilendirmeyip saglikli bir sehir planlamasi i¢in olmazsa olmaz miilkiyet
sisteminin varligini olumsuz etkilemektedir. Bu anlamda eksikliklerin diizeltilmesi adina
bazi Oneriler sunulmustur. Bunlar; miilkiyetin bireysel, kurumsal ve kamusal sekilde
siiflandirilmasi, miilkiyet transferi siirecinin kontrollii ve saglikli gerceklestirilmesi,
yasadisi, kontrolsiiz ve diizensiz arazi kullaniminin 6nlenmesi, tarihi yerler ve binalarin kayit
altina alinmas1 seklinde belirtilmistir. Gergeklestirilecek diizenli ve kontrollii bir miilkiyet
sistemi sayesinde, sosyal ve ekonomik istikrar saglanacagi goriilmektedir. Kamunun
miilkiyet altyapisini oturtmasi, hitkmii altinda bulunan arsa ve arazileri elinde bulundurarak
dogru adimlar atmasi hem siirdiiriilebilir arazi hem de dogru bir sehir planlamasi i¢in ¢ok

Onemlidir.

Divithure ve Tang’a (2013) gore; Sri Lanka 6zelinde gergeklestirilmis analiz, tilkenin
kadastro ve tapu kayit sistemini el almaktadir. Diinyada kiiresel anlamda kabul edilmis bir
kadastro ve tapu kayit sistemi olmadigir ve iilkelerin kendilerine en uygun sistemleri
kullanildig1 belirtilmektedir. Ulkede hem kadastro dlgme hem de tapu kayit sistemi
birbirinden bagimsiz olarak siirdiiriilmektedir. Bu da diisiim verimlilik ve eksik sonuglar
ortaya c¢ikarmaktadir. Ulkemizde de benzer kurumlar olmasina ragmen aradaki baglanti
kopukluklar1 ve sistematik eksiklikler dogru sonuglar vermemektedir. Bu anlamda sunulan
oneriler; mevcut tapu kayitlarinin glincel tutulmasi, kadastro 6l¢timlerinin hizli ve dogru bir
sekilde yapilmasi, tapu kaydi ve kadastro 6l¢iimlerinde eksik olan alanlarin giincellenmesi
seklindedir. Sonug¢ olarak mevcut sistemlerin degerlendirilerek daha iyi yapilandirilmis

metodolojik bir yaklagima ihtiya¢ duyuldugu belirtilmektedir.

Bu ¢alisma kapsaminda ele alinan konuya, ulusal ve uluslararasi literatiirde yeterince
deginilmedigi goriilmiistiir. Gergeklestirilen ¢calisma mevcut sistemleri kullanan giincel bir
yaklasimdir. Bu tez calismasi ile literatiire katki saglamasi ve arazi yOnetimi alanina

yenilik¢i bir bakis acis1 kazandirmasi hedeflenmektedir.
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1.2. Temel Kavramlar

1.2.1. Tescil Harici Alanlar

Tescil harici alanlar, iilkemizde ilk tesis kadastrosu yapilan donemlerde dikkate
alinmayan fakat zaman i¢inde ihtiya¢ duyulan ve ekonomik degerleri anlagilan alanlardir
(Kandemir ve Saskin, 2019). TMK 715. maddede tescil harici alanlar ile ilgili, “aksi
ispatlanmadik¢a, yarar1 kamuya ait sular ile kayalar, tepeler, daglar, buzullar gibi tarima
elverigli olmayan yerler ve bunlardan ¢ikan kaynaklar, kimsenin miilkiyetinde degildir ve
hi¢bir sekilde 6zel miilkiyete konu olamaz.” ibaresi gegmektedir (T.C. Resmi Gazete, 2001;
24607). Tescil harici alanlar kendi 6zelinde ¢ok ¢esitli alanlarda degerlendirilebilmektedir.
Ancak gerceklestirilen tez calismasinda imar plani ile farkli bir fonksiyon kazanmis ve

sonrasinda kullanilabilir hale gelen alanlar iizerinde durulmaktadir.

Bahse konu tescil harici alanlar, imar adasina isabet eden kadastral yollarin kapanmasi
ve terk fazlasi olarak isimlendirdigimiz 6nceden bedelsiz sekilde terk edilen fakat daha sonra
thtiyag geregi imar plam1 degisikliklerinde imar adasi icerisinde kalan alanlardan
olusmaktadir. Bu alanlar tescil igslemleri sirasinda bir parsel numarasi alirlar. Parsel vasfi
kazanan alanlar, ilgili kurum adina (Belediye, Koy Tiizel Kisiligi, Karayollart Genel
Miidiirliigii veya Maliye Hazinesi gibi) tapuya tescil edilirler (TKGM, 2014).

Yapilan tanimlamalar, Sekil 2 ile gorsellestirilmistir. Mavi hat ile cevrilmis yapi
adasinin sol st kdsesinde, imar plani oncesinde yol olarak kullanilan fakat mevcut plan ile
kapanan alan (kirmiz1 taral) goriilebilmektedir. ilgili alan mevcut imar plandaki yap1 adasi
izerine isabet edip kadastral bosluk olusturdugundan, ada parsel numarasi almasinin

ardindan ilgili idare adina tescil edilebilmektedir.
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Sekil 2. Tescil Harici Alan Ornek Gosterim

1.2.1.1. Tescil Harici Alanlarin Hukuki Dayanaklari

Tescil harici alanlarin kanundaki yeri, neler olduklar1 ve nasil kullanima agilabilecegi
Tiirk Medeni Kanunu, madde 715°de agiklanmaktadir. lgili maddede, “Sahipsiz yerler ile
yarart kamuya ait mallar, Devletin hiikiim ve tasarrufu altindadir. Aksi ispatlanmadikga,
yarar1 kamuya ait sular ile kayalar, tepeler, daglar, buzullar gibi tarima elverisli olmayan
yerler ve bunlardan ¢ikan kaynaklar, kimsenin miilkiyetinde degildir ve hicbir sekilde 6zel
miilkiyete konu olamaz. Sahipsiz yerler ile yarar1 kamuya ait mallarin kazanilmasi, bakima,
korunmasi, isletilmesi ve kullanilmasi 6zel kanun hiikiimlerine tabidir” ibaresi yer

almaktadir (T.C. Resmi Gazete, 2001; 24607).

flgili kanun hiikkmiinden hareketle, kamuya ait mallarin kazanilmasi, bakimu,

korunmasi, isletilmesi ve kullanilmasi 6zel kanun hiikiimleri ile gerceklestirilmesi miimkiin
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olmaktadir. Bu sekilde kamu kullanimina agilan tescil harici alanlar mevcut ¢alismanin ana

kaynagini olusturmaktadir.

Hukuki Dayanaklar

4721 Sayil 3402 Sayih 3194 Sayih 2644 Sayih
Tirk Medeni Kadastro imar Tapu
Kanunu Kanunu Kanunu Kanunu

Sekil 3. Tescil harici alanlar ile ilgili kanun nezdinde incelenen hukuki dayanaklar

Tescil harici alanlar ile ilgili siireci konu alan hukuki dayanaklara ait incelemeler

asagidaki gibidir.

3402 sayil1 Kadastro Kanunu 16. maddesinde, kamunun ortak kullanimina veya bir
kamu hizmetinin goriilmesine ayrilan yerler ile devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan
sahipsiz yerler olarak tanimlanan resmi bina ve tesisler, mezarlik, cesme, kuyular, yunak ile
kapanmis olan yollar, meydanlar, pazar yerleri, parklar ve bahgeler ve bosluklar ve benzeri
hizmet mallari; Hazine, kamu kurum ve kuruluslar, il, belediye kdy veya mahalli idare
birlikleri tiizelkisiligi, adlarina tespit olunacagi belirtilmektedir (T.C. Resmi Gazete, 1987;
19512).

3194 Sayili Imar Kanunu’nun 11. maddesinde, imar planlarinda umumi hizmetlere
ayrilmig alanlara rastlayan hazineye ve 6zel idareye ait arazi ve arsalar; belediye ve miicavir
alan sinirlart igerisinde kaliyorsa belediyeye, bu alanlar disinda kaliyorsa ozel idareye
bedelsiz terk ve tapu kaydi terkin edilecegi belirtilmistir (T.C. Resmi Gazete, 1985: 18749).
Ayrica yine Imar Kanunu’nun 17. maddesinde, belediye veya valilik, kendi mali1 olan veya
imar planlarmin tatbiki sonucu kamulastirmadan artan parcalarla, istikameti degistirilen

veya kapanan yol ve meydanlarda hasil olan sahalari bedeli karsiliginda satisa konu
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edebilecegi yer almaktadir (T.C. Resmi Gazete, 1985: 18749). Bu yerlerin kullanilis sekli,
yeni imar planiyla degistirilip 6zel miilkiyete konu olabilecek hale getirildigi takdirde, bu
yerler devir alman idareye, belediye veya oOzel idarece ayni usulle iade edilecegi
anlatilmaktadir. Bu terkinler hicbir sekilde resim, har¢ ve vergiye tabi olmayacagi acik bir

sekilde ifade edilmistir.

2644 Sayili Tapu Kanunu 21. maddesinde, kdy ve belediye sinirlar i¢inde kapanmis
yollar ve yol fazlalar ilgili tiizel kisilik adina yani kdy veya belediye adina tescil olacagi
belirtilmektedir (T.C. Resmi Gazete, 1934; 2892). Bu kanun maddesini konu alan Danistay
kararinda kapanmis yollar ve yol fazlalarinin kdy ve belediye adina tescil olunmasini
ongodrmektedir. Bu hiikiim ile birlikte plan degisikligi veya benzeri nedenlerle ortaya ¢ikan
tescil harici alanlarin belediye veya kdy sinirlari icinde bulunmasi halinde ilgili tiizel kisilik
adina tescil olunmasi gerektigi belirtilmektedir (Danistay 6. Dairesi, E.2012/1904,
K.2013/6299).

Tablo 1. incelenen kanunlarm iceriginde belirtilen tescil harici alanlar

Tlgili Kanun Tescil Harici Alanlar

Kamuya ait sular ile kayalar, tepeler, daglar, buzullar
4721 Sayih Tiirk Medeni Kanunu
715. madde gibi tarima elverisli olmayan yerler ve bunlardan ¢ikan

kaynaklar.

Kamunun ortak kullanimina veya bir kamu
hizmetinin goriilmesine ayrilan yerler ile devletin
hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan sahipsiz yerler

3402 Sayih Kadastro Kanunu o )
olarak tanimlanan Resmi bina ve tesisler, mezarlik,

16. madde .
cesme, kuyular, yunak ile kapanmis olan yollar,
meydanlar, pazar yerleri, parklar ve bahgeler ve
bosluklar ve benzeri hizmet mallari.
3154 Sayih Imar Kanunu Imar planlarinda umumi hizmetlere ayrilmis alanlara
11. madde . . 1 . .
rastlayan hazineye ve dzel idareye ait arazi ve arsalar.
2644 Sayih Tapu Kanunu Koy ve belediye simirlari iginde kapanmis yollar ve
21. madde

yol fazlalari.
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Kapanan yollarin tescilinin sinirlari iginde bulunan idari birime gore kdy veya belediye
tiizel kisiligi adina tescil edilecegi 2644 Sayili Tapu Kanunu 21. maddesinde agik bir sekilde
belirtilmektedir. Bunun yaninda terk fazlasi olarak nitelendirilen tescil harici alanlarin ise
bedelsiz olarak terk edilmesi halinde 3194 Sayili Imar Kanunu’nun 17. maddesine gore
bedelsiz olarak geri verilemeyecegi ve tescili ile birlikte satisa konu olabilecegi
belirtilmektedir. Ayrica bu kanun maddesini konu alan Danistay kararinda, sartsiz ve
bedelsiz olarak gergeklestirilen terk isleminin ilgili kanun maddesinden hareketle bedelsiz
geri verilmesinin s6z konusu olmadigi belirtilmektedir (Danistay 6. Dairesi, E.1997/1847,

K.1998/76).

Yasal dayanaklari da g6z Oniine alindiginda kapanan yol veya agiga ¢ikan terk fazlalari
gibi tescil harici alanlarin degerlendirilmesi, kamunun dolayisiyla yerel yoOnetimin
tasarrufuna kalmaktadir. Bu alanlarin CBS ile tespit edilmesi ve akilli ¢6ziim Onerileri ile
yine kamu yararia kullanilmasi hem kamu hem de halk nezdinde kazan-kazan prensibini

doguracaktir.

1.2.1.2. Tescil Harici Alanlarin Cesitleri

Gergeklestirilen tez ¢aligmasina konu olan tescil harici alanlar; kapanan yollar ve terk
fazlasi alanlar gibi kadastral anlamda tescili olmayan bir alanin imar plani ile konut alani,
ticaret alan1 ve agaclandirilacak alan (imar plan ile yapilagsma i¢in emsal tanimlanmis ise)
gibi parsellenebilecek yapi adalar1 veya okul, saglik tesisi ve dini tesis gibi kamusal alanlar
olarak kullanilabilir bir fonksiyon kazanmasi ve tescilinin tapu kiitiigline yapilmasi ile
olusmaktadir. Bu alanlarin olusumu ise ti¢ baslikta incelenmistir; kapanan yollar (kadastral
yollar), terkten gelen alanlar ve tapu harici alanlar (URL-3, 2022). Bu basliklar ile ele
alinmasinin sebebi c¢alismanin gergeklestirildigi bolgenin planli saha igerisinde yer
almasindan kaynaklanmaktadir. Dikkate alinan basliklarin asagida agiklanmis olup ve

gosterimleri Sekil 4, Sekil 5 ve Sekil 6°da yer almaktadir.
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Sekil 4. Kapanan yollarin gésterimi

Kapanan yollar, kadastral yollarin imar plan1 ile yap1 adasi igerisinde kalip mevcut
vasfin1 kaybetmesi ile olusur. Kadastral yollar ise imar plan1 olmayan yerlerde yol olarak

kullanilan ve kamunun kullanimina birakilmis tescilsiz alanlardir.
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Sekil 5. Terkten gelen alanlarin gésterimi

Terkten gelen alanlar, daha 6nce kamu ihtiyaci geregi terki yapilmis ve plan

degisikligi ile birlikte yeniden yap1 adasi igerisinde kalan alanlardir.
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On bahge mesafesi D Imar Adasi
Yapi nizami Kat sayisi 0.30 TAKS :“_E Kadastral Parseller
0.90 /> Kaks
Arka bahge mesafesi Tapu Harici Alan

Sekil 6. Tapu harici alanlarin sekil ile gosterimi

Tapu harici alanlar, meydan ve kdy boslugu gibi 6zel miilkiyete konu olmayan ve

tapuya tescili yapilamayan alanlardan elde edilebilmektedir.

Tiim bu tescil harici alanlar ise tespitleri yapildiktan sonra ilgili idare tarafindan hukuki

olarak degerlendirilip tescil ve kullanim1 i¢in gerekli yol haritasi izlenmelidir.

1.2.2. Cografi Bilgi Sistemleri

CBS 6ziinde birgok farkli alanin ortak bulugma noktasidir. Farkli bir deyisle i¢cinde
cografi tabanli tiim bilgi sistemlerini barindirip bu bilgi sistemlerini siniflandirma, isleme ve
servis etme imkanlarini saglayabilmektedir. Bu sistem igerisinde yalnizca fiziki varliklar
degil, niifus yogunlugu, toprak Ozelligi, cinsiyet gruplar1 ve yas smiflar1 gibi soyut
kavramlarinda ayrintili ve yararlanabilir bir bilgi sistemi ile islenmesi ve kullanicilara

sunulmasi1 CBS’nin genel isleyisini agiklamaktadir (Sonmez ve Sari, 2004).
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Diinyada CBS’nin baslangici i¢in farkli tarihler ele alinsa da teknik anlamda ilk adimu,
1963 yilinda baslayip 1970 yilinda tamamlanan ‘Kanada Cografi Bilgi Sistemi Projesi’ ile
olmustur (Tecim, 2008). Bu proje sonrasinda bir¢ok iilke kamu, {liniversite ve 6zel sirket
caligmalari ile bu alandaki gelisime katk1 saglamistir. 2008 yilinda yapilan arastirmaya gore

CBS’nin yillar i¢cindeki gelisimi asagida gdsterilmistir.

1970 Oncesi 1970 1980 1990 2000
i
Kanada CBS (CGIS) | Kanada CBS ESRI Arc/Info CBS yazilimim MapInfo Professional Mobil CBS
ve URISA kuruldu tamamland: ve ilk piyasaya siirdii ve GPS uygulamaya | Piyasaya siirildi, IRS-1B | yazilimuArcPad piyasaya
(1963) CBS sempozyumm gecti (1981) ve ERS-1 uydusu firlatild: | suralda (2000)
diizenlend: (1970) (1991)
ESRI ve Integraph Landsat Uydusu Islem sirketi kuruldu (1984) JERS-1 uydusu firlatld, ArcGIS 8.1 piyasya
kuruldu (1969) firlatilds (1972) GIS Europe yayinlandi, stirilda (2001)
GRASS yazihim gelistinldi ve ArcCAD, MapBasic ve
Mapping Awareness dergisi MapeXtreme pyasaya
yaymlandi (1985) ¢ikt1, Sayisal Grafik
kuruldu (1992)
ERDAS kuruldu Maplnfo kuruldu, SPOT uydusu Open GIS Cons. Kuruldu, | Tibitak BilLSAT uydusu
(1978) firlatidi ve Burrough ilk CBS Tirksyed 1. Ulusal CBS firlatildi (2003)
kitabim yazdi, PC Arc/Info ¢ikti Semp. Diiznlend: (1994)
(1986)
Chorley rapor hazirlandi, ITGIS RADARSAT-SAR uydusu | ArcGIS 9 ve MapeXtreme
dergisi yayinlandi, Idrisi hayata firlatildi (1995) NETs piyasya siiriildi
gecti (1987) (2004)
Smallworld TransCAD yazilimlari AGIS yazilim gelistirildi, | Quicbird uydusu firlatild
piyasaya ¢ikts, TIGER acildi, TRS-1D ve Landsat-7 (2005)
Tiirkiye’de EGHAS yazilimi uydusu firlatildi, Arc/Info
gelistirildi (1988) 8 ve ArcIMS pelistirildi
(1997)
NETCAD firmas: ve EMI ICONOS uydusu firlatild:
Mihendislik kuruldu (1989) (1999)

Sekil 7. CBS'nin tarihsel gelisimi (Tecim, 2008)

Stiregelen tarihsel siire¢ incelendiginde 6zel sirket atilimlar1 ve yazilim gelistirilmesi
CBS’nin gelisiminde 6nemli rol oynamistir. Ayrica giiniimiiz teknolojik gelismeleri ve aktif

CBS kullanim1 bu anlamda gelismeyi glinden giine daha ileri seviyelere tagimaktadir.

Ulkemizde CBS ézelinde atilan adimlar 1980’lerin sonlar1 ve 1990’larin baslari olarak
goriilmektedir. Bu anlamda kurulan sirketler, diizenlenen sempozyumlar ve iiniversitelerin
kisitli imkanlarla da olsa yaptiklar1 calismalar énemli adimlar olmustur. Ulkemizde CBS
anlaminda esik 1999 yillar1 olmustur. 1999 yilinda gerceklesen Sakarya depremi bu anlamda
bir ihtiyact dogurmustur. Deprem sonrasinda Sakarya’da gerceklesen Afet, Acil Durum

Miidahale Sistemleri ve Kriz Yonetimi konularimin CBS ile verimli ve hizli bir sekilde
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gerceklestirilebilmesinin anlagilmasi ile bu sistem iizerine c¢alisilmasinin gerekliligi

anlasilmistir (Tecim, 2008).

CBS birgok alanda ihtiya¢c duyulan ve kullanilabilir bir sistem olmakla birlikte
birtakim bilesenleri vardir. Bu bilesenler gerceklestirilecek ¢alismalarin  temelini

olusturmakta ve olmazsa olmazlaridir. Bu anlamda dort temel bileseni vardir, bunlar;

1) Donanim ve yazilim araglari,

2) Cografi veriler,

3) Alaninda yetkin personel,

4) Belirlenmis bir problem i¢in hedef (Tecim, 2008).

Bu ¢er¢cevede donanim ve yazilim araglari1 giin gectikge daha cesitli ve kullanilabilir
hale gelmektedir. Donanimlarin gelismesi daha gii¢lii ve daha hizli ¢oziimler iiretilirken

yazilimlarin gelismesi ile de daha farkli analiz metotlari ortaya ¢ikabilmektedir.

Cografi veriler CBS analizlerinin temeli denilebilir. Ciinkii dogru ve kaliteli veri direkt
olarak ortaya cikarilmak istenen sonucu etkilemektedir. Eldeki verinin saglikli olmasi elde

edilecek iirliniin de o kadar saglikli olacagi anlamini tagimaktadir.

Personel sadece verinin islenmesinden sorumlu olan kisi degildir. Ayn1 zamanda veri
tizerinde kontrol yapabilen ve hangi verinin hangi analizde nasil kullanilacagim
cozlimleyebilecek kisidir. O yilizden alaninda yetkin olmasit dnemlidir. CBS’nin ortaya
ciktig1 ve sonrasinda gelen yillarda bunun eksikligi yasansa da giiniimiizde liniversitelerin
Oon lisans, lisans ve lisansiistlii programlar1 ile birlikte bu anlamda yetkin kisiler

yetisebilmektedir.

Bilesenlerin en 6nemlisi ise belirlenmis bir hedefin olmasidir. CBS kisir dongiiden
olusan bir sistem degildir. Adeta gecmisi ele alip bugiinii degerlendirirken gelecegi
planlayan bir mekanizmadir. Yani her zaman ihtiyaglara cevap verebilecek nitelikte
olmalidir. Bu yiizden gelisen teknoloji ve ortaya cikan ihtiyaglar ile dogru hedefler

belirlenmeli ve bu yolda ¢alismalar gerceklestirilmelidir.

CBS’nin mevcut sistemlerden farkli olarak islemesi ve sonug iirlinler elde etmesi
bircok c¢aligma prensibini de biinyesinde barindirmasindan kaynaklanmaktadir. Bu
prensiplerin dogru bir sekilde islemesi ideal CBS tanimimi ortaya ¢ikarmaktadir. Ideal bir

CBS’nin 6zelliklerinden bazilar1 sunlardir;
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e Kolay kullanimi1 olmali,

e Farkli ve ¢ok sayida veri tiirlerini (demografik, topografik, hidrografik vb.)
isleyebilmeli,

e Degisik veri setlerine (harita, fotograf, sistem dosyalari, CAD verileri) uygun
olmali,

e Bircok benzer ve ortak yazilim ile uyum i¢inde ¢alisabilmeli,

e Birgok analizi hizli sekilde yapabilmeli (Sonmez ve Sari, 2004).

Bu 6zellikleri tasiyan bir sistem ideal bir CBS olarak tanimlanabilmektedir. Ancak
yillar i¢cinde bu gereklilikler nasil degistiyse, yillar sonra da farkli ihtiyaclar ve gereklilikler

ortaya ¢ikabilecegi g6z ardi edilmemelidir.

1.2.2.1. Cografi Bilgi Sistemlerinin Kullanim Alanlar:

CBS ihtiyaclar ve gerekliliklerine gore ¢oziimler tiretebilmekte ve bu yilizden birgok
alanda kullanilabilir durumdadir. Yalnizca belli basli sorunlara odaklanmayip kiiresel
sorunlara ¢o6ziim tretebilmektedir. Bu yiizden cografi tabanh tiim ihtiyaglara cevap

verebilecek nitelikte olmalidir.

Ozellikle giiniimiizde CBS konum bilgisi ile iliskili her tiirlii uygulama ve analizin
icerisinde olacagindan birgok farkli meslek dalinda kullanilabilir olmaktadir. Bu meslek

asagidaki gibi 6rnekler verilebilir;

e Yerel yonetimler ve KBS,

e Planlama,

e Biyogesitlilik,

e (Cevre ve dogal kaynak yonetimi,
e Ticaret,

e Ulasim ve lojistik hizmetleri,

e Savunma ve giivenlik,

e Afet ve acil durum yonetimi,

e Saglik,

e Turizm,
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e Tarim,
e iklim,
e Meteoroloji (Nisanci vd., 2010).

Goriildigii gibi ¢ok ¢esitli meslek kollar listede yer almaktadir. Bu listedeki meslek
gruplarinin sayisi tabi ki arttirilabilir. Baz1 meslek dallarinin birbiri ile baglantis1 goriilmese
de ortak bir kullanim alanina sahipler; konum bilgisi. Konum bilgisinin ortak kullanildig:

tum sistemlerde CBS var olabilmektedir.

Ayrica unutulmamalidir ki bu mesleki alanlar giin gectikge degisebilmektedir.
Glinlimiizden 6rnek verecek olursak diinyamiz 2019 yilindan beri COVID salgim ile
miicadele etmektedir ve hala daha etkileri siirmektedir. Bu siirecte diinya genelinde birgok
farkli ihtiyag ortaya ¢ikmis ve bunlarin ¢6ziimii i¢in de CBS etkin bir sekilde rol oynamustir.

Saglik, lojistik ve e-ticaret hizmetleri bunlardan bazilaridir.

Ozellikle iilkemizde hastalikla miicadele ve kontrol mekanizmasi i¢in kamusal bir
hizmet adina sunulan “Hayat Eve Sigar (HES)” uygulamasi hasta veya hastalik ihtimali
olabilecek her vatandas icin cep telefonlar1 araciligi ile konum verisi kullanarak risk
haritalar1 olusturmus, bu haritalar sayesinde hastaligin 6nlenmesi adina etkin ¢oziimler
tretilmistir. Lojistik anlaminda {iriin transferinin elzem bir ihtiyag¢ haline geldigi giinlerde
yurti¢i ve yurtdis1 birgok sirketin hizmet yelpazelerinde gelisim yasanmustir. Ozellikle
insanlarin sokaklardan bile uzak kaldigi bu giinlerde market zincirlerinin de bu pazara
girmesi ile lojistik hizmetlerin bir kolu olan kurye sistemi 6nemli bir ihtiya¢ haline gelmistir.
Ortaya ¢ikan bu ihtiyacin giderilme siiresinde dagitim ve iletim hatlarinda CBS’nin etkili
kullanimi1 g6z ardi edilmemelidir. E-ticarette ise kii¢iiklii biiyiiklii bir¢ok sirket ve olusum
ortaya ¢ikmistir. Sistemlerin temel gereksinimi olan siparis alimi ve siparisin yerine iletimi
konusunda konumsal veri kullanimi1 kagiilmazdir. Ozellikle CBS’nin bu siirecte internet
tabanli hizmetler ile ¢oziimler iiretmesi CBS’nin bu alandaki katkisini gdstermektedir.
Yalnizca birkag yillik bir siiregte ortaya ¢ikan saglik problemi bile bir¢ok mesleki alanm
etkilemekte ve yenilige itmektedir. Bu durum da gosteriyor ki 6rnek verilen meslek kollari

giinilin ihtiyaglarina gore her an degisiklik gosterebilir.

Ornek verilen meslek kollaridan yerel yonetimler ve Kent Bilgi Sistemleri (KBS) tez

calismasinin merkezinde yer almaktadir. Gergeklestirilen tez calismasinda kullanilan veriler
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ve bu verilerin yerel yonetimlerin ihtiyaclara katki saglamasimin yaninda KBS’ye altlik

olusturmasi diger bir kazang olarak dikkat cekmektedir.

1.2.2.2. Cografi Bilgi Sistemlerinin Kent Bilgi Sistemlerinde Kullanimi

KBS, bir kentin ihtiyaglarin1 ve ihtiyaglarini giderecek hizmetlerinin tanimlanmasi
adina islenecek tiim bilgilerin hazirlandig1, depolandig1 ve analiz edilebilecek hale getirildigi
sistemler olarak tanimlanabilir. KBS hi¢bir zaman sadece bir veri taban1 bilgi sistemi olarak
diisiiniilmemelidir. Kentin tiim ihtiyaglarina cevap verebilecek ve sorunlara ¢oziim
iretebilecek sistemler olmalidir. Bir kentte insanlarin yasamini siirdiirebilmesi adia ¢ok
sayida hizmet mevcuttur. Bunlar altyapidan iistyapiya tiim sosyal ve teknik hizmetleri
kapsamaktadir. KBS tiim bu bilgilerin hazir ve islemeye hazir hale getirildigi
mekanizmalardir. Kent bilgisi, bir bakima kurum bazinda elde edilen ve kullanima sunulan
tim bilgilerdir. Bu anlamda KBS ile sadece bireylerin taleplerini karsilamak degil ayni
zamanda kurumlarin kendi ihtiyaglarini karsilamalari i¢in de bilgi sistemlerine ihtiyag vardir

(Yomralioglu, 2006).

CBS ise tiim bu bilgi sistemlerinin konumsal altlik ile entegre edilerek veri isleme,
analiz etme ve sunum igliisii ile hayat bulmaktadir. Kentin gelisimi i¢in olmazsa olmaz
miihendislik hizmetleri ve sehir planlamast CBS kullanimi ile ¢ok farkli seviyelere
taginabilir. Gergeklestirilen hizmetlerin hizli, ¢6ziim odakli ve ¢ok yonlii olmalar1 CBS’ nin

dogru bir sekilde kullanilmasi ile dogru orantilidir.
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Bilgi sistemleri

Altyapr caligmalari

Ustyap: calismalart

Yasanabilir kentler

Sekil 8. CBS’nin KBS ile entegrasyonu (URL-4, 2022)

CBS yasanabilir kentlerin insasinda ¢ok dénemli bir mekanizmadir. Ozellikle bilgi
sistemlerinin verimli kullanimi, altyapi ve st yapt caligmalarinin bir uyum ile
gerceklestirilmesi yasanabilir kentleri doguracaktir. Bu agamada kritik nokta ise CBS’nin,
KBS ile entegre sekilde calisabilmesidir. Kent bilgisinin, konumsal altlik ile birleserek
islenmeye imkan sunulmasi sehrin CBS altliginin olusumunu saglayacaktir. Bu sayede bilgi
sistemleri ile donatilmis, altyapr ve iist yapisi hazirlanmis yasanabilir akilli sehirler

olusturulmasi gayet miimkiin goriilmektedir.

1.2.3. Yerel Yonetimler

Tiirkiye’de idare teskilati, merkezi idare ve mahalli idareler olarak ikiye ayrilmaktadir.

Merkezi idare, baskent ve tasradaki merkeze bagl kuruluslari kapsamaktadir. Mahalli
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idareler, diger bir adiyla yerel yonetimler ise yer yoniinden yerinden yonetimler ve hizmet
yonilinden yerinden yoOnetimler olarak ikiye ayrilmaktadir. Gergeklestirilen caligmanin

konusu olan belediyeler ise yer yoniinden yerinden yonetimler i¢cindedir.

Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasi’nin 127. maddesinde, “Mabhalli idareler; il, belediye
veya kdy halkinin mahalli miisterek ihtiyaclarini karsilamak tizere kurulus esaslar1 kanunla
belirtilen ve karar organlari, gene kanunda gosterilen, se¢menler tarafindan secilerek
olusturulan kamu tiizelkisileridir.” ibaresi ge¢mektedir (T.C. Resmi Gazete, 1982:
17863(miikerrer)). S6z konusu maddeden hareketle mahalli idareler, merkezi idare disinda
halkin ihtiyaglarinin yerinde giderilmesini saglayan, hizli ve ¢6ziim odakli kuruluslar

olmalidir.

Mahalli idareler aym1 zamanda bir¢ok kanun ile korunmakta olup isleyislerini

siirdiirmektedir. Bunlardan bazilari;

e 5393 sayili Belediye Kanunu,

e 5216 sayili Biiyliksehir Belediye Kanunu,
e 5442 sayil il idaresi Kanunu,

e 5302 sayili il Ozel idaresi Kanunudur.

Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasi ile kurulan ve varliklarini siirdiiren yerel yonetimler
ayn1 zamanda kendi biitgelerine de sahip 6zel ve tiizel kisiliklerdir. Ancak bunun yaninda
biit¢esini kontrolsiiz kullanamayip merkezi idarenin kontrolii altindadir. Yerel yonetimlerin
ozel ve tiizel kisiliklerinin olmasi miinasebetiyle, her ne kadar merkezi biitceden
faydalansalar da kendi biitcelerini olusturma yollarina da gidebilmelidirler. Gergeklestirilen
tez ¢aligmasinin ana konusu da s6z konusu yerel yonetimlere kullanilabilir kaynaklar

olusturmaktir.
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YONETIM
PARK BAHCELER _IMAR HARITA PERSONEL
MUDURLUGU MUDURLUGU MUDURLUGU MUDURLUGU
®  Yayil Alan, Park *  Nazim ImarPlan *  Hilihazie Harita *  Personsl Atamave
*  Bahge, Otopark ®  UygslamaImar e  Yapimive Sieil
®  CevreDiizenleme Plan: Revizyon e  Porsonel Hareket
¢ Agaclandirma e  Plan Tadilatve e  Emlak Istimlak ve Takip
Revizyon e Imar
*  ImarDenetim
o Injaatiskinve
MEZARLIKLAR Ruhsat ZABITA HUKUK
MUDURLUGU MUSAVIRLICGI
¢  (CavreDanetimi
ULASIM e Isletme H’."“':“‘"
e  Ulagm ILISKILER
¢  Ulagim Planlama
o  Ulasim Takip APK.
*  Makine fkmal
A 4
ITFAIVE SU FENISLERI_ BUTCE VE HESAP
KANALIZASYON MUDURLUGU ISLERI MUD.
e  Haberleyme *  Altyvapi Proje va o Altvap:s Yatesmlae Biitge ve Hesap
*  Yangzin Séndtrme Harita o Ustyap: Yatrsmlan t5lent
*  Arag Takip e IsmeKsllanma *  Makine Ikmal Belediye
Suyu *  Yapt Malzemaleri Ijletmeleri
*  Antma
SAGLIK S cANctn
Kanalizasyon
. Tl'au:mllu va
*  CevreSagl Inzaat
Planlama ve
Denetim

Sekil 9. Yerel Yonetim Yapilanmasi, Birim Faaliyetleri ve Koordinasyonu (Baz, 1999)

Sekil 9’da da goriilecegi lizere yerel yonetimler birgok miidiirliik ve birimle
koordinasyon halinde caligmaktadir. Gergeklestirilen tez c¢aligmasi ile yalnizca yerel
yonetimlerin biitcelerine katki saglayacak kaynak edinimi saglanmayacaktir. Ayn1 zamanda
calisma igerisinde CBS kullanimi ve bu kullanimin birimler aras1 koordinasyona saglayacagi

katki unutulmamalidir.
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1.2.3.1. Yerel Yonetimlerde Cografi Bilgi Sistemlerinin Kullanimi

CBS yerel yonetimlerin konumsal baglantili tiim ihtiyaglari icin veri depolama,
sorgulama yapabilme ve ¢6ziim odakli sonuglar iiretebilecek bir arag olarak tanimlanabilir.
Ulkemizde 1980’lerin sonu 1990’larmn basinda baslayan bu seriiven giiniimiizde ¢ok daha
etkili ve kullanilabilir hale gelmistir. Bu denli gelismesinde en 6nemli etkenlerden biri de
yerel yonetimlerdir. Yerel yonetimler CBS’nin dogal kullanicilarindandir. Herhangi bir kent,
icerisinde devasa bilgi setleri barindirmaktadir. Ayrica kentler konumdan bagimsiz
olamazlar. CBS ise konum ve bilgi setlerini bir arada hizli bir sekilde kullanima

sunabilmektedir.

Yerel yonetimler her ne kadar hizmet bilinci ile hareket edip CBS kullanimin1 bir¢ok
alanda hizmete sunma imkani bulunsa da bazi mudiirlik ve birimlerin bu anlamda
entegrasyonunun saglanmasi Oncelikli olmalidir. Bunlar Tablo 2’de belirtilmistir. Bu
midirlik ve birimlerin 6ncelikli olmalari; bilgi sistemlerini aktif olarak kullanmalari,
konum ile entegre ¢alisma zorunluluklar1 ve sunulan verilerin yerel yonetimlerin diger tiim

birimlerine altlik olusturmasi olarak belirtilebilir.

Tablo 2. Belediye biinyesinde konumsal bilgiyi aktif sekilde kullanacak olan birimler
(Geymen, 2006)

Birim — Miidiirliik Isimleri
Imar ve Sehircilik Miidiirliikleri Bilgi islem Miidiirliikleri
Emlak ve Istimlak Miidiirliikleri Gelir Midiirliikleri
Cevre Park ve Bahgeler Miidiirliikleri Fen Isleri Midiirliikleri
Ulasim Midiirliikleri

Gelisen teknoloji ile birlikte yerel yoOnetimlere olan talepler de degiskenlik
gostermektedir. Ornegin yillar dncesinde karayolu hatlar1 veya altyapi tesislerinin kontrolii
adma caligmalar yapilirken bugiin ¢ok daha farkli kalemler ortaya ¢ikabilmektedir. Bunlara

ornek olarak;
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e Sehrin 6nemli noktalarinin konumlari (otogar, havaalani, adliye, hastane, tarihi
eserler vb.)

e Sosyal ve kiiltiirel etkinlikler i¢in sorgulama sayfalari,

e Sehrin miilkiyet altyapisi iizerine inceleme yapilabilmesi,

e Sehrin herhangi bir bdlgesinde kullanilan ara yiiz sayesinde interaktif iglemler
(cizgi ve alan ¢izimi, yaz1 ve sembol eklemek vb.) yapabilme imkéni,

e Schirdeki herhangi bir konumundan digerine ulasilabilecek en kisa mesafenin

elde edilebilmesi verilebilir.
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Postane Restau Sanat  Sendik
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Sinema or  Teleko. Tiyatro Turistik
Aktivitileri Mekanlar
=
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Univer. Yerlegim

ve Alanlar..

Mabhalle Adi UNIVERSITE
L

Canlizat A

Sekil 10. Trabzon Ortahisar Belediyesi Kent Otomasyon Sistemi (URL-5, 2023)

Sekil 10°da Trabzon Ortahisar Belediyesi Kent Otomasyon Sisteminden 6rnek bir

goriintii  yer almaktadir. Yukaridaki maddeler halinde bulunan birgok hizmeti
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saglayabilmektedir. Bu hizmetlerin saglanabilmesi CBS’nin yerel yonetimlerde aktif sekilde

kullanildig: ve gelisime agik oldugunun gostergesidir.

1.2.3.2. Yerel Yonetimlerin Gayrimenkul Edinimi

Yerel  yonetimlerde  gayrimenkul  edinimi  ¢ok  farkli  yollar ile
gerceklestirilebilmektedir. Gayrimenkul yerel yoOnetimler igin bircok farkli alanda
kullanilabilir kaynaklardir. Bu kaynaklar ile; satis veya kira yoluyla gelir elde edilmesi,
tizerinde 0zel ve tiizel kisilerce bulunulabilecek isgal durumlarinda tercihe bagl olarak ecri
misil alinabilmesi, imar plan1 onaylanmis ve imar uygulamasi gerceklestirilecek alanlar
varsa bu alanlarda ilgili gayrimenkullerin kamu yarar1 lehine kullanilabilmesi seklinde

degerlendirilebilmektedir.

Yerel yonetimler, mevzuatin sundugu imkanlar dahilinde gayrimenkul edinimi
saglayabilmektedirler, s6z konusu edinim yOntemleri olarak; Satin alma, trampa,
kamulastirma, kiralama, bagis-hibe, imar uygulamalar1 ve bir¢ok farkli yasal dayanak
listelenebilir (Kose, 2019). Gayrimenkul edinim yoOntemlerinden asagida kisaca

bahsedilmektedir;

Satin alma yontemi, yerel yonetimler i¢in ihtiya¢ duyulan hizmetlerde kullanilmasi
adina gerekli kanun ve yonetmelik hiikiimlerince gerceklestirilmektedir. Bu yasal
dayanaklar; 5393 sayil1 Belediye Kanunu, 4734 sayili Kamu Ihale Kanunu ve 6098 sayili
Bor¢lar Kanunu’nu temel almaktadir. Gergeklestirilen islemlerde s6z konusu kanun

hiikiimlerine uyulmasi gerekmektedir.

Trampa yerel yonetimlerde ¢ok sik kullanilan bir yontemdir. Trampa diger bir deyisle;
ticari karsilig1 olan herhangi bir malin nakit kullanilmadan yine baska bir mal ile takas
edilmesidir. Bu yontem kamu-kamu veya kamu-ozel tiizel kisilikleri arasinda
gerceklesebilmektedir. Tki farkli kamu kurumunun kendi ¢ikarlar1 dogrultusunda trampa
yapmasi sik¢a karsilasilan bir durumdur. Ayni sekilde herhangi bir vatandas ile kamu
kurumu arasinda da bu yontem kullanilabilmektedir. Yerel yonetimlerin bu yontemi sikc¢a

kullanmasindaki sebep, nakit akisi saglamadan itilaflarin ¢6zliimiiniin saglanabilmesidir.

Kamulastirma islemi Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasi’nin 46. maddesinde belirtilmis

olup kamu tiizel kisilerinin kamu yararinin gerektigi hallerde 6zel kisilerin miilkiyeti izerine
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islem yapilmasidir (T.C. Resmi Gazete, 1982: 17863(miikerrer)). Bu islem igerisinde
tasinmazin tamami veya kamulastirilan miktari kadar belirlenen bedel taksit veya nakit
secenekleri ile 6denmesi gereklidir. Bedel anlaminda uyusmazlik yasanmasi durumunda ise
bedel takdir komisyonlar1 siirece dahil olup bedel tespiti gergeklestirmektedir. Yerel
yonetimler kamulastirma yontemini sik sik tercih etmemektedir. Bunun sebebi de giinden
giine artan kamulastirma maliyetleri ve gayrimenkul edinimi i¢in farkli ¢6ziim yontemlerinin

bulunmasidir.

Kiralama, ilgili yerel yonetiminin kendi gayrimenkuliinii yasal dayanaklar dikkate
alinarak, belirlenen ticret karsiliginda kullanim hakkinin farkli bir kisi veya kamu kurumuna
sunulmasidir. Kiralama islemlerinin maddi karsiligi, rayi¢ bedel veya emsal degerler

uzerinden belirlenmektedir.

Imar uygulamalar belediyelerin gayrimenkul ediniminde oldukga aktif kullanilan bir
yontemdir. imar uygulamalari ise ancak sorumlu idare tarafindan hazirlanip onaylanan imar
planlarmin bulundugu yerlerde gergeklestirilebilmektedir. Yerel yonetimler, 3194 sayili
Imar Kanunu’nun 11. maddesi geregince imar planinda park, yol ve meydan gibi umumi
hizmete ayrilmis alanlara denk gelen kamu parsellerini belediye sinirlari i¢indeyse belediye
adina bedelsiz terk edilebilecegi yer almaktadir (T.C. Resmi Gazete, 1985: 18749). Ancak
terkin edilen bu parseller plan fonksiyonlar1 haricinde kullanilamayacaktir. Diger bir yol ise
yine 3194 sayili imar Kanunu’nun 18. maddesi uyarinca gerceklestirilebilmektedir (T.C.
Resmi Gazete, 1985: 18749). Imar uygulamasi gerceklestirilecek bdlgede imar plani
fonksiyonlarinca bulunan tiim umumi ve kamu hizmet alanlarinin miilkiyet anlaminda kamu
lehine geg¢irilmesidir. Bu islem sirasinda Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Yo6netmeliginde
belirtilen hususlar dikkate alinmaktadir. Dolayisiyla yerel yonetimlerin tatbik etmekte

zorunlu oldugu imar planlarinin, uygulayicisi olan bir yontemdir.

Yukarida bahsedilen gayrimenkul edinim yontemlerinden de anlagilmaktadir ki, bu
hususta birgok yol ve secenek mevcuttur. Ancak yerel yonetimlerin bu segenekleri teknik
dogruluk, kaynak kullanim1 ve yasal anlamda uygunluklar1 dogru sekilde degerlendirip
uygulamas: gerekmektedir. Ornegin 3194 sayili Imar Kanunu’nun 18. madde uygulamasi
yapilmasi miimkiin iken kamulagtirma islemi gergeklestirilmesi kamunun kaynaklarinin
dogru kullanilmadigimi gostermektedir. Bu ve bunun gibi 6rnekler ¢esitlendirilebilmektedir.
Dolayisiyla gayrimenkul edinim segeneklerinin ¢ok ¢esitli olmasi degil en verimli ve dogru

sekilde kullanimi1 dikkate alinmalidir.



2. YAPILAN CALISMALAR

2.1. Pilot Bolge Uygulamasi

2.1.1. Genel Bilgiler

Gergeklestirilen tez ¢alismasinin igin Trabzon Ili Ortahisar Ilgesi Yalincak Mahallesi
pilot bolge olarak secilmistir. Calisma alan1 belirlenirken birgok konuya dikkat edilmistir.
Trabzon ili, kentsel arsa talebi yiiksek olan bir il olup yeryiizii sekilleri sebebiyle de
yapilagsma acisindan kolaylikla genisleyebilecek, kendine arsa olusturabilecek bir sehir
degildir. Bu sebeple kisitli olan kentsel arsa kaynaklarin1 dogru sekilde degerlendirmek
onemlidir. Gergeklestirilen c¢aligma ile mevcut durum incelenip siirece olan katkisi

degerlendirilecektir.

Ortahisar Ilgesi, Trabzon Ilinin merkez mahallesi olup 2021 tarihli adrese dayali niifus
sayimina gore 334.228 kisilik niifusu vardir. Ylizolgiimii 23.474 hektar olup kendisine bagli
85 mahallesi bulunmaktadir. Yalincak Mahallesinin ise 545 hektarlik yiiz6lgiimii ve 7.468

kisilik niifusu vardir. 85 mahalle i¢inde yilizél¢iimii olarak 11, niifus olarak 18. siradadir.

Calisma alan1 belirlenirken edilirken Ortahisar Ilcesinin tercih edilmesinde; merkez
ilce olmasi, gb¢ almasi ile niifusunun artis egiliminde olmasi, sehirlesmenin hizla devam
etmesi ve imar plan1 olan bdlgelerindeki kaynaklarini verimli kullanma ihtiyact yer
almaktadir. Yalincak Mahallesi ise son yillarda atilim gosteren, Trabzon un dogu yakasinin
gelisime acik bir mahallesidir. S6z konusu mahallenin bir kisminin kentsel bir kisminin da
kirsal yapilagsmaya sahip olmasi tespit edilecek tescil harici alanlarin degerlendirilmesine
farkli bir yorum getirecektir. Yalnizca kentsel yapilagmanin yer aldig1 imar planl sahalarda
tescil harici alanlara pek rastlanmamaktadir. Aksine kirsal yerlesimin yer aldig1 imar planl

sahalar sehrin genisleme ¢eperinin acik oldugu bolgelerdir.

Gergeklestirilen ¢aligmada analiz i¢in kullanilacak veriler ise 2020 yilina ait verilerdir.
2020 yilna ait verilerin kullanilmasinda temel kriter 1/1000 Olgekli Revizyon + Uygulama

Imar Planinin bu y1lda onaylanmis olmasidir. Dolayisiyla o y1l 6zelinde tespit edilecek tescil
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harici alanlarin gilinimiizde ne kadar kullanildigim1 ve bu husustaki gereksinim

incelenebilecektir.

Tiim s6z konusu sebepler dogrultusunda pilot bolge se¢imi gerceklestirilmistir.

TURKIYE IL IDARI SINIRLARI : g YALINCAK MAHALLESI iDARI SINIRLARI

Sekil 11. Pilot bolge calisma alani gériiniimii

2.2. Calismada Kullanilan Verilerin Diizenlenmesi ve Akillandirilmasi

Gergeklestirilen ¢alismada bircok sayisal ve sdzel veri kullanilmistir. Ozellikle cografi
analizlerin yogunlukta oldugu calisma, konumsal ve konumsal olmayan verinin bir arada
degerlendirilmesini gerekli kilmaktadir. Bu gereklilik ise konumsal olan sayisal verilerin
konumsal olmayan sozel verilerle akillandirilmasina ihtiyag duymaktadir. Kullanilacak
verilerin yalnizca akillandirilmasi degil ayni1 zamanda dogru ve giivenilir bir sekilde analize
hazir hale getirilmesi gerekmektedir. Dolayistyla tiim veriler bir kontrol ve diizenlemeden

gecirilmistir.
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Gergeklestirilen calismada birgok farkli veri kullanilmig olup s6z konusu veriler

asagidaki gibidir;

e 1/1000 Olgekli Revizyon + Uygulama Imar Plani,
e Kadastro parselleri,

e Mahalle idari smirlari,

e Yol hatlar1 (karayolu, cadde, sokak),

e Yol rayi¢ degerleri.

IDARI SINIR

[ ] GELISME KONUT ALANLARI
[ YERLESIK KONUT ALANLARI
[ TICARET ALANLARI

I PARK ALANLARI

[ AGACLANDIRILACAK ALANLAR
I KAMU ALANLARI

I AKARYAKIT TESISi ALANI

Sekil 12. CAD ortaminda 1/1000 Olgekli Revizyon + Uygulama imar Plan1 gdsterimi
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Sekil 13. CAD ortaminda kadastro parselleri gdsterimi

LEJANT

[]ipari siniR

——— YOL HATLARI

Sekil 14. CAD ortaminda yol hatlar (karayolu, cadde, sokak) gosterimi




40

Listede siirec i¢in gerekli temel veriler yer almakta olup bu veriler 1sinda bir¢ok farkli
veri elde edilmis ve ¢aligmada kullanilmigtir. Kullanilan veriler ayni1 koordinat sisteminde
degerlendirilmeye alinmistir. CAD tabanli verilerin timii WGS84 cografi koordinat sistemi
althginda, UTM 3 derece projeksiyonu, ITRF96 datumu, 39 numarali dilime uygun olarak

hazirlanmistir.

Ozellikle listede CAD tabanli veriler yogunluktadir. Gergeklestirilecek analizlere hazir
hale gelinmesi i¢in bu verilerin CBS ortamina aktarilmasi gerekmektedir. Verilerin CBS
ortaminda gerceklestirilecek analizlere dogru sonucglar vermesi igin Once topolojik
diizenlemelerden ge¢cmeleri gerekmektedir. Ardindan akillandirma asamasi i¢in hazir hale

geleceklerdir.

2.2.1. Topolojik Diizenlemeler

Topolojik diizenlemeler gergeklestirilecek calisma 6zelinde, sinir veya alan bazinda
hatalar olup olmadigini incelemek i¢in kullanilmistir. Veriler icinde olabilecek hatalar direkt
olarak gerceklestirilecek c¢alismanin kalitesini etkileyecek ve dolayisiyla yanlis sonuglar
ortaya konulmasina sebep olacaktir. Olusabilecek yanlis sonuglarin oniine gegmek icin bu

asama gerceklestirilmistir.

Topolojik diizenlemelerde iki ana kriter tizerinde durulmustur. Bunlar; must not
overlap (alanlarin iist {iste gelmemesi) ve must not have gaps (alanlar arasinda bosluk
olmamasidir). Bu iki kontrol asamasi ile birlikte alanlar tizerinde gergeklestirilecek analizler

icin dogru ve saglikli bir veri elde edilmeye c¢alisilmigtir.

Sekil 15°de goriilecegi tizere, 1 ve 2 numarali gosterim imar plani izerinde
gerceklestirilen diizeltmelere 6rnek gosterilmistir. 1 numarali gésterime kirmizi tarama ile
gosterilen hata alanlarin iist liste gelmesinden kaynaklanmaktadir. 3 ve 4 numarali gésterim
ise kadastro verisi iizerinde gerceklestirilen diizeltmelere 6rnek gosterilmistir. 3 numaral
gosterimde kirmizi tarama ile gosterilen hatalar kadastro parsellerinin iist iiste gelmesi ve
aralarinda bosluklar olmasindan dolay1 kaynaklanmaktadir. Gergeklestirilen diizenlemelerin
ardindan 2 ve 4 numarali gosterimlerde goriilecegi iizere saglikli ve kullanilabilir veriler

tretilmistir.
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Sekil 15. Topolojik diizenlemeler i¢in drnek gosterim

2.2.2. Hazirlanan Verilerin AKkillandirilmasi

Gergeklestirilecek c¢alisma i¢in  kullanilacak verilerin akillandirilmast  CBS
analizlerinin temelini olusturmaktadir. Akillandirilmamis yani konumsal olmayan bilgilerin
konumsal althiga islenmedigi veriler ¢izgi ve noktasal igerikli CAD tabanli verilerden
farksizdir. Bu sebeple gerceklestirilecek veri akillandirma islemi imar plani, kadastro
parselleri, yol hatlar1 ve yol rayi¢ degerlerini konu almistir. Gergeklestirilen islemler asagida

oldugu gibi aciklanmstir.

2.2.2.1. 1/1000 Olcekli Revizyon + Uygulama imar Plam1 Uzerine Diizenlemeler

1/1000 Olgekli Revizyon + Uygulama Imar Plani ilk olarak CAD formatinda elde
edilmis ve daha sonra CBS ortamina doniisiimii saglanmistir. Gergeklestirilen topolojik
diizeltmelerin ardindan imar plani iizerinde bulunan donatilar (konut alani, okul alani, park
vb.) mevcut plan lejant1 ve Mekénsal Planlar Yapim Y6netmeligince hazirlanan Uygulama
Imar Plan1 Gosterimler Tablosu (EK-1d) dikkate aliarak incelenmistir. Gergeklestirilen
incelemelerin ardindan olusturulan veri tabaninda donati bilgileri plan tizerindeki alanlara

islenmistir. S6z konusu ¢alismada gerekli olmasa da imar plani {izerinde belirtilen kat say1si,
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TAKS (Taban Alan1 Kat Sayis1), KAKS (Kat Alan1 Kat Sayisi), emsal degerleri ve ¢ekme
mesafeleri vb. bilgiler de veri akillandirma agamalarinda kullanilabilir. Burada 6nemli olan

kisim gergeklestirilmek istenen ¢alisma i¢in hangi bilgilere ihtiya¢ oldugudur.

Gerekli bilgiler girilip imar planinin akillandirma islemi tamamlandiktan sonra veri
tabaninda yer alan bilgiler igerisinde siniflandirma gereksinimi olusmustur. Bu gereksinim
tescil harici alanlarin tespit edilecegi asamada kendi igerisindeki degerlendirmenin
kolaylikla yapilmasi igindir. Diizenleme igerisinde donati alanlar1 ii¢ kisma ayrilmustir,
bunlar; PYA (Parsellenebilecek Yapr Adalar1)), KAMU (Kamu alanlar1) ve UMUMI

(Umumi hizmet alanlar1) seklindedir.

Tablo 3. Calisma alani igerisinde imar plani donatilarinin degerlendirilmesi

Donat1 Ad1 Adet Donat1 Siifi Toplam Alan (m?)
Acik Spor Tesisi Alani 1 KAMU 7.694,26
Anaokulu Alanlari 1 KAMU 3.488,95
Belediye Hizmet Alan 1 KAMU 5.850,38
Cami 8 KAMU 19.497,92
[lkokul Alanlart 8 KAMU 35.551,21
Lise Alanlar1 1 KAMU 9.171,20
Ortaokul Alanlar 6 KAMU 53.687,54
Resmi Kurum Alanlari 9 KAMU 205.420,01
Saglik Tesis Alanlari 5 KAMU 16.199,37
Sosyal Tesis Alanlari 5 KAMU 10.364,60
Teknik Altyap: Alanlar 6 KAMU 8.785,68
Trafolar 7 KAMU 518,75
Yiiksekogretim Tesisi Alani 1 KAMU 14.378,31
Agaclandirilacak Alanlar 10 PYA 262.418,35
Akaryakit Depolama Alani 1 PYA 48.972,42
Akaryakit Ve Servis Istasyonu Alam 2 PYA 5.668,92
Gelisme Konut Alani 126 PYA 1.500.396,75
Konut Alanlarn Ticari 41 PYA 247.043,74
Otel Alani 6 PYA 24.958,55
Ticaret Alanlar1 Turizm Konut 1 PYA 13.301,42
Yerlesik Konut Alani 128 PYA 898.928,77
Mezarlik Alani 1 UMUMI 5.661,15
Parklar 207 UMUMI 497.979,79
Pasif Yesil 74 UMUMI 93.023,17
Su Yiizeyi 6 UMUMI 6.612,15
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Tablo 3’de galisma alaninda hangi donatilarin bulundugu, cinsleri, kag adet olduklari

ve toplam alanlar1 yer almaktadir. CBS ile kisa bir islem sonrasinda hazirlanan bu bilgiler

1s18inda Yalincak Mahallesinde yalnizca s6z konusu ¢alisma i¢in degil bir¢ok farkli konuda

da degerlendirme yapilabilir. Bu yilizden akillandirilmis verilerin getirileri goz ardi

edilmemelidir.

Gergeklestirilen tiim diizenlemelerin ardindan imar plani, donati alanlar1 dikkate

alinarak CBS ortaminda olusturulmus ve analize hazir hale getirilmistir.

Wy /" {0 0125 025 05 075 1
2, & &7 1
LEJANT
imar Plan [ | GELISME KONUTALANI [ | SAGLIK TESIS ALANLARI
Donatilar [ KONUT ALANLARI TiCARI [TT] SOSYAL TESIS ALANLARI
[ AKARYAKIT DEPOLANAALANI [ UisE ALANLAR U YDZEY|
I kaRvAKIT vE SERVIS ISTASYONU ALANT [T MEZARLIK ALANI [ TEKNIK ALTYAPI ALANLARI
| [0 anvaokuLaLanLar! [ orTacKuLALANLARL [ | TRAFOLAR
[0 Aci sPoRTESIS! ALANI [ e auan [ TIGARET ALANLARI TURIZA KONUT
[0 AGAGLANDIRILAGAK ALANLAR [ ParKLAR I YERLESIK KONUT ALANI
| v sizver A B i vesi I vixs=ROSRETIM TEsiS ALAN
W e [ resmi <uruw ataniars [ 1LKOKUL ALANLAR

Sekil 16. CBS ortaminda hazirlanmis 1/1000 Olgekli Revizyon + Uygulama Imar Plan1

goruntimu
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2.2.2.2. Kadastro Parselleri Uzerine Diizenlemeler

Kadastro parseli de imar plan1 gibi ¢alismada kullanilacak temel verilerden birisidir.
Ozellikle kadastro parselleri akillandirilirken ada/parsel bilgileri detaylica incelenmistir. Bu
incelemelerde Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigii Parsel Sorgulama sisteminden
faydalanilmistir. Sistem {izerinden yapilan kontrol sayesinde zeminde parselin bulunup
bulunmadigini, ada/parsel numaralarinin dogru olup olmadigi, parsellerin herhangi bir iglem
goriip gdrmedigi tespit edilmistir. Ozellikle topolojik diizenlemelerde ¢ok detayli
islemlerden gecirilmesi gereken kadastro parselleri tiim agamalarin ardindan analize hazir

hale getirilmistir.

LEJANT

| E idari Sinir

Sekil 17. CBS ortaminda hazirlanmis kadastro parsellerinin gériiniimii
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2.2.2.3. Yol Hatlar1 Uzerine Diizenlemeler

Calisma alani i¢inde bulunan yol hatlart siirecin 6nemli elemanlarindandir. Ciinkii
gergeklestirilen calisma her ne kadar detayli ve hassas olursa olsun dayandirilmasi gereken
bir araca ihtiyag¢ vardir. Gergeklestirilen ¢alismada ise yol hatlar1 ve yol rayi¢ degerleri bu

anlamda birlikte kullanilmistir.

Tablo 4. Yalincak Mahallesi yol adlar1 ve rayi¢ degerleri

Karayolu/Cadde/Sokak Ad1 Rayls Deger Karayolu/Cadde/Sokak Ad1 Rayl Deger
(TL) (TL)
Ana 174.29 Yalincak Gilines 122.01
Ana Cadde 156.86 Yalincak Giingéren 191.72
Ana Cadde Merkez 156.86 Yalincak Harmancik 139.44
Begonya 139.44 Yalincak Thlamur 156.86
Celiksu 122.01 Yalincak Istiklal 174.29
Florya 174.29 Yalincak Kamelya 139.44
Gazi 174.29 Yalincak Karanfil 156.86
Giilen 156.86 Yalincak Karayemis 122.01
Harmancik Merkez 122.01 Yalincak Kardelen 156.86
Kestane 122.01 Yalincak Kizileik 156.86
Kolej 79.67 Yalincak Lale 156.86
Konak 139.44 Yalincak Manolya 139.44
Rize Merkez 251.23 Yalincak Menekse 156.86
Serander 122.01 Yalincak Nergiz 156.86
Topal Salim 139.44 Yalincak Niliifer 122.01
Yalikent 174.29 Yalincak Palmiye 122.01
Yalincak Acelya 139.44 Yalincak Rize 251.23
Yalincak Akasya 139.44 Yalincak Selvi 156.86
Yalincak Cami 139.44 Yalincak Siimbiil 156.86
Yalincak Camlik 122.01 Yalincak Uzun 122.01
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Tablo 4’iin devami

Yalincak Cesme 156.86 Yalincak Vadi 139.44
Yalincak Cinar 156.86 Yalincak Vakiflar 139.44
Yalincak Defne 156.86 Yalincak Yonca 156.86
Yalincak Deniz 209.15 Yalincak Zambak 139.44
Yalincak Esen 122.01 Yalincak Zeytin 139.44
Yalincak Giil 139.44

Calisma alanindaki cadde ve sokaklar isimleri, Ortahisar Belediyesi Kent Otomasyon
Sistemi kullanilarak dogruluklart incelenerek isimlendirilmistir. Ardindan Ortahisar
Belediyesi internet sitesinde yayimlanan yol rayi¢ bedelleri kullanilarak bu degerler yollar

iizerine islenmistir. Hazirlanmis olan sonug iiriin Sekil 18’de ki gibidir.

0 015 03
|

Sekil 18. CBS ortaminda hazirlanmis yol hatlarinin goriiniimii
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2.3. Gergeklestirilen Analizler

2.3.1. Feature Vertices to Point

Feature Vertices to Point (Nokta icin kose Ozellikleri) yontemi bir bakima veri
doniistimii gerceklestiren bir aragtir. Cizgi veya ¢okgen formatinda olan veriyi nokta
formatina ¢evirmektedir. Ancak bu islemi gerceklestirirken farkli metotlar kullanilabilir. Bu
metotlar alt1 adet olup; All vertices (Tim koseler), Midpoint (Orta nokta), Start vertex
(Baslangi¢ kosesi), End vertex (Bitis kosesi), Both start and end vertex (hem baslangi¢c hem
bitis kosesi), Dangling vertex (Sarkan kose) seklindedir. Sekil 19’da s6z konusu alt1 farkl

metodun aciklamali gorselleri yer almaktadir.

OUTPUT POINT FEATURES

LINE INPUT ALL MID START END BOTH_ENDS DANGLE

VAN
N/
True cury

POLYGON INPUT ALL MID START END BOTH_ENDS

L

A0
N

Start point
o End point
Vertex

Sekil 19. Feature Vertices to Point yonteminde kullanilacak metotlarin agiklamali gorseli
(URL-6, 2022)

Feature Vertices to Point yonteminde alti farkli metot yer alsa da kullanilacak
metotlarin se¢imi, gergeklestirilecek c¢alismada istenilen sonug fiiriine gore degisiklik
gosterebilir. Tablo 5°te yer alan bilgiler dikkate alinarak tercih edilecek metot {izerine

degerlendirme yapilabilir.
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Tablo 5. Feature Vertices to Point yonteminde kullanilan islem parametreleri ve

aciklamalari
Parametre Aciklama
Girdi veri seti Veri ¢izgi veya ¢okgen formatinda olmalidir.
All vertices: Girdi verisindeki her kirik dogrultunun basina ve sonuna veri
olusturulur.

Midpoint: Girdi verisindeki dogru pargasi veya hattin baslangi¢ ve bitis
konumlari arasindaki mesafeyi kullanarak hattin ortasina veri olusturulur.
Start vertex: Girdi verisindeki dogru pargasi veya hattin baslangic
konumu dikkate alinarak bu bélgelere veri olusturulur.

Sunulan metotlar End vertex: Girdi verisindeki dogru pargasi veya hattin baglangi¢ ve bitis
konumu dikkate alinarak bitis noktasinda veri iiretilir.

Both start and end vertex: Girdi verisindeki dogru pargasi veya hattin
baslangi¢ ve bitis konumu dikkate alinarak baglangi¢ ve bitis noktasinda
veri {iretilir.

Dangling vertex: Girdi verisindeki dogru pargasi veya hattin baslangi¢ ve
bitis konumu dikkate alinarak u¢ kesimlere nokta verisi tiretilir.

Cikt1 veri seti Nokta formatinda veri elde edilmektedir.

2.3.2. IDW Enterpolasyon Yontemi

IDW (Ters Mesafe Agirlikl) enterpolasyon yontemi, kullanilan enterpolasyon
yontemleri arasinda en ¢ok tercih edilenler arasindadir. Ozellikle bu yéntem galigma alaninin
merkezine daha fazla agirlik vermektedir. Herhangi bir 6rneklem yiizeyde gerceklestirilen
islem neticesinde yogunlugun fazla oldugu merkez bolgede hesaplanan ortalama deger ile
uzak olan kisimda hesaplanan ortalama degerin farkli olmasi beklenmektedir. Bu farki
dikkate alan yontem yogunlugun fazla oldugu merkezi bolgeyi dikkate alarak ortalama

degerleri hesaplamaktadir (URL-7, 2022).

Kullanilacak yontemin belirlenmesinde mevcut verinin kalitesi ve elde edilecek sonug
tiriiniin ne olacagi 6nemlidir. Mevcut verinin kullanilan yonteme uygunlugu irdelenmelidir.
IDW enterpolasyon yonteminde ise verinin otokorelasyonunun yiiksek olmasi daha dogru
sonuclar doguracaktir. Kullanilan verinin benzerliklerinin fazla olmasi yiiksek korelasyon
iken benzerliklerinin az olmas1 diisiik korelasyon anlamina gelmektedir. Yiksek
korelasyonda benzer ve belli bir bolgede yogunlasmis veriler sayesinde analiz sonucu ortaya

¢ikan ortalama degerlerin dogrulugu daha yiiksek olacaktir (Kutlubay, 2019).
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IDW enterpolasyon yonteminin yaninda Kriging, Natural Neighbor ve Spline gibi
metotlar da mevcuttur. Gergeklestirilecek ¢alisma i¢in kullanilan veri tipi ve ulagilmasi

istenen sonug lirtine gore tercih edilecek yontem dogru bir sekilde belirlenmelidir.

IDW enterpolasyon yonteminde kullanilan verilerin tiirleri, sahip olmasi gereken
nitelikleri, islem igerisinde sunulan segeneklerin agiklamalart ve ¢ikti lirliniin tiirii gibi

bilgiler Tablo 6’da belirtilmistir.

Tablo 6. IDW enterpolasyon yonteminde kullanilan islem parametreleri ve agiklamalari

Parametre Aciklama

Girdi veri seti Icinde znitelik bilgisi bulunan, nokta formatindaki veri.

Calisma gergeklestirilecek bolgeye ait; yiikseklik, alan, niifus gibi
sayisal degerler.

Hiicre Boyutu Cikt1 alinacak Raster ¢ikt1 icin belirlenmesi gereken piksel boyutu.
Analiz sonrasinda herhangi bir sinirlandirma gerekiyorsa segilmesi
gereken dig sinir1 alan veya hat.

Cikt1 veri seti Raster formatinda bir yiizey haritasi.

Kullanilan sayisal deger

Sinir bolgesi

2.3.3. Zonal Statistics

Zonal Statistics (Bolgesel Istatistikler) yontemi gergeklestirilen igslemlerde kullanilan
veri setleri disinda istatistik tabanli bir yontemdir. iki farkli veri seti girdisi ile ¢alismaktadir.
Veri girdisi olarak raster veya ¢okgen formati kullanilabilmektedir. Gergeklestirilen bu
yontem ile calisma alanindaki ¢okgenler icin raster tabanli istatistikler elde edilmesini
saglamaktadir. Bu yoOntem ile raster verinin ¢alisma alanindaki piksel yogunlugu
kullanilarak istatistik tabanli veriler elde edilmektedir. Elde edilen veriler ise tablo
formatinda iiretilmektedir. Istatistik tabanl1 islemlerden bazilar1 ise; maksimum, minimum,
ortalama, medyan, standart sapma, toplam ve varyant olarak sdylenebilir. Bu sekilde ¢alisma
alaninda elde edilmesi istenen istatistiki bilgiye se¢ilecek matematiksel yontem kullanilarak

ulasilabilir.

Sekil 20°de goriilecegi lizere sablonda; alan katmani, deger katmani ve ¢ikt1 verisi yer

almaktadir. Alan katman; alan, deger ve konum verisi olabilmektedir. Deger katmani; islem
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gorecek her alan i¢in c¢iktt verisinin hesaplanmasinda kullanilan girdi degerleri yer
almaktadir. Cikti; islem goren alanlara uygulanan deger verisi sonrast elde edilen ¢ikti
katmani olmaktadir. Kullanilan istatistik yOntemi ile raster veride bulunan degerler
konumsal olarak ayni bélgede bulunan alan ile isleme sokulmaktadir. Gergeklestirilen islem

sonrasinda ise raster tabanli deger bilgisi, alan verisi ile eslestirilebilmektedir.

Zone layer

Defines the zones
(shapes, values and locations).

Value fayer
Contains the input values
used in calculating the output
for each zone.

Qutput
The result of the statistic

applied to the value input
(Maximum in this example).

Sekil 20. Zonal Statistics yontemi igin drnek girdi ve ¢iktilar (URL-8, 2022)



o1

2.4. Deger Haritasimin Olusturulmasi

Herhangi bir gayrimenkuliin degerini tespit etmek birgok faktore baglidir. Bu konuda
genel bir kanida bulunup faktorleri siralamak ve isimlendirmek ise miimkiin degildir. Clinkti
her bolgenin kedine 6zel kriterleri vardir. Bu yiizden deger haritas1 belirlenirken kullanilacak
faktorler, ¢alisma yapilacak bolgenin incelenmesi ile tespit edilmelidir. Bununla birlikte
bir¢ok faktdriin degerlendirmeye alinip dogru sonucun elde edilmesi kapsamli bir ¢alismay1
gerektirmektedir. Dolayisiyla ¢alisma alani dikkate alindiginda her faktoriin birlesiminden
nominal bir deger olusturulabilmektedir. Olusturulan bu nominal deger her bir faktoriin
degere olan etkisinin agirliklandirilmas: ile elde edilebilmektedir. Faktorler dikkate
alindiginda ise s6z konusu gayrimenkuliin degerinin olugmasinda etkili olan kriterlere; kamu
hizmetlerine uzakligi, yollara erisimi, ¢esidi ve cinsi, topografik durumu ve manzarasi 6rnek

verilebilir (Baser vd., 2016).

Deger haritas1 gergeklestirilen ¢alismanin dayandirilacagi 6nemli araglardan biridir.
Her ne kadar tescil harici alanlarin CBS ortaminda tespiti onemli olsa da deger haritasi
sayesinde bu alanlarin yaklasik m? bedellerine ulasilabilecektir. Bu sayede tescil harici

alanlarin ilgili yerel yonetime saglayacagi kaynagin maddi karsilig1 elde edilmis olacaktir.

Deger haritasi olusumunda yol hatlar1 ve yol rayi¢ degerlerinden olusan iki temel veri
kullanilmigtir. Detayli bir deger haritas1 yerine bu iki veri kullanilmasi, ¢alisma yapilacak
bolgedeki yerel yonetimin belirledigi deger faktoriiniin dikkate alinmak istenmesinden
kaynaklanmaktadir. Yol rayi¢ degerleri ile akillandirilmis yol hatlar1 kullanilarak bolge
tizerindeki analizlere baslanmistir. Yalnizca dogrusal bir veri ile bolge tizerindeki herhangi
bir alanin yaklasik m? birim degerine ulasmak miimkiin degildir. Bu yiizden tiim Yalincak
Mahallesini kapsayan bir altlik olusturulmasi gerekmektedir. Bu ihtiya¢ i¢in de en dogru
¢Ozlim raster tabanli bir ylizey haritasi olusturmak. Olusturulan raster tabanl harita ile her

bir pikselin m? birim fiyat1 elde edilmis olacaktir.

Raster tabanli haritay1 olustururken IDW enterpolasyon yontemi kullanilmistir. Bu
yontem kullanilirken girdi i¢in nokta formatinda veriye ihtiyag vardir. Bu yiizden yol hattinin
nokta formatina doniisiimii gergeklestirilmistir. Yalnizca yol hattinin bir parcasinda yola ait
nokta verisi olmasi saglikli bir sonug olusturmayacaktir. Dolayisiyla yol hattinin her bir kirik

parcasina nokta verisi islenmesi elde edilecek sonucu daha kapsamli kilacaktir. Bu asamada
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da Feature Vertices to Point yontemi kullanilmistir. Kullanilan yontemler neticesinde
calisma alaninin tiimiine yayilmis bir nokta verisi ve her bir noktada da o noktadan gegen

yol hattinin rayi¢ bedel bilgisi yer almaktadir.

| N
. = N
- s \Vli
! .,\J‘ e I R, ’ W’
} 1 e ‘a"‘g"A T ol
174.29 P e e ’
=2 s ¥
N O b
88 \\156.86. ’ ? "
o
4 \
1
5 P A m
=
Ly é 2
4.
; 55
4.2
\
156 A
38 :
- @ ©4156.86 -

Sekil 21. Yol hattinin nokta formatina dontistiiriilmiis goriintimii

Sekil 21°de goriilecegi lizere 1 numarali sablonda dogrusal formatta bulunan yol hatti
izerinde yol rayi¢ degerleri yer almaktadir. Bu sekilde olusturulacak bir raster haritas1 diisiik
yogunlukta olacaktir. Ancak 2 numarali sablonda ise yol hattindaki her bir kirik kdsesine
olusturulan noktalar ile bolgeye yayilim saglanmis ve yogunlugu yiiksek bir veri elde
edilmistir. Ayrica 1 numarali sablonda dogrusal olarak 39 yol hatt1 bulunurken, 2 numarali
sablonda ise 353 adet nokta bulunmaktadir. Tiim ¢alisma alanina bu karsilagtirma yayilirsa
dogrusal olarak 128 yol hatti bulunurken, 2734 adet nokta bilgisi yer almaktadir. Tespit

edilen bu degerler de verinin yogunluk farkini gosteren diger bir sonugctur.
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Hazirlanan altlik verilerle birlikte IDW enterpolasyon yontemi kullanilarak deger
haritas1 olusturulmustur. Elde edilen deger haritasi incelendiginde en diisiik m? birim degeri
83 TL, en yiiksek m? birim degeri ise 251 TL olarak tespit edilmistir. Sekil 22°de goriilecegi
tizere deger anlaminda yiiksek olan bolgenin kentsel kesime yakin olan kuzey bolgesinde
oldugu anlasilmistir. Bu bolge yapilasmanin fazla oldugu ve ayn1 zamanda halihazirda kamu
yatirimlariin ulastigi kesimdir. Caligma alaninin giineyi ise deger anlaminda kuzey bolgeye
kiyasla diisiik olan, kirsal kesimin yogunlukta oldugu ve sehirlesmenin diisiik oldugu bir
bolgedir. Imar planinda da bu bélge gelisme konut alanlarinin yogunlukta oldugu ve kentin

bliylimeye miisait bolgesi olarak degerlendirilmektedir.

LEJANT

= idari Sinir

Yol Hatlar

Deger Haritasi
m? Birim Degeri

Sekil 22. Deger haritas1



3. BULGULAR VE iRDELEMELER

Tescil harici alanlarin CBS kullanilarak tespit edilmesi siirecinde birgok diizenleme ve
analiz islemi gergeklestirilmistir. Bu analizlerin ardindan elde edilen bulgular ise ii¢ farkli

yonde irdelenmistir.

e Tescil harici alanlarin tespiti,
e Tescil harici alanlarin deger tespitinin yapilmasi,

e Tescil harici alanlarin yapilagma agisindan degerlendirilmesi.

Yukarida belirtilen i¢ maddede ilk olarak gergeklestirilen ¢alismanin konusu olan
tescil harici alanlarin tespitinin nasil yapildig: ve elde edilen sonug iiriinler yer almaktadir.
Ardindan tespiti yapilan alanlarin deger anlaminda karsiliklarinin bulunmasi ve nasil bir
kaynak edinimi saglayacagi incelenmektedir. Son olarak da bahse konu alanlarin maddi
anlamda kaynak olusturma disinda yapilagmaya nasil katki saglayacagi ve imar planlarinin

zeminde uygulanabilirligi adina kullanimlar irdelenmistir.

3.1. Tescil Harici Alanlarin Tespiti

Tescil harici alanlarin tespiti ve analizinde bir¢ok veri kullanilmig olsa da imar planm
ve kadastro parselleri gerceklestirilecek analizin temelini olusturmaktadir. Calisma
icerisinde incelenen tescil harici alanlar 6zetle, kapanan yollar ve terk fazlasi alanlar gibi
kadastral anlamda tescili olmayan bir alanin imar plani ile parsellenebilecek veya kamusal
tahsisi saglanacak alanlar olarak kullanilabilir bir fonksiyon kazanmasi ve tescilinin tapu

kiitiigiine yapilmasi ile elde edilmektedir.

Sekil 23’te de kirmiz1 tarali olarak goriilecegi tizere hem konut alant hem de kamu
alanlarinda olusabilecek tescil harici alanlara 6rnek verilmis. Bu alanlar mevcut durumlari
neticesinde herhangi ada/parsel numarasi almamis ve tescili ger¢eklesmemis alanlardir. Bu
tiir alanlar ilgili yerel yonetim tarafindan degerlendirilip hukuki siire¢ de dikkate alinarak
isleme tabi tutulabilirler. Bu kisimda onemli olan detay ise daha Once imar planinin
akillandirilmas: asamasinda PYA, KAMU ve UMUMI seklinde smiflandirilan donat:
alanlar dikkate alinmasidir. PY A ve KAMU siniflarina tescil islemi gerceklestirilebilirken,
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UMUMI sinifinda olanlar igin ise gergeklestirilememektedir. Bu durumun sebebi ise imar
planinda umumi hizmet alanlar1 olarak ayrilmis park, su yiizeyi ve pasif yesil gibi alanlarin
tescile tabi olmamasidir. Dolayisiyla bu alanlar tescil harici alanlarin tespiti sirasinda dikkate

alinmamustir.

Sekil 23. Tescil harici alanlar 6rnek goriiniim

Hazirlanan veriler 15181nda tescil harici alanlarin tespit edilmesi i¢in imar plant ve
kadastro parselleri bazi cografi analiz islemlerine (birlestirme, ayirma, ¢ikarma, kesistirme
vb.) tabi tutulmuslardir. Gergeklestirilen islemlerin ardindan tescil harici alanlar tespit

edilmistir. Tespit edilen tescil harici alanlarin tiimii ise tam anlamiyla kullanilabilir degildir.
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Inceleme sonrasinda kullanilabilir tescil harici alanlar1 ayirmak icin iki konu iizerinde
durulmustur. Bunlar; alanlarin m? bazinda belli bir sinirin iistiinde olmas1 ve geometri olarak
elverissiz olmamasidir. CBS ile gerceklestirilen analizler neticesinde 1 m*’nin altindaki
alanlar bile tespit edilebilir durumdadir. Bu ylizden gergeklestirilen incelemelerin ardindan,
m? bazinda 0 ila 10 m? aras1 degerlendirilmeye alinmamistir. Sekil olarak da elverissiz

olmayan ve tescili miimkiin alanlar tercih edilmistir.

Gergeklestirilen analiz ve incelemelerin ardindan 186 adet tescil harici alan tespit
edilmistir. Bu alanlar i¢inde yiizol¢iimii en kiigiik olan 10 m? iken en biiyligii ise 2.165 m?
olup tiim alanlar toplami1 32.756,85 m?’dir. Tespit edilen alanlara ait detayl bilgiler Tablo
7°de goriilmektedir.

Tablo 7. Tespit edilen tescil harici alanlara ait bilgiler

Donat1 Ad1 Adet Donati Simifi Toplam Alan (m?)
Agaclandirilacak Alanlar 10 PYA 2.706,29
Akaryakit Depolama Alani 1 PYA 635,11
Gelisme Konut Alanlari 70 PYA 15.008,92
Otel Alam 2 PYA 101,67
Ticari Konut Alanlari 22 PYA 2.138,76
Yerlesik Konut Alanlari 58 PYA 4.149,56
Cami 2 KAMU 1.599,26
Tlkokul Alanlart 3 KAMU 1.263,71
Ortaokul Alanlar 4 KAMU 1.021,50
Resmi Kurum Alanlari 5 KAMU 3.554,35
Saglik Tesisi Alanlari 2 KAMU 231,35
Teknik Altyap1 Alanlar 3 KAMU 101,68
Trafolar 4 KAMU 244,68
TOPLAM 186 - 32.756,85
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S6z konusu alanlar incelenirken imar durumu ve mevcut kadastral sinirlart dikkate
alinmakla birlikte bazi alanlar da yerinde incelenmis ve degerlendirilmistir. Sekil 24°de imar
planinda yerlesik konut alaninda yani PY A olarak degerlendirilen ve biiyiikliigii 495 m? olan
bir tescil harici alan goriilmektedir. Fiili durumu incelendiginde ise yola cephesi olan ve atil

kalmamis olan bu alan degerlendirmeye alinmasinit miimkiin kilmaktadir.

Sekil 24. Ornek bir tescil harici alann fiili, kadastral ve imar durumu

Gergeklestirilen analizlerin ardindan ¢aligma alanindaki tiim tescil harici alanlar tespit
edilmistir. Belli kriter ve degerlendirmelerin ardindan nihai alanlar belirlenmistir. Belirlenen

186 adet tescil harici alan Sekil 25°te Ki gibi gosterilmistir.
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Sekil 25. Tespit edilen tescil harici alanlarin goriiniimii

3.2. Tescil Harici Alanlarin Deger Tespitinin Yapilmasi

Tespiti gerceklestirilen tescil harici alanlar yalnizca biiytikliik veya diizgiin geometrisi
olup olmadigina gore degerlendirmeye tabi tutulamaz. Boyle bir islem gergeklestirilen
analizin sadece teknik sonucuna ulagmakla birakildigi anlamina gelmektedir. Fakat tespit
edilen alanlarin m? birim fiyatlari izerinden degerlerinin tespit edilmesi ¢aligmanin amacina
ulasilmasini saglamaktadir. Temelde gerceklestirilen ¢caligsma tescil harici alanlarinin tespiti
ve yerel yonetimlere kaynak {iiretimini konu almaktadir. Elde edilen sonug iirliniin deger

haritasi ile birlikte degerlendirilmesi hedef amaca ulasmakta son adim1 temsil etmektedir.

Deger haritasi ¢alisma alanmin tiimiine olusturulan raster tabanli bir ylizeydir. Bu
ylizden tescil harici alanlar her nerde ise degerlerine ulagmak miimkiindiir. Fakat deger
haritasinda her bir piksel bir degeri temsil etmektedir. Tescil harici alanlar ise kapali bir alan
durumundadir. Bu yiizden tescil harici alanlarin sinirlar1 dikkate alinarak her bir tescil harici

alan i¢in ortalama bir deger elde edilmesi miimkiindiir.
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Sekil 26. Zonal Statistics yontemi kullanimi 6rnek sablon

Sekil 26’teki 1 numarali sablonda bolgedeki tescil harici alanlarin deger haritasi
tizerindeki O6rnek bir gorlinlimii bulunmaktadir. Bolgede farkli renk katmanlar1 (renk
katmanlarinin sayisal degerleri Sekil 22°de ki deger haritasindan incelenebilir) bulunmakta,
dolayisiyla bircok degerin ortalamas: alinarak gercege en yakin degere ulasilmak
durumundadir. 2 numarali sablonda ise goriilmekte olan tescil harici alanin etrafindaki mavi
noktalar deger haritas1 lizerindeki piksel degerlerini temsil etmekte ve her pikselin kendine
ait bir degeri bulunmaktadir. Bu farkli degerlerin tescil harici alanin degerinin
belirlenmesinde ise Zonal Statistics yontemi kullanilmistir. Zonal Statistics ile girdi cokgen
verisi i¢in referans raster haritasinda maksimum, minimum veya ortalama degerlere
erisilebilmektedir. Ancak kullanilan ¢alismada ise ortalama sonug iizerinde degerlendirme
yapilmistir. Yontem iceriginde c¢okgen formatindaki tescil harici alanlar ile raster
formatindaki deger haritas1 analize tabi tutulmustur. 2 numarali sablonda temsilen goriildiigii
sekilde tescil harici alanin etrafinda goriinen bes farkli piksel degerinin ortalamasi alinmig

ve sonug veriler tablo ortaminda sunulmustur.

Tescil harici alanlarin ortalama birim m? degerlerinin tespit edilmesinin ardindan bu

degerlerin tescil harici alanlarin geometrileriyle iliskilendirilmesi asamasina gelinmistir. Bu
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sayede cografi sorgulamalar igerisinde her bir tescil harici alanin m? birim degerine,

yilizOl¢limiine (m?) ve rayi¢ degerine ulasilmis olur.

Tablo 8. Tespit edilen tescil harici alanlara ait genel sonug tablosu

Ortalama
Donat1 Toplam Toplam
Donati Adi Adet m? Birim
Smifi | Alan (m?) Deger (b)
Degeri (b)
Agaclandirilacak Alanlar 10 PYA 2.706,29 122,71 335.027,05
Akaryakit Depolama Alan 1 PYA 635,11 251,23 159.559,61
Gelisme Konut Alanlari 70 PYA 15.008,92 140,29 2.116.037,36
Otel Alani 2 PYA 101,67 248,73 25.225,01
Ticari Konut Alanlar1 22 PYA 2.138,76 190,95 454.676,73
Yerlesik Konut Alanlari 58 PYA 4.149,56 154,31 637.714,23
Cami 2 KAMU 1.599,26 176,97 285.872,56
Ilkokul Alanlar 3 KAMU 1.263,71 133,63 189.126,45
Ortaokul Alanlar 4 KAMU 1.021,50 145,87 137.373,05
Resmi Kurum Alanlari 5 KAMU 3.554,35 224,17 871.643,58
Saglik Tesisi Alanlar1 2 KAMU 231,35 147,28 30.826,55
Teknik Altyapr Alanlar 3 KAMU 101,68 167,40 15.963,47
Trafolar 4 KAMU 244,68 184,40 40.915,81
TOPLAM 186 32.756,85 5.299.961,47

Tablo 8’de de goriilecegi tizere tespit edilen tescil harici alanlarin adet, cins, alan (m?),
ortalama m? birim degeri ve maddi karsiliklar1 yer almaktadir. Elde edilen tiim alanlarin

detayl bilgileri Ek-1’de sunulmaktadir.

3.3. Tescil Harici Alanlarin Yapilasma Acisindan Degerlendirilmesi

Gergeklestirilen ¢alisma birgok agidan sehirlesmeye katki saglamaktadir. Ozellikle

imar plani1 ve kadastro parsellerinin akillandirilmas1 ve CBS agisindan kullanilabilir hale
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gelmeleri ihtiyag duyulan sistemler icin dnemli bir adimdir. Imar plani ve kadastro parselleri
sehrin yapilasmas1 agisindan can damarlaridir. Imar planlari, sehrin ihtiyaclarini, bugiiniinii
ve yarmimi kamu yarar1 gozetilerek uygulayan bir rehberdir. Kadastro parselleri ise
miilkiyetin Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasi tarafindan korundugu ve sehirlesmenin
temelinde yer alan yap1 taslaridir. Fakat imar plam1 ve kadastro parselleri birlikte
degerlendirilirken ortaya cikan tescil harici alanlarin degerlendirilmesi, imar planinin tam

anlami ile uygulanmasinin oniinii agacaktir.

Imar planinda yer alan kadastral bosluklar; yiizolgiimleri, geometrileri ve hukuki
uygunluklarina gore kendi 6zelinde veya yani basinda bulunan parseller ile birlikte
degerlendirilebilecegi de goriilmiistiir. Bu anlamda s6z konusu alanlarin imar planinda ada
biitiinliigli korunacak sekilde yapilasmaya nasil katki saglayacaklari Sekil 27 ve 28’de

temsili orneklerler ile gosterilmistir.

Sekil 27°da 101 ada, 1, 2 ve 3 numarali parseller bulunmaktadir. Bu parsellerden 101
ada 2 numaral1 parselin yola herhangi bir terki ve ada biitiinliigiinii bozacak herhangi bir
kadastral bosluga sahip olmamasi sebebi ile imar sartlarini sagladigi igin yapilasabilmistir.
Fakat 101 ada 1 ve 3 numarali parseller ise ilgili sartlar1 tam olarak saglamamaktadir. S6z
konusu parsellerin ada biitiinliigii saglanamamis ve ayrica yola terkleri bulunmaktadir.

Parsellerin mevcut sekilde kalmasi yapilagmalari i¢in saglikli olmamaktadir.
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Sekil 27. Tescil harici alanlarin degerlendirilmedigi 6rnek gdsterim

101 ada 1 ve 3 numarali parsellerin durumu incelenmis ve saglikli bir yapilagsma i¢in

degerlendirmeler yapilmis olup asagidaki gibi agiklanmistir.

101 ada 1 numarali parsel dikkate alindiginda, parselin giiney cephesi ile yol arasinda
kadastral bosluk bulunmaktadir. ‘A’ seklinde isimlendirilen bu alan ada biitlinliigiinii
olumsuz yonde etkilemektedir. A bolgesinin tescili yapilip 101 ada 1 numarali parsel ile

birlestirilmesi, ilgili parseldeki sorunu ¢éziime kavusturacaktir.

101 ada 3 numarali parselde ise parselin kuzey cephesinde kadastral bosluk (B) ve
dogu cephesinde yola terk (C) edilmesi gereken alan mevcuttur. Ilgili parselde de B
bolgesinin tescilinin ardindan 101 ada 3 numarali parsel ile birlestirilmesi ve C bdlgesinin

yola terk edilmesi ile mevcut sorun ¢oziime kavusacaktir.

S6z konusu ¢oziim Onerilerin ardindan olusabilecek yapilagsma Sekil 28°de ki gibidir.
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Sekil 28. Tescil harici alanlarin degerlendirildigi 6rnek gdsterim

Bir arazinin yapilagmaya kadar gelen stireci birgok farkli asamay1 barindirmaktadir.
Ozellikle ham araziden arsa ve yapilasmaya kadar gegen siirede tasinmaz sahibince ve kamu
eliyle gerceklestirilen bir¢ok yatirimi ve bu yatirimlardan dogan deger artisi géz ardi
edilmemelidir. Gergeklestirilen ¢alismanin temelinde imar plan1 mevcut olan sahalardaki
tescil harici alanlarin degerlendirilmesi yer almaktadir. Ciinkii imar planlari, idari kararlar
ile dogrudan bir deger artisin1 getirmektedir. Tescil harici alanlar imar planlarinin olmadig:
alanlarda tabi ki mevcuttur fakat aralarinda herhangi bir se¢im yapilmasi gerekirse bu
alanlardan elde edilecek gelir ve kullanim imkanlar1 dikkate alinmalidir. Gergeklestirilen
calismada goriilmektedir ki; planli sahalarda yer alan tescil harici alanlar, plan biitiinliigiinii
saglamasiyla hem kentsel arsa ihtiyacinin giderilmesine katki saglamakta hem de kamuya
gelir saglayip yine kamusal yatirnmlara kaynak olabilmektedirler. Sekil 29°de ise herhangi
bir arazinin kentsel arsaya doniisiimiinde deger artisinin temel anlamda; idari karar ile
olusturulan imar planlari, tasinmaz sahibinin kendi eliyle gerceklestirdigi calismalar ve
kamusal yatirimlar ile gerceklestigi goriilmektedir. Tescil harici alanlarin ise bu ¢izelgenin

temelinde yer alan kamusal yatirimlara saglayacagi katki goz ardi edilememelidir.
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Bélinmemig
Tarimsal arazi

N

Parsel degeri

Sembol Aciklama
A Heniiz tarim arazisi olarak deger artis1
Idari karar veya Nazim planla resmen tarum
B arazisinin kentsel toprak arazisine doniistimii ile
olusan deger artis1
Tasmmaz sahibince gerceklestirilen basit ham yol ve
basit altyapilarin yapimi ile parselasyon sonucu
& : ot
parsellerin satilabilir olmasindan kaynaklanan ve en
az katlanilan maliyet kadar deger artist
dl:yol, d%:su, d*:kanalizasyon, d*elektrik, d°:telefon
D olmak {izere kamu tesislerinin yapilmasindan
kaynaklanan deger artist
Kamu idaresinin karari ile tarim arazisinin kentsel
X e -
topraga dontisiimiinden kaynaklanan deger artis1
M Parselasyon, basit ham yol ve basit altyapilarin
gercek maliyetleri
Parselasyon, ham yol ve altyapilarin yarattigi deger
artisl
N Kamu altyapilarinin  tesis edilmesinin gercek
maliyetleri
Z Kamu tesislerinin yarattig1 deger artisidur.

Sekil 29. Arazi degerindeki birim m? artisin sematik diyagrami (Uzun, 2000)

3.4. Is Akis Diyagram

Tescil harici alanlarin tespiti, incelenmesi ve sonug islemlerine yonelik siire¢ kapsamli

bir ¢calismay1 gerektirmektedir. Ciinkii bahse konu ¢alisma hem teknik hem de hukuki bir

stirectir. S0z konusu alanlarin tespit edilip sunulmasinin ardindan ilgili yerel yonetim,

kadastro ve tapu midiirliiklerinin de i¢inde bulundugu bir 15 akis1 yer almaktadir. Siirece ait

is akis diyagrami genel hatlari ile Sekil 30°da goriildiigii gibidir.
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Sekil 30. Tescil harici alanlarin degerlendirilmesine yonelik is akis diyagrami




4. SONUC VE ONERILER

Tescil harici alanlarin tespiti ve kamuya kazandirilmasi halihazirda bulunan
kaynaklarin degerlendirilmesi i¢in ¢cok dnemlidir. Bu siireg igerisinde verimli sonuglar elde
etmek; gerceklestirilecek calisma i¢in dogru yer se¢imi, kullanilan verilerin kalitesi ve etkili

bir i akis siirecine baglidir.

Calismanin baslangicinda, siireg igerisinde kullanilacak veriler detaylica incelenmis ve
kontrol islemlerine tabi tutulmuslardir. Bu veriler; 1/1000 Olgekli Revizyon + Uygulama
Imar Plami, kadastro parselleri, mahalle idari sinirlari, yol hatlar1 ve yol rayi¢ degerleridir.
S6z konusu veriler 2020 yilina ait verilerdir. 2020 yilina ait verilerin kullanilmasinin sebebi
1/1000 Olgekli Revizyon + Uygulama imar Planinin 2020 yilinda onaylanmast ve o tarihten
itibaren imar plani baz alinarak tescil harici alanlarin tespit edilmesidir. 2020 yilindan
bugiine kadar gecen siire ile birlikte tespit edilen tescil harici alanlarin giiniimiize kadar nasil

degerlendirildigi de bu sayede goriilebilecektir.

Siire¢ i¢inde kullanilacak veriler CBS ortaminda analizlere tabi tutulacagindan
doniigiim islemleri gergeklestirilmistir. Doniisiim islemleri ardindan tiim verilerin tek bir
merkezden, ayn1 koordinat sistemi ve formatta yiiriitiilebilmesi i¢in veri tabani sistemi
olusturulmustur. CBS ortaminda siirecin devam etmesi ic¢in verilerin akillandirilmasi
onemlidir. Akillandirilmis  veriler ile ihtiya¢ duyulan tiim analizler kolayca
gergeklestirilmistir. Verilerin akillandirilmasi yalnizca bu ¢alisma i¢in degil daha kapsamli
olarak distlinlilmelidir. Akilli veriler, akilli sehirler anlamina gelmektedir. Sehrin
gelismesinde kullanilan tiim araglarin birbiri ile uyum iginde c¢aligsmasi, akilli sehirlere
onciliik etmektedir. Akilli sehirler ayn1 zamanda kaynaklarimi da verimli kullanabilen
sehirlerdir. Dolayisiyla sehrin devamliliginda etkin tim araglarin uyum ig¢inde c¢alistigi,
bugiiniin ve yarmmin degerlendirilmesinde CBS gibi kapsamli sistemlerin yer aldigi ve
kaynaklarmin etkin sekilde kullanildig1 sehirler yarin i¢in bir adim 6nde olduklar1 gézden

kagmamaktadir.

Hazirlanan verilerin ardindan analiz siireclerine baglanmistir. Bu kapsamda 6zellikle
deger haritas1 olusturulmasi ve tescil harici alanlarin tespiti iizerine durulmustur. Deger
haritas1 ¢aligmanin etkin bir zemine dayandirilmast i¢in 6nemlidir. Deger haritalar1 bircok

farkli yontem ve kriterlerle elde edilebilmekte ve daha hassas sonuclara ulasilabilmektedir.
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Ancak gergeklestirilen calismada pilot bolge igerisinde bulunan yol hatlar1 ve bu yol
hatlarina ait emlak rayi¢ degerleri kullanilmistir. Yalnizca yol hatlar1 yani dogrusal veriler
kullanilarak deger tespiti yapmak calismay1r yeterli kalitede sonuca ulasmasin
saglamayacaktir. Bu sebeple yol hatlar1 ve emlak rayi¢ degerleri kullanilarak raster tabanl
bir ylizey haritasi tiretilmistir. Bu sayede ¢aligma bolgesinde bulunan her piksel igin ortalama
bir deger olusturulmustur. Hazirlanan deger haritasinda tespit edilen en diisiik m? birim
degeri 83 TL iken en yiiksek m? birim degeri ise 251 TL’dir. Tespit edilen degerler Yalincak
Mahallesinin kirsal ve kentsel arazi-arsa farkim1 da ortaya koymaktadir. Deger haritasi,
zemindeki yapilasma ve kamu hizmetlerinin aktif olarak kullanildig1 alanlar dikkate
alindiginda; 83 - 147 TL aralig diisiik, 147 - 189 TL araligi orta ve 189 - 251 TL araligi ise

yiiksek m? birim degerini ifade etmektedir.

Tescil harici alanlarin tespitinde temel olarak imar plam1 ve kadastro parselleri
kullanilmistir. S6z konusu veriler bir dizi cografi analiz isleminden gegtikten sonra ¢ok
sayida tescil harici alan elde edilmistir. Fakat bu alanlarin timii kullanilabilir degildir.
Kullanilabilir alanlarin ayriminda {i¢ konu tizerinde durulmustur; tespit edilen alanlarin imar
planinda tescil edilebilecek fonksiyona sahip olmasi, alanlarin m? bazinda belli bir sinirin
iistiinde olmas1 ve geometri olarak elverissiz olmamasidir. Bu {i¢ kriter dikkate alinarak
tespit edilen alanlar arasinda eleme islemleri gerceklestirilmistir. Gergeklestirilen islemlerin
ardindan 186 adet tescil harici alan elde edilmistir. Bu alanlarin da yaklasik %80°1 konut
(gelisme, yerlesik ve ticari) alanlarinda kalmaktadir. Dolayisiyla alanlarin %80’inin 6zel

miilkiyetle birlikte degerlendirilmesi muhtemeldir.

Elde edilen tescil harici alanlarin deger haritas1 kullanilarak degerlerini belirlemek
calismanin 6nemli bir asamasidir. Bu sayede alanlarin kamuya getirisi yaklasik olarak
hesaplanmis olacaktir. Gergeklestirilen istatistik metotlart ile her alanin degerine
ulagilabilirmistir. Elde edilen sonuclar neticesinde 186 adet tescil harici alan tespit edilmis
ve bu alanlarin toplam yiizol¢iimii 32.756,85 m?’dir. Bu alanlardan elde edilebilecek gelir
ise 2020 yil1 emlak rayi¢ degerleri baz alindiginda yaklasik olarak 5,3 milyon TL’dir. Bu
calismanin yalnizca bir mahallede gerceklesmesi ve buna ragmen 5,3 milyon TL’lik bir gelir
kalemi tespit edilmesi tescil harici alanlarin g6z ardi edilmemesi gerektigini gostermektedir.
Tespit edilen gelir miktar1 rayi¢ deger oldugu unutulmamalidir ve mevcut piyasa sartlarinda
daha ytiksek miktarlarda degerlere ulasabilecegi 6n goriilmelidir. Analizin gergeklestirildigi

2020 y1ih1 verileri ile gilinlimiiz 2022 yili arasindaki iki yillik siirecte ise tespit edilen tescil
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harici alanlarin durumu incelenmistir. Bu alanlarin ne kadar1 dikkate alinmis ve iizerine
islem yapilip yapilmadigi kontrol edilmistir. Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii Parsel Sorgu
Sistemi kullanilarak bu alanlarin hangilerinin tescil isleminin gercgeklestirildigine
ulasilabilmistir. Sonuglar neticesinde 186 adet tescil harici alanin 90 adeti tescil islemlerine
dahil edilmistir. 90 adet alandan ise 114 adet parsel iiretilmistir. Dolayistyla tespit edilen

alanlarin yaklasik %50’si kamunun kullanimina ge¢gmistir.
Izlenen is akis siirecindeki adimlar dzetlenecek olursa asagidaki gibi siralanabilir;

e (Calisma i¢in uygun bir pilot bolge se¢ilmesi,

e Kullanilacak verilerin detaylica incelenmesi ve CBS ortamina doniisiimlerinin
gerceklestirilmesi,

e S0z konusu verilerin CBS ortaminda akillandirilip analizlere hazir hale
getirilmesi,

e (Calisma bolgesi tlizerinde deger tespiti yapilabilmesi i¢in deger haritasinin
hazirlanmast,

e Tescil harici alanlarin birgok analiz ve eleme siirecinden gecerek tespit
edilmesi,

e Elde edilen sonug degerler iizerinden incelemeler gerceklestirilmesi.

Tim bu siiregte bircok konu bashgi dikkate alinmis ve degerlendirmelere tabi
tutulmusladir. Gergeklestirilmis olan yalnizca bir pilot ¢alismadir. Bu calisma ile bir¢ok bilgi
edinilmis ve siirecin daha dogru yonetilmesi i¢in fikirler meydana gelmistir. Pilot ¢alismanin
amaclarindan biri de gerceklestirilen projenin arti ve eksilerini goriip ona goére devam

edilecek ¢alismalara altlik olusturmaktir.

Siirec i¢cinde akilli sehirlerden bahsedilmis ve tescil harici alanlarin kullanimi buraya
dayandirilmistir. Akillt sehirler yalnizca bu tiir alanlarin tespiti ile gelisecek bir kavram
degildir. Bu tiir alanlarin tespiti ilgili yerel yonetimlerin kaynaklarini dogru kullanmasinin
gerekliligini gostermektedir. Yalnizca tescil harici alanlar ile yeni kaynaklar elde etmek
degil ilgili yerel yonetimin kendine ait tasinmazlarini etkin sekilde kullanabilmesi de bu
kapsama girmektedir. Bunun disinda akilli veriler ve sehrin karar verici mekanizmalarinin
bilgi sistemlerinin olusturulmas: 6énemlidir. Bu sayede ekonomik getiriler, zaman tasarrufu

ve disiplinler arasi ¢alisma uyumu kacinilmaz olacaktir.
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CBS ortaminda gerceklestirilen ¢alisma zaman ve is giicii anlaminda biiyiik kolaylik
saglamigtir. Bunun yaninda CBS formatinda kullanilabilecek verilerin elde edilmesi ile
birlikte diizenleme ve doniisiim islemlerinin aldig: siireler slireci yavaslatmistir. Dolayisiyla
herhangi bir yerel yonetim, kamu kurumu veya 6zel firmanin bu tiir kapsamli ¢aligmalar
yapabilmesi CBS formatinda verilerin varligina dayanmaktadir. CBS formatinda verilerin
olusturulmasi ve dinamik bir yap1 ile giincelliginin saglanmasi bu tiir ¢aligmalar i¢in zaman

ve is giiciinden tasarruf saglayacaktir.

Gergeklestirilen calismada olusturulan deger haritasi, 6ziinde sayisal ve sozel iki veri
tirdi ile elde edilmistir. Yalnizca yol hatlar1 ve yol rayi¢ degerlerinin kullanim1 bizi detayli
bir sonuca gotiirmeyecektir. Bu yiizden yola, sehrin 6nemli noktalarina, egitim kurumlarina,
saglik kurumlarina, resmi kurumlara, otoparklara ve karakol gibi yerlere yakin olunmasinin
yaninda bircok kriteri dikkate alan kapsamli deger haritalarinin varligina ihtiya¢ vardir. Bu
ihtiyag yalnizca mevcut calisma i¢in degil kamunun tiim kaynaklarin1 dogru bir sekilde

kullanmasina katk1 saglayacaktir.

Tescil harici alanlarin tespiti her ne kadar tek bir mahalle igerisinde gergeklestirilmis
olsa da daha kapsamli yapilabilecegi anlasilmigtir. Yalnizca tek bir mahallede tespit edilen
kaynagin yaklasik 5,3 milyon TL olmasi, c¢alismanin geri kalan 84 mahallede
gerceklestirilmesi ile nasil sonuglar elde edilir sorusunu akillara getirmektedir. Bu durum
degerlendirilmeli ve detaylica incelenmelidir. Ayrica tespit edilen alanlarin direkt olarak
kullanilabilir oldugunu sdylemek dogru olmayacaktir. Oncelikle bu alanlar ilgili yerel
yonetim tarafindan hukuki olarak incelenmeli ve olusum siiregleri kontrol edilmelidir.
Teknik anlamda herhangi bir sakincast bulunmayan alanlar igin iSe dogru bir tanitim ve
pazarlama sistemi gelistirilmelidir. Unutulmamalidir ki diinyanin en degerli miicevheri bile

gozlerden uzakta ise degersizdir.
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6. EKLER

Ek-1: Tespit edilen tescil harici alanlar tablosu

Sira Donat 2020 Yilh m?
! Donat1 Adi ! Deger (b) | Alan (m?) | Birim Degeri
No Sinifi

(b)
1 Agaglandirilacak Alanlar | PYA 8710.36 71.39 122.01
2 Agaclandirilacak Alanlar | PYA 9624.09 78.88 122.01
3 Agaclandirilacak Alanlar | PYA 10489.84 85.98 122.01
4 Agaglandirilacak Alanlar | PYA 11209.92 91.88 122.01
5 Agaclandirilacak Alanlar | PYA 17043.54 139.69 122.01
6 Agaclandirilacak Alanlar | PYA 19951.09 163.52 122.01
7 Agaglandirilacak Alanlar | PYA 39299.88 322.10 122.01
8 Agaglandirilacak Alanlar | PYA 49711.68 407.44 122.01
9 Agacglandirilacak Alanlar | PYA 80100.42 656.51 122.01
10 | Agaclandirilacak Alanlar | PYA 88886.24 688.91 129.03
11 | Akaryakit Depolama PYA | 15955061 | 635.11 251.23
Alani
12 | Gelisme Konut Alanlar1 PYA 1648.01 13.51 122.01
13 | Gelisme Konut Alanlar1 PYA 2115.98 17.34 122.01
14 | Gelisme Konut Alanlari PYA 2165.72 15.63 138.52
15 | Gelisme Konut Alanlari PYA 2709.29 19.85 136.46
16 | Gelisme Konut Alanlar1 PYA 2765.53 22.67 122.01
17 | Gelisme Konut Alanlar1 PYA 2834.18 18.07 156.86




18 | Gelisme Konut Alanlar1 PYA 3268.27 22.87 142.88
19 | Gelisme Konut Alanlar1 PYA 3369.72 21.48 156.86
20 | Gelisme Konut Alanlari PYA 3422.30 24.52 139.59
21 | Gelisme Konut Alanlar PYA 3541.61 22.53 157.23
22 | Gelisme Konut Alanlar PYA 3591.70 23.88 150.39
23 | Gelisme Konut Alanlari PYA 3681.60 30.17 122.01
24 | Gelisme Konut Alanlar1 PYA 4211.47 34.52 122.01
25 | Gelisme Konut Alanlari PYA 4574.02 37.49 122.01
26 | Gelisme Konut Alanlari PYA 4657.78 29.43 158.29
27 | Gelisme Konut Alanlar1 PYA 4736.44 38.82 122.01
28 | Gelisme Konut Alanlari PYA 5021.44 32.01 156.86
29 | Gelisme Konut Alanlar1 PYA 5124.69 42.00 122.01
30 | Gelisme Konut Alanlari PYA 5694.57 46.33 122.90
31 | Gelisme Konut Alanlar1 PYA 5871.17 48.12 122.01
32 | Gelisme Konut Alanlar PYA 6115.36 43.89 139.35
33 | Gelisme Konut Alanlar1 PYA 6242.78 44.77 139.44
34 | Gelisme Konut Alanlar1 PYA 6858.36 56.21 122.01
35 | Gelisme Konut Alanlari PYA 8014.79 65.69 122.01
36 | Gelisme Konut Alanlari PYA 9297.34 59.27 156.86
37 | Gelisme Konut Alanlari PYA 10817.63 62.07 174.29
38 | Gelisme Konut Alanlar1 PYA 11330.15 81.34 139.29
39 | Gelisme Konut Alanlar1 PYA 11430.33 82.00 139.40
40 | Gelisme Konut Alanlari PYA 11526.63 73.48 156.86




41 | Gelisme Konut Alanlari PYA 11731.52 96.15 122.01
42 | Gelisme Konut Alanlari PYA 11754.75 95.25 123.41
43 | Gelisme Konut Alanlari PYA 12085.36 99.00 122.07
44 | Gelisme Konut Alanlari PYA 13460.86 96.54 139.44
45 | Gelisme Konut Alanlar1 PYA 13560.75 111.14 122.01
46 | Gelisme Konut Alanlari PYA 14244.29 103.66 137.41
47 | Gelisme Konut Alanlar1 PYA 14525.61 117.88 123.23
48 | Gelisme Konut Alanlar1 PYA 14992.44 90.54 165.59
49 | Gelisme Konut Alanlari PYA 15081.04 121.59 124.04
50 | Gelisme Konut Alanlari PYA 15614.50 127.98 122.01
51 | Gelisme Konut Alanlari PYA 16442.94 94.66 173.70
52 | Gelisme Konut Alanlar1 PYA 16880.22 135.05 124.99
53 | Gelisme Konut Alanlari PYA 17012.97 139.44 122.01
54 | Gelisme Konut Alanlari PYA 17641.32 144.59 122.01
55 | Gelisme Konut Alanlari PYA 18863.39 84.16 224.13
56 | Gelisme Konut Alanlar1 PYA 20886.71 171.19 122.01
57 | Gelisme Konut Alanlar1 PYA 22227.46 170.39 130.45
58 | Gelisme Konut Alanlari PYA 22288.86 142.09 156.86
59 | Gelisme Konut Alanlari PYA 23042.38 188.86 122.01
60 | Gelisme Konut Alanlari PYA 24737.86 137.61 179.77
61 | Gelisme Konut Alanlar1 PYA 28105.86 201.56 139.44
62 | Gelisme Konut Alanlar1 PYA 28207.08 202.29 139.44
63 | Gelisme Konut Alanlari PYA 29271.94 239.91 122.01




64 | Gelisme Konut Alanlari PYA 32854.67 269.28 122.01
65 | Gelisme Konut Alanlari PYA 36914.06 302.55 122.01
66 | Gelisme Konut Alanlari PYA 39998.55 327.83 122.01
67 | Gelisme Konut Alanlar1 PYA 52202.78 427.86 122.01
68 | Gelisme Konut Alanlari PYA 55722.96 356.18 156.44
69 | Gelisme Konut Alanlari PYA 61907.45 326.67 189.51
70 | Gelisme Konut Alanlar1 PYA 65800.91 343.41 191.61
71 | Gelisme Konut Alanlar1 PYA 73310.27 600.85 122.01
72 | Gelisme Konut Alanlari PYA 77362.73 554.82 139.44
73 | Gelisme Konut Alanlari PYA 85990.22 700.96 122.68
74 | Gelisme Konut Alanlari PYA 86386.10 409.62 210.89
75 | Gelisme Konut Alanlar1 PYA 89896.29 736.79 122.01
76 | Gelisme Konut Alanlari PYA 91980.98 586.39 156.86
77 | Gelisme Konut Alanlari PYA 99360.70 814.37 122.01
78 | Gelisme Konut Alanlari PYA 105140.19 529.63 198.52
79 | Gelisme Konut Alanlar1 PYA 127798.21 916.51 139.44
80 | Gelisme Konut Alanlar1 PYA 174809.67 | 1260.75 138.65
81 | Gelisme Konut Alanlari PYA 179301.65 | 1302.92 137.62
82 | Otel Alani PYA 9584.11 38.15 251.23
83 | Otel Alan PYA 15640.90 63.52 246.23
84 | Ticari Konut Alanlari PYA 2581.53 20.56 125.58
85 | Ticari Konut Alanlari PYA 3672.43 30.10 122.01
86 | Ticari Konut Alanlari PYA 3673.77 26.24 140.02




87 | Ticari Konut Alanlari PYA 4066.92 21.11 192.63
88 | Ticari Konut Alanlari PYA 4229.01 16.83 251.23
89 | Ticari Konut Alanlari PYA 5680.24 32.59 174.29
90 | Ticari Konut Alanlari PYA 6529.20 37.02 176.35
91 | Ticari Konut Alanlari PYA 6649.42 38.89 170.99
92 | Ticari Konut Alanlari PYA 6873.27 52.43 131.10
93 | Ticari Konut Alanlari PYA 6979.27 40.19 173.64
94 | Ticari Konut Alanlari PYA 7075.88 40.65 174.08
95 | Ticari Konut Alanlari PYA 10872.75 43.49 250.00
96 | Ticari Konut Alanlari PYA 11447.90 81.48 140.50
97 | Ticari Konut Alanlari PYA 14592.69 58.31 250.25
98 | Ticari Konut Alanlari PYA 22221.74 130.01 170.93
99 | Ticari Konut Alanlari PYA 23406.62 101.52 230.57
100 | Ticari Konut Alanlari PYA 25504.71 130.96 194.75
101 | Ticari Konut Alanlar PYA 30045.13 188.34 159.53
102 | Ticari Konut Alanlar PYA 32941.02 144.74 227.59
103 | Ticari Konut Alanlar PYA 36246.32 149.46 242.51
104 | Ticari Konut Alanlar PYA 63675.01 253.45 251.23
105 | Ticari Konut Alanlari PYA | 125711.92 500.39 251.23
106 | Yerlesik Konut Alanlar1 PYA 1505.76 11.75 128.13
107 | Yerlesik Konut Alanlar1 PYA 1648.46 10.16 162.26
108 | Yerlesik Konut Alanlar1 PYA 1687.83 10.76 156.86
109 | Yerlesik Konut Alanlar PYA 1776.56 12.75 139.38




110 | Yerlesik Konut Alanlari PYA 1866.81 11.15 167.37
111 | Yerlesik Konut Alanlari PYA 1899.75 12.15 156.35
112 | Yerlesik Konut Alanlari PYA 2034.61 14.12 144.10
113 | Yerlesik Konut Alanlar PYA 2061.80 14.75 139.76
114 | Yerlesik Konut Alanlar PYA 2110.63 13.51 156.27
115 | Yerlesik Konut Alanlari PYA 2173.48 15.30 142.04
116 | Yerlesik Konut Alanlari PYA 2220.17 12.78 173.68
117 | Yerlesik Konut Alanlari PYA 2403.44 17.14 140.22
118 | Yerlesik Konut Alanlar PYA 2451.86 15.63 156.86
119 | Yerlesik Konut Alanlar PYA 2744.90 20.47 134.09
120 | Yerlesik Konut Alanlari PYA 2885.84 18.40 156.86
121 | Yerlesik Konut Alanlari PYA 2891.20 20.70 139.67
122 | Yerlesik Konut Alanlar PYA 3000.27 21.52 139.44
123 | Yerlesik Konut Alanlar PYA 3181.15 21.62 147.15
124 | Yerlesik Konut Alanlar PYA 3645.50 23.09 157.85
125 | Yerlesik Konut Alanlar1 PYA 3750.48 20.43 183.58
126 | Yerlesik Konut Alanlar1 PYA 3869.22 22.39 172.79
127 | Yerlesik Konut Alanlar PYA 4019.95 24.21 166.04
128 | Yerlesik Konut Alanlar PYA 4426.37 28.22 156.86
129 | Yerlesik Konut Alanlar PYA 4450.39 28.73 154.92
130 | Yerlesik Konut Alanlar1 PYA 4659.00 33.36 139.65
131 | Yerlesik Konut Alanlar1 PYA 4714.09 38.15 123.58
132 | Yerlesik Konut Alanlar PYA 4759.96 27.32 174.20




133 | Yerlesik Konut Alanlari PYA 4951.05 33.47 147.94
134 | Yerlesik Konut Alanlari PYA 5499.48 32.27 170.40
135 | Yerlesik Konut Alanlari PYA 6064.08 38.66 156.86
136 | Yerlesik Konut Alanlar1 PYA 6192.39 35.85 172.71
137 | Yerlesik Konut Alanlar1 PYA 6348.28 41.68 152.31
138 | Yerlesik Konut Alanlari PYA 6362.38 48.79 130.42
139 | Yerlesik Konut Alanlari PYA 6547.23 44.11 148.43
140 | Yerlesik Konut Alanlari PYA 6751.01 43.04 156.86
141 | Yerlesik Konut Alanlar PYA 6786.08 43.26 156.86
142 | Yerlesik Konut Alanlar PYA 6874.80 40.26 170.75
143 | Yerlesik Konut Alanlari PYA 6955.65 40.55 171.55
144 | Yerlesik Konut Alanlari PYA 8517.60 54.30 156.86
145 | Yerlesik Konut Alanlar1 PYA 8928.52 45.73 195.26
146 | Yerlesik Konut Alanlar1 PYA 10433.53 73.91 141.17
147 | Yerlesik Konut Alanlar1 PYA 11258.31 71.70 157.03
148 | Yerlesik Konut Alanlar1 PYA 11635.37 74.18 156.86
149 | Yerlesik Konut Alanlar1 PYA 11741.23 74.85 156.86
150 | Yerlesik Konut Alanlar1 PYA 15042.63 106.16 141.70
151 | Yerlesik Konut Alanlar1 PYA 15312.03 84.17 181.91
152 | Yerlesik Konut Alanlar PYA 19166.48 122.19 156.86
153 | Yerlesik Konut Alanlar1 PYA 19340.74 123.30 156.86
154 | Yerlesik Konut Alanlar1 PYA 20610.82 131.40 156.86
155 | Yerlesik Konut Alanlar1 PYA 21398.94 136.42 156.86




156 | Yerlesik Konut Alanlari PYA 23306.63 147.19 158.34
157 | Yerlesik Konut Alanlari PYA 24760.69 199.29 124.25
158 | Yerlesik Konut Alanlari PYA 29266.95 186.58 156.86
159 | Yerlesik Konut Alanlar PYA 31727.77 227.54 139.44
160 | Yerlesik Konut Alanlar1 PYA 33535.82 240.50 139.44
161 | Yerlesik Konut Alanlari PYA 38426.86 244.98 156.86
162 | Yerlesik Konut Alanlari PYA 49003.29 347.60 140.98
163 | Yerlesik Konut Alanlari PYA 86128.09 495.08 173.97
164 | Cami KAMU | 46392.83 266.18 174.29
165 | Cami KAMU | 239479.73 | 1333.08 179.64
166 | Ilkokul Alanlart KAMU | 10746.32 88.08 122.01
167 | Ilkokul Alanlart KAMU | 21112.10 173.04 122.01
168 | ilkokul Alanlar KAMU | 157268.02 | 1002.60 156.86
169 | Ortaokul Alanlar1 KAMU | 3917.01 26.74 146.47
170 | Ortaokul Alanlar1 KAMU | 20065.25 127.92 156.86
171 | Ortaokul Alanlar KAMU | 33399.77 211.23 158.12
172 | Ortaokul Alanlari KAMU | 79991.02 655.61 122.01
173 | Resmi Kurum Alanlari KAMU | 2623.63 13.53 193.93
174 | Resmi Kurum Alanlari KAMU | 20587.81 93.42 220.37
175 | Resmi Kurum Alanlar1 KAMU | 34864.40 162.53 214.52
176 | Resmi Kurum Alanlari KAMU | 269498.84 | 1119.25 240.79
177 | Resmi Kurum Alanlari KAMU | 544068.9 2165.62 251.23
178 | Saglik Tesisi Alanlar1 KAMU 8875.59 51.44 172.55




179 | Saglik Tesisi Alanlari KAMU | 21950.96 179.91 122.01
180 | Teknik Altyapr Alanlarn1 | KAMU | 4607.40 33.06 139.38
181 | Teknik Altyapr Alanlar1 | KAMU | 5353.45 43.62 122.72
182 | Teknik Altyap1 Alanlar1 | KAMU 6002.62 25.00 240.11
183 | Trafolar KAMU | 2187.84 12.69 172.36
184 | Trafolar KAMU | 8588.01 34.99 245.41
185 | Trafolar KAMU | 11996.74 66.26 181.06
186 | Trafolar KAMU | 18143.22 130.74 138.78
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