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Tiirkiye Arazi Yonetimi Dergisi

DERGI HAKKINDA

TUBITAK

ULAKBIM

AMAC

Tiirkiye Arazi Yonetimi Dergisi; arazi ve su alanlarinin yénetimi konusunda optimum kararlar
icin bilimin, doga ve teknoloji ile harmanlandig1 ¢alismalar1 yayinlayan bir dergidir.

Tiirkiye Arazi Yonetimi Dergisi dncelikle asagidaki ii¢ temel esas1 dikkate almaktadir.

1.  Sirdiriilebilir Arazi Yonetimi (Gelecek Nesillerin Hakki)
2.  Insan Haklarina Saygili Arazi Yénetimi (Devletin ve Bireylerin Miilkiyet Hakki)

3.  Cevre ve Ekolojiyi Koruyan Arazi Yonetimi (Doganin Yasam Hakki)

Bu baglamda Tiirkiye Arazi Yonetimi Dergisinde;

Arazi politikalarinin her platformda saglikli ilerleyebilmesi agisindan tasinmazlarin
cografi ve tanimsal veri standartlarinin belirlenmesi, iiretilmesi ve yonetilmesiyle ilgili
bilgi paylasimi saglamak,

Siirdiiriilebilir arazi yonetimi ile arazi tizerindeki; kentlesme, tarim ve dogal hayatin
saglikli devami gibi tim gelismelerin dogru stratejilerle gelecek nesillere
ulastirilabilmesi i¢in inovasyon saglayici arastirmalari yayinlamak,

Halihazirda toplumun ortak kullanim alanlarinin yogun oldugu sehirlerdeki dogal,
tarihi ve sosyal alanlarin yonetimi ile tarim arazileri ve marjinal arazilerin kullanimina
yonelik ortak menfaatlerin incelendigi ve biitiin bu arazilerin birey ve devlet yararina
planlanabilecegi ve gelecege 151k tutacak bilimsel arastirmalara yer vermek,

Niifus, sosyal hayat, teknolojinin gelismesi silirecinde artan insan ihtiyaclarinin
giderilmesinde, her gecen yil azalan dogal alan ve kaynaklarin ne sekilde
korunabilecegine dair inovasyon arastirmalara yer vermek,

Arazi yonetimi kapsaminda orman, mera, kiy1 yonetimi yani sira toprak ve su
alanlarinin yénetimi konusunda ¢alisan miithendislik alanlari ile ilgili bilim insanlarinin
arastirmalarini sunmak ve sunulan arastirmalar ile ilgili bilgi paylasimi saglayarak
yaymak,

Arazi yonetimi konusunda ulusal ve uluslararasi yaymnlanan rapor, deklarasyon,
calistay, sempozyumlarla ilgili sonuglarin irdelenmesi ve etkilesimi amaciyla bilim
insanina yayin ortami olusturmak,

Diinya’da ve Tiirkiye’de tasinmaz degerleme, gelistirme ve ydnetiminin inovasyon
calismalari i¢in yayin platformu sunmak,

Kentsel ve kirsal alanlarin yonetiminde optimum Kkararlarin alinmasi amaciyla
teknolojik gelismelerden faydalanilarak hazirlanan ¢alismalarin paylasilmasinda ortak
platform olusturmak,

Saglikli arazi politikalarinin tretilmesi i¢cin araziye deger katan kullanimlarin
isleyislerini irdeleyen, analiz eden, sonuglar1 yorumlayan ¢alismalar1 bu platformda
yayinlamak,

Tirkiye'nin ekonomik kalkinmasi i¢in arazi kullaniminin siirdiiriilebilir bir sekilde
daha planl ve programl bir hale getirmenin arayis1 icinde olunmalidir. Bu dogrultuda
kamu kurum ve Kkuruluslari, 6zel sektér ve iiniversiteler arasi isbirligi
saglanarak yapilan arastirmalari yayinlama imkani verip bilimsel faaliyetleri
gerceklestirme ortami sunmak,

amaclanmaktadir.
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KAPSAM
Tiirkiye Arazi Yonetimi Dergisinin kapsami;
e  Arazi Yonetimi
e  Biitlinlesik Kiy1 Yonetimi
e  Biitiinlesik Arazi ve Su Yonetimi
e Arazi Kullanimi
e  Arazi Politikalar1
e Kadastro Uygulamalari
e  Kentsel Doniisiim
e Kentsel ve Kirsal Alan Diizenlemeleri
e Tasimaz Degerleme ve Gelistirme
e  Siirdiiriilebilir arazi yonetimi i¢in veri standartlari
e  Laboratuvar ve yerinde test yontemleri kullanarak veri ve bilginin kontrolii
e  Uzaktan Algilama, Fotogrametri ve Cografi Bilgi Sistemleri ile entegrasyon
o Afet ve risk etkilerinin azaltilmas: i¢in bilgi destegi: erken uyar1 sistemleri, etki
degerlendirmesi, izleme, esneklik ve risk azaltma ¢alismalari
e  Cevre kirliligi: degerlendirme ve etki ¢alismalari
e Jeoloji, jeomorfoloji ve pedolojide yeryiizii bilimi uygulamalarin ile uzaktan algilanmis
girdilerin entegrasyonu
e  Siirdiiriillebilir tarimsal ilretim ve tarimin Kkorunmas: i¢in tarim drinlerinin
biiylimesinin ¢ok boyutlu izlenmesi
o  iklim degisikligi caligmalari
e Arazi kullanimi/értiisiiniin kiiresel ve bdlgesel dinamikleri, biyo-cgesitlilik, bozulma, vb.
e (ollesme ve kuraklik calismalari
e  Toprak, bitki értiisii ve ig, kiy1 ve okyanus sularinda karbon akislari
e Sukalitesi ¢alismalary, ... vb.
POLITIKA
Arazi yonetimine ait kuramsal ve uygulamali arastirma, tarama-inceleme-derleme, bildiri, vaka
calismasi, kisa rapor ve editére mektup niteliklerinden birine uygun eserler hakem
degerlendirmesinden yayinlanabilir olduguna dair karar verildikten sonra yayimlanir. Yazim
kurallarina uygun olarak hazirlanan eser, dergi editorliigiince degerlendirme i¢cin hakemlere
gonderilir. Tiirkiye Arazi Yonetimi Dergisi'nde KOR HAKEMLIK uygulamas: mevcuttur.
Yayimlanmasina, hakemlerin goriisti dogrultusunda Dergi Danisma ve Editér Kurulu karar verir.
Gonderilen makaleler yayinlansin veya yayinlanmasin iade edilmez.
Dergimizde yayinlanan yazilarin her tiirli sorumlulugu (bilimsel, mesleki, hukuki, etik vb.)
yazarlara aittir. Yayinlanan yazilarin telif hakki dergiye aittir ve referans gosterilmeden
aktarilamaz. Arastirmacilar arasindaki bilimsel iletisimi olusturmak amaciyla asagida nitelikleri
aciklanan, bagka bir yerde yayimlanmamis makaleler Tiirkce olarak kabul edilmekte ancak
dzetinin Ingilizce de basilmasi zorunlulugu vardir.
PERIYOT Yilda 2 say1 (Haziran-Aralik)
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Tiirkiye Arazi Yonetimi Dergisi

i)

TURKIYE =
ARAZI YONETIMI
DI
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Arastirma Makalesi

Siirdiiriilebilir Kentsel Doniisiim

Mehmet ERTAS™, Ozge BAYINDIR?2

1Konya Teknik Universitesi, Teknik Bilimler Melek Yiiksekokulu, Mimarlik ve Sehir Planlama Béliimii, Konya
2Ankara Valiligi, Cevre ve Sehircilik [l Miidiirliigti, Baskent Milli Emlak Dairesi Baskanligi, Ankara

Anahtar Kelimeler:
Surdiiralebilir kentsel
doniisiim

Kentsel gelisim
Kentsel diizenleme

0z

Kokli bir medeniyete ev sahipligi yapan Anadolu topraklari, ilizerinde yasayanlara
yaklasik 8 000 yildir ev sahipligi yapmaktadir. Her medeniyet kurulurken yeni yer arama
yerine eski bir yerlesimi bazen oldugu gibi koruyarak ama genisleterek, bazen de yikip
yeniden yaparak ayni mekani kullanmistir. Bunun temel nedenleri, temiz su, iklim,
savunma, alt yapi tesisleri, ulasimdir. Bunu yaparken de eski yerlesimin hatalarindan
ders ¢ikarmistir. Ayni cografyada bugiin yasayan bizler, yine eski yerlesim birimlerini
kullanmaktayiz. Anadolu’daki her bir yerlesimin en az birkag yiizyillik tarihi vardir.

Ulkemizde bugiin igin kentlerimiz yerlesim yerleriyle, altyapisiyla, is olanaklariyla, egitim
ve Kkiltir etkinlikleriyle ve yapilariyla daha yasanilabilir yerler olmasi igin giiniin
gereklerine gore yeniden yapilandirilmalidir. Strdirilebilir kentsel doniisiim icin
yapilandirmay1 sadece yapi yenilemesi ve yogunluk artisi olarak géormemeliyiz. Kente
yeni dinamikler katarak her yoniiyle kaliteyi yakalamaliyiz.

Ekonomik, sosyal, politik ve mekansal sorunlari iceren kentsel doniisim sonug
boliimiinde 6nerilen hususlar dikkate alinmadan yapilacak olursa ayni bélge birkag on y1l
sonra tekrar kentsel ¢okiintii alani haline gelebilmektedir. Bu nedenle bu bdélgelerde
kentsel dontlisiim projeleri uygulandiktan sonra yasam, bina, altyapi, cevre gibi konularda
kalitenin diismemesi ve siirekli olmasi gerekir. Bu nedenle bu projelerde stirdiiriilebilirlik
ilkesi hep dikkate alinmalidir.

Sustainable Urban Transformation

Keywords:
Sustainable urban
transformation
Urban development
Urban regulation

ABSTRACT

Anatolia, which is home to a deep-rooted civilization, has been home to its inhabitants for
8,000 years. While each civilization was established, it used the same space instead of
searching for a new place, preserving an old settlement as it was, but expanding it,
sometimes demolishing it again. The main reasons for this are clean water, climate,
defence, infrastructure facilities, transportation. In doing so, he learned from the mistakes
of the old settlement. We, who live in the same geography today, use the old settlements
again. Each settlement in Anatolia has at least several centuries of history.

In our country, our cities should be restructured according to the requirements of the day
in order to become more liveable places with settlements, infrastructure, job
opportunities, educational and cultural activities and structures. For sustainable urban
regeneration, we should not see configuration as simply building renovation and density
increase. We need to capture quality in every aspect by adding new dynamics to the city.

If the urban transformation involving economic, social, political and spatial problems is
done without taking into consideration the issues proposed in the conclusion section, the
same region may become an urban collapse area after a few decades. Therefore, after
urban transformation projects are implemented in these regions, the quality of life,
building, infrastructure and environment should not decrease and the quality should be
continuous. Therefore, the principle of sustainability should always be taken into
consideration in these projects.
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1. GiRis

Kentsel doniisiim farkli kaynaklarda bir¢ok
tanimla karsimiza ¢ikmaktadir. Bu tanimlar her bir
bakis acgisina ve amaca gore degiskenlik
gostermektedir. Tiirk Dil Kurumuna gore ‘déniistim’
kelimesi, oldugundan bagska bir bigime girme, baska
bir durum alma, sekil degistirme, “kentsel
donlisim” ise kentin imar planina uymayan
ruhsatsiz binalarinin yikilip planlara uygun olarak
toplu yerlesim alanlarinin olusturulmasi olarak
tanimlanmaktadir (URL-1). Kentsel déniisiim; kent
ilgililerinin kentsel bozulma nedenlerini daha iyi
anlama ve uzlasi ihtiyacindan dogan bir planlamadir
(Lichfield, 1992). Bu plan sonucunda Kentsel
¢Okiintli alanlarinda artan problemleri ¢6zmek icin
esgudiimlii bir bicimde i¢in ortaya konulan yeni yol
ve yontemlerle ¢dzme projesidir (Donnison, 1993).

Kentsel alanlar zaman, mekdn ve insan
faktoriiyle etkilesim halinde olduklarindan dolay1
karmasik ve dinamik bir sistem halinde biliyiimeye
ve gelismeye acik duruma gelmistir. Kentlerdeki
yenileme ve donilisimler bazen iyi yonde olup
kaliteyi arttirirken, bazen de aksi yonde ilerleme
gosterebilmektedir.

2. GELISMEKTE OLAN DUNYANIN KENTSEL
DONUSUMU VE SURECH

Kentsel dontisiim ile ilgili ilk bilingli ve planh
calismalar, ikinci Diinya Savasinin harap ettigi
kentleri canlandirmak i¢in 1950’li yillarda {niter
devletlerde baslamistir. Bu baslayis her iilkede es
zamanli ama farkli amaglarla ortaya ¢ikmistir.

a) ABD, L. Dlinya Savasi sonrasi orta sinif isci
kenti, II. Diinya Savasi sonrasi da sug
bolgesi haline gelen “New Heaven” kentini
bastan asagiya yenilemek,

b) Almanya, ikinci Diinya Savasi sonrasinda
harap olan kentlerindeki yikici izleri silmek,

c) Ingiltere, Sanayi Devrimi'nin etkisiyle hizla
olusmus is¢i kentlerini, yasanabilir insancil
sehirlere doniistiirmek,

d) Fransa, ilkesindeki kent isyanlarim
onlemek ve kontrol altina almak

amagclariyla, genis yol ve bulvarlar agmak
suretiyle, Ttlkesinde kentsel doniisiim siirecini
baslatmistir (Bilsel vd., 2003).

[k yapilan kentsel déniisiim uygulamalarinda
bozulan kentsel dokuyu diizeltmek, kentin ¢evresel
niteligini arttirmak gibi amaglardan dolay1 daha ¢ok
fiziksel boyut ele aliniyordu. Yapilan dontsim
uygulamalarinda o6nce kentin timii yeniden
planlanir (yogunluk artisi yapilarak) ve daha sonra
mahalle o6lceginde parca parca yikilarak fiziksel
anlamda yeniden insasi yapilmaktaydi. 1960’
yillardan 1980°li yillara dogru gecerken uluslararasi
yatirimlarla gerceklestirilen gosterisli ve pahali
projeler uygulanmaya baslanmistir. 90’1 yillardan
sonra fiziksel ve ekonomik boyutlarin 6tesinde
kentlerde ortaya c¢ikan siniflagmalar ve bunun
sonucu olarak ortaya c¢ikan sinif ¢atismalar1 sug

oranlarinda artisa sebep olmus bu ylizden kentsel
donilisim uygulamalarinda sosyal boyut ele alinarak
Onem kazanmuistir.

2000’li yillarda ise daha 6nce anlatildig1 gibi
mahalle o6lceginde parca parca yikilarak fiziksel
anlamda yeniden insas1 seklinde degil bazen kii¢iik
bazen de biiyiik ve bolgesel dlcekte (deprem gibi
ozellikli bolgeler icin) ve biyiik projeler biciminde
uygulamalar baslamistir (Roberts, 2017).

Birlesmis Milletler  Niifus Boliimiiniin
ongoriilerine gore 2030 yilina kadar, gelismekte
olan diinyanin belli basli bélgelerinin her biri, kirsal
bolgelerden daha fazla kenti elinde tutacak ve 2050
yilina gelindiginde, niifusunun tgte ikisinin kentsel
alanlarda yasayacag ytiksek bir olasiliktir. Diinyada
yoksul tilkelerin kentlerinin hemen hemen hepsi bu
donemde daha da fazla biiyliyecektir. Bu yoksul
tilkelerin toplam kentsel niiffusunun 2000 yilinda 2
milyar Kkisi oldugu bilinmekle birlikte, 2030 yilinda
3,9 milyara ve 2050 yilina kadar 5,3 milyara
cikacagl tahmin edilmektedir. Kentsel demografik
donilisiim, diinya genelinde ekonomik gelisme
konusundaki dort miittefik egilimi etkiler ve
etkilenir (Mark vd., 2008):

a) Sehirleri uluslararasi aglar araciligiyla

birbirine baglayan kiiresellesme,

b) Belediyelere daha fazla sorumluluk
yikleyen fakir ilke hiikiimetlerinin
merkeziyetciligi,

c) Kentsel ve kirsal yoksullugu agikca taniyan
Binyill Kalkinma  Hedeflerini  yerine
getirmek icin  uluslararast  kalkinma
stratejilerinin gelistirilmesi,

d) Biyiik kiy1 kent niiffusunun taskin, firtina
dalgalanmalar ve diger asir1 hava olaylari
nedeniyle risk altinda kalmasi muhtemel
olan kiiresel iklim degisikliginin kentsel
etkileridir.

Kentsel  gecisin demografisi  hakkinda
bilinenlerin ¢ogu, 1970'lerden bu yana uluslararasi
olarak karsilastirilabilir sehir ve kentsel tahmin ve
projeksiyonlarin tek kaynagi olan BM Niifus Boliimii
tarafindan yirttiilen arastirmalardir. Analistler i¢in
ana zorluk, heterojenliktir: Bu verileri saglayan
ulusal tanimlar, biyiik 6l¢iide tilkeler arasinda ve
zaman icinde degisir (Mark vd., 2008).

2000-2024 doneminde, diinyanin toplam
nifusunun 1,8 milyar kisi artacagi tahmin
edilmektedir, bu biiyiimenin % 86'sinin gelismekte
olan tilkelerin sehir ve kasabalarinda gerceklesmesi
beklenmektedir.

3. ULKEMIZDE KENTSEL DONUSUM

3.1 Ulkemizde Kentsel Déniisiim Siireci ve Yasal
Boyutu

Tiirkiye’de kentlesme Cumhuriyet dénemiyle
baslamis ve 1950’lerden sonra biiylik kentlerin
kontrolden ¢ikarak biiyiimesine kadar ilerlemistir.
Goc edilmesi kontrolsiiz biiylimeye sebep olacak en
biiyiik  etkenlerden biri  olmustur. Bunun
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neticesinde barinma sorunu énemli bir sorun olarak
dogmustur.

Ulkemiz 1950-1980 yillar1 arasinda ekonomik
olarak buyiimiis, bunun dogal sonucu olarak da
koyden kente beklenilenden fazla goé¢ olmustur.
Kentlerde bu donemde yeni fabrikalarin agilmasinin
da etkisiyle bu go¢ hep tetiklenmis dolayisiyla
kentin yakin c¢evresinde ama fabrika yakinindaki
bos arazilerde gecekondu bolgeleri olusmustur.
Kentsel doniisiim bu dénemde kent cevresindeki
gecekondu mahallelerinin yeniden yapilandirilip
apartmanlasmasina ve oradan da farkli niifus
gruplarina yonelik yenilenmesi seklinde olmustur
(Atadv & Osmay, 2007).

1980’den sonra yapilan kentsel doniisiim
projelerinin amaci, kentlerde bosaltilmis, atil ve
cokiintii haline gelmis alanlarda, ekonomik
canlanmay! saglamak olmustur. 1980 yillarinda
gerceklestirilen doniisim projelerinin  birgogu
kamu-o6zel sektor isbirligiyle gerceklestirilmistir. Bu
projelerde, 6zel sektdrin rolii 6n plana c¢ikarken,
kamu sektorii temel altyapi sunumu ve arazi 1slahini
saglayarak, kentsel doniisimiin gerceklesecegi bu
alanlara 6zel sermaye ve yatirimcilari gekme roliinii
tistlenmislerdir.

2000 den sonra ise kentsel doniisim
projelerinin kolay uygulanmasi icin Belediye, Cevre,
Toplu Konut yasalarinda degisiklikler yapilmis,
hatta baz1 iller icin Kentsel Donilisiim yasasi
cikarilmistir. Buna paralel olarak daha once yerel
girisimlerde uygulanmaya baslanan kamu - o6zel
isbirligi yaklasimi ve katihm araglar1 kentsel
planlama giindeminde tartisilmaya baslanmistir
(Akkar, 2006).

3.2 Ulkemizde Kentsel Déniisiime Yonelik
Planlama ve Uygulama Yaklasimi

Ulkemizde 1990"1n sonlarindan itibaren degisik
uygulama adlar1 altinda Kentsel Doniisiim
uygulamalar1  yapilmaktadir. Bu uygulamalar
sonucunda ¢ikarilan derslere ve deneyimlere gore
yukarida verilen kentsel doniisiim tanimi Ulkemiz
icin de kullanilabilir. Buna gore, biitiinciil yaklasim
ihtiyacinin, katilimhi  siire¢ tasariminin, yerel
ortakliga dayali doniisiim modelinin ve fiziksel
miidahale ve wuygulama ic¢in yaklasimlarin ele
alinmasi gerekliligi ortaya ¢ikmaktadir.

3.2.1. Biitiinciil yaklasim

Avrupa’da ve Ulkemizde kentsel déniisiimiin
tarihsel  siirecine ve  bunun  sonuglarina
bakildiginda, kentsel doniisimde mevcut fiziksel
cevrenin 1slah edilerek bagka bir fiziksel ¢evreye
evrilmesi oldugu gorilir. Tirkiye'nin yapmis
oldugu uluslararas1 anlasmalari da unutmamak
gerekir. Bu anlagmalarda Tiirkiye yasam alanlarini
(Hague, 2005),

a) Fiziksel planlama,

b) Sosyal gelisim,

c) Ekonomik kalkinma,

d) Cevre koruma,

e) Demokratik o6rgiitlenme
ile birlikte biitiinciil diisiinmektedir.

Kentsel doniisiim alanlarinda siirdiiriilebilir ve
nitelikli bir yasam icin,

a) Fiziksel cevrenin degisimi,

b) Farkl ekonomik sektorlerin ve istihdamin

yaratilmasi,

c) Toplumsal hayatin gelistirilmesi,

d) Hayat standardinin yiikseltilmesi,
gerekir. Bunlarin olusmasi i¢in de planlamada buna
uygun alanlarin ayrilmasi gerekir (Balamir, 2004).
Yani doniisiim, hayatin bir¢ok alaninda degisimi
barindirir.

Doniisiim alanlarinda stirdiiriilebilirlik i¢in
bolge halkinin katilimi sarttir. Bunun igin
yasayanlarin, ihtiya¢larinin  saptanmasi  ve
giderilmesi 6nemlidir. Bunun i¢in

a) Yerel girisimi destekleyecek egitim veya

seminer,

b) Ekonomik ve 6rgiitlenmeye yonelik destek,

projeleri de hazir olmalidir (Noon vd., 2000).

Belediye calisanlarina ve idarecilerine yonelik
kentsel dontlisiim siireglerinin yonetilmesiyle ilgili
bilgi ve becerilerin verildigi egitim programlari
uygulanabilir.

3.2.2 Yerel ortakliklar ve katilim yaklasimi

Bir kentsel doniisim projesi, fiziksel,
ekonomik, sosyal ve cevresel konular1 igerdigi
kadar, yasal, kurumsal, ekonomik ve projenin
yuritilisiindeki yerel isbirlikcilere kadar ¢ok ¢esitli
acillardan planlanmali ve doéniisiim programlari
hazirlanmaktadir (Noon vd. 2000). Ortakliklar
farkli bigimlerde olabilir. Bunlar; kamu - halk, kamu
- oOzel sektor, 6zel sektér - halk kombinasyonlari
biciminde olabilecegi gibi tli¢i birlikte de olabilir.
Burada o6nemli olan, karsilikhi iletisim ve uyum
icerisinde cahigabilme duygusudur. Ornegin, Bati
Avrupa’da kentsel doniisiim politikalarinin mantigi
“alana 0zgii yonetim planlamasi1” (Kahraman, 2006)
¢ok kesimli (kamu, 6zel sektor ve halk) ortakliklarin
kurulmas: temeline dayanir. Bunlarla beraber,
kamu harcamalarinda giivenilirlik saglanmas icin
kar amaci giitmeyen sivil toplum kuruluslar1 da bu
projelerde gorev alir (Hague, 2005).

Kentsel doniisiim projeleri, biitiinlesik ve
esgidimli bir yaklasimla ele alinmalidir. Avrupa
tilkelerinde gordigimiiz gibi glinlimiiz
Tirkiye’sinde de halkin karar verme siireglerinde
onemli rol almasi gerekmektedir. Boylesi katilimci
politikalar sonucu olusan projeler kentsel doniisiim
uygulamalarina arti deger katabilir. Bélge halkinin
katilimi kent ilgililerinin aleyhine alinan kararlarin
sonradan degistirilmesinden dogan kaynak israfini
engellemesi, karar verme slireclerinin
demokratiklesmesi, karar uygulama taahhiitlerinin
alinmasi, toplumsal o6grenmeyi desteklemesi ve
aidiyet duygusu acisindan oOnemlidir (Atadv &
Osmay, 2007).
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Kentsel dontisiim siirecinin katilimh yapilmas;,
kentte hak iddia eden ilgili tim gruplarin karar
verme sirecine katilmasini o6ngorir. Bir ilgi
grubunun aleyhine veya birilerinin kayirilmasi
karar boylece 6nceden engellenmis, giiven, zaman,
¢aba ve maddi kaynak bosu bosuna kullanilmamis
olur. Tiim bu etkinlikler dogal olarak demokratik ve
katilimcr bir toplumun gelisiminde ¢ok 6nemli bir
rol oynayacaktir.

Kentin tiim ilgililerini boyle projelerde dikkate
alip siirece katmak kararlarin uygulamasinda
onlarin taahhiitlerini almay1 kolaylastirir. Ayrica,
boélge halkinin alinan kararlar1 benimsemesi ve
uygulamasi déniisiim ile ilgili karar verme siirecine
katildig1 zaman daha olasidir. Ciinkii halk aidiyet
duygusuyla yaklasarak projeyi sahiplenir, bu
projede kendisinden bir par¢a bulur.

Tiim bunlarin sonucunda katilimar stiregler ¢ok
glclii 6grenme ortamlar1 sunar. Farkh ilgi, beceri,
deneyim, bilgi diizeylerinden ve uzmanlik
konularindan gelen kisilerin bir araya gelmesi ve
ortak goriisii olusturmasi kolektif tartismalara ve
fikir alis verisine dayanir. Bu siirecte hem bireyler
bilgisine bilgi katar hem de toplumsal olarak bir
6grenme siireci yasar. Katilimlarla, farkli anlayislar,
davranislar ve yasayislar kentsel doniisiim gibi
toplumsal projelere farkindalik ve ortak akil
duygusu katar.

3.2.3 Kentsel doniisiime yaklasim

ikinci Diinya Savasindan sonra harap olan
Alman kentlerinde Kkentsel doniisim yapildi
Bozulan altyapiy1 diizeltmek ve yikilan konutlar:
yeniden ve hemen yapmak temel hedef oldugu icin
bir takim olumsuz uygulamalar yasandi. Bu nedenle
kentsel doniisiim uygulamalarina, karsi refleks
gelisti. Kentsel donilistim projeleri, gelecege yonelik
ve ayni anda hem yerel yonetimlerin hem de
merkezi hiikiimetin gorevlerindendir. Kentsel
déniisiim, yikmaktan daha fazla bir seydir.
Kentsel doniisiim, bir kenti bitiiniiyle olasi
gelismeleri  6ngorerek yeniden planlamaktir.
Bundan dolay1 altyapiyi, istihdami, ekonomiyi,
binalar1 ve sosyal hayati etkilemekte ve igine
almaktadir.

Uyarlamalar ve uygulamalar, niifusun her
katmanini etkilemektedir. Kisacas1 tiim bolge
halkinin yasam kalitesinin kapsamli bi¢cimde
iyilestirmelidir. Projenin basarisi icin, kiracilarin,
konut sahiplerinin, yerel yonetimlerin ve insaat
miiteahhitlerinin isbirligine ve destegine gerek
duyulur (Koktiirk & Koktiirk, 2007).

Kentsel donilisimiin kentlerin ihyasi ve
senlendirilmesi bakimindan 6nemli bir ara¢ olarak
kabuliinden sonra, sadece harap veya mimari
estetigini yitirmis yapilarin atil durmalarina son
verildigi gibi, 6zellikle yeni nesle hitap etmeyen
veya yetersiz kalan teknik altyapi tesislerinin ve
donatilarimin  giiniin gereklerine gore yeniden
uyarlanmasiyla ekonomik boyutu one ¢ikan bir
projedir. Bu nedenle teknik altyapi ve atik alaninda

faaliyet gosteren isletmeler, kentsel doniisiimiin
planlanmasina glcli bicimde katilmay1
istemektedirler.

Kentsel doniisiim, yerelde bazi aykiriliklar
izlese de genelde ortak adimlari iceren bir projedir.
Kentsel doniistim projelerinde genellikle dort eylem
alanindan yola cikilmaktadir (Koktirk & Koktirk,
2007):

Koruma Bélgeleri: (Kentin kuruldugu boélgeler,
tarihi anitlar bolgesi. Tarihi konut islevinin
korunmasi) Konut varliginin ve kente 6zgii olan
imajin korunmasi. Giinlin teknolojisine uygun
yapilarin insasi, tarihi yapilar1 hayata katarak
restorasyonun siirdiiriilmesi. Tekil yikma ve
cekirdekten uzaklastirma 6nlemleri.

Yeniden Yapilandirma Bélgeleri: (Kismen
zarar gormiis ve zemin olarak zayif olan eski konut
bolgeleri. Bu bolgedeki tim yapilar1 inceleme ve
giiclendirme) Biiyik yikim tedbirleri, koruma
onlemleri ve geriye kalan yap1 stokunun
kullaniminin degistirilmesi. Bélgenin kendine 6zgii
ozelliklerinin biiylik oranda korunmasi, tekil yeni
yapim Onlemleridir. Ana ulasim giizergahlarinin
korunmasi.

Yeniden Gelistirme Bélgeleri: (Halen oturulan
yerlesim yerleri. Islevselligi olan kent bélgesinin
korunmasi i¢in yap1 yogunlugunun disiiriilmesi).
Biiylik yikimin yapildig1 boélgelerdir. Yapilarin ¢ok
az bir kismi korunur, bosalan alanlarin yeni
yapilasmaya (bagimsiz evler, isletmeler, diikkanlar)
veya dinlenme ve bos zaman kullanimi igin
ayrilmasi.

Yikim Bélgeleri: Bos duran ama bugiin
kullanilmayan yapilarin oldugu biyilik yerlesim
alanlanidir.  Kapsamli  yikim) Tim yapilarin
yikilmasi, yapilacak yeni yapilarin mevcut olan
altyapiya uyarlanmasi amagcl yikimi.

3.3 Kentsel Doéniisiimiin Nedenleri ve
Cesitleri

Diinya odlgeginde 1990 li yillarin sonlarinda
baslayan ekonomik, politik, toplumsal yapilanmalar,
mekansal degisimleri de beraberinde getirdi. Bunun
dogal sonucu olarak insanlar ekonomik ve siyasi
konumlarina gore bolgesel, iilkesel ve Kkiiresel
diizeyde devingen bir yapiya kavustu. Kentler de
beklenenden daha ¢ok kitlelerle (bazen tlimiiyle
farkli demografide olan) karsilastig1 icin mekansal
dontisiimler bir zorunluluk oldu (Tekeli, 2012).

a) Kentin niifusunun siirekli artmasi -

azalmasi,

b) Kentin ekonomisinin degismesi, gelismesi
ve diinyaya eklemlenme  bi¢iminin
degismesi,

c) Artan refah, kentin tiiketim kaliplarinin,
yollarin, altyapinin  ¢esitlenmesi  ve
degismesi,

d) Kentte yapilarin eskimesi, performansinin
ve mimari estetiginin diismesi,

e) Yangin, deprem gibi dogal afetler olmasi ya
da olma riski vb. diger gerekceler icin
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slirdiirebilir ve giiniin gereklerine uygun
mekansal stratejileri olusturmak gerekir. Tim bu
sorunlarin olusturdugu problemin ¢6ziimii kentsel
doniisiimdir.

34 Kentsel Doéniisiim
Beklentiler ve Riskler

Projelerinden

Gunimiuzde mekanin uretilen, tiketilen,
birikim saglanan ve imgelerin olusumunda rol
oynayan ¢ok yonli sosyal bir olgu oldugunun
bilincine varilmistir. Fiziksel mekanla simirh
geleneksel planlama anlayisindan vazgecilmis ve
planlamanin bir “beldenin genel gelismesinin ¢esitli
boyutlariyla  bir  biitin  olarak  denetlenip
yonetilmesi olarak gorildigi ¢ok daha genis
kapsamli bir anlayisa varilmis bulunuyor (Sékmen,
2003). Ancak bu anlayis, kiiresel ekonomik
baskilarin oldugu, kitleler arasi esitsizliklerin
yasandig1 bir diinyada girisimcilik 6n plana ¢ikmis,
kentler arasindaki ekonomik yarisma kentsel
donlisim projeleriyle saglanmaya calisiliyor. Soz
konusu kosullar altinda belediyelerin, girisimcilerin
ve yerel halkin ¢ok cesitli beklentileri olabiliyor.
Kentsel doniisiim projelerinden yerel diizeydeki
beklentileri kisaca sdyle siralayabiliriz (Sonmez,
2006):

3.4.1 Ekonomik beklentiler

a) Ekonomik liretimi ve tiikketimi
cesitlendirmek,

b) Isgiiciinii potansiyel is olanaklarina gore
egiterek issizlige ¢oziim bulmak,

c) Yapilacak yeni diizenlemelerle beldenin
ekonomik yatirnmlar igin cazip hale
gelmesini saglamak,

d) Beldenin isgiicii ve potansiyel pazarlar
dikkate alarak yeni yatirimlar1 ve is
olanaklarimi ¢ekmesini beklemek

olarak sayabiliriz.

3.4.2 Sosyo - mekiansal beklentiler

a) Belediyelerin ozellikle ¢okiintii bolgelerinin

sorunlarinin ¢oziimlenmesi, dislama
siireclerinin ~ engellenmesi  beklentisi.
Glasgow orneginde oldugu gibi

arastirmalar fiziksel kalitenin kisilerin
mahallelerine bakislarinin, ona atfettikleri
o6nemin 6nemli oldugunu ortaya koymustur
(Turok & Bailey, 2004),

b) Konut kalitesinin, alt yapinin ve ¢evrenin
iyilestirilmesi beklenebilmektedir,

c) Sirdirilebilir kentsel gelisme ilkeleri
cercevesinde cevreci politikalarla
celismeyen, katilimci, sosyal adaletci, genis
kapsamli bir sosyo-mekansal gelisim
beklenebilmektedir,

d) Uygulamalar gdstermistir ki kentsel
donlisim projeleri bazen beklentileri
karsilamamistir. Bu bir risktir. Siirecin ve

katilmcilarin iyi tanimlanmamis olmasi,
belenmeyen sonuglar dogurabilir,

e) Doniisiim siirecinde yer alan katilimcilar
arasindaki dengenin yeterince
saglanmamasi gibi nedenler.

3.4.3 Siirece iliskin riskler

Asagida  kentsel donlisim  projelerinin
risklerinden bazilari kisaca Ozetlenmeye
calisilmistir (S6kmen, 2003).

a) Kentsel doniisiimde siiregler risklidir.
Ulkemizde basarili kabul edilmeleri icin
tizerinden Ulkemizde yeterince ¢ok
uygulama yapilmadigindan ve
yapilanlardan da geri bildirimler alacak
kadar zaman ge¢mediginden doniisiim
projelerini  basarili  kabul edemeyiz
(Sokmen, 2003). Dontlisiim
uygulamalarinda daha ¢ok faydacilik
gozetilmektedir. Son yillarda uygulama
sayisi artmistir. Bunlardan isabetli sonug
cikaracak kadar doyurucu ve kanitlanmis
bir ilke ve uygulamalar dizisi ¢ikaramayiz.
Dolayisiyla, herhangi bir kentsel déniisiim
projesi model olarak alinip bir baska kentte
uygulandiginda aynm1  basarinin  elde
edilmeme riski de vardir,

b) Hizli ve erken ¢oziim {retme gidisi,
hakkaniyet  zeminini  kaybetme ile
sonug¢lanma riski tasimaktadir,

c) Birlikte yonetim anlayis1  olmayan,
katilmciliga o6nem vermeyen, kapasite
artirmay1 amaglamayan projeler uygulama
asamasinda farkli kesimlerce engellenme
riskini tagimaktadir,

d) Aktorler arasi iletisimin ge¢ ya da yetersiz
olmasi, tek tarafli sorun tanmimlamalarina,
dolayisiyla arastirilmasi gereken ¢oziim
onerileri gostergesinin dar tutulmasina
neden olabilmektedir (S6nmez, 2006),

e) Doniisiim projelerinde basarit ¢ogu zaman
biiytikliik ve yaraticilikla 6l¢iilmekteyse de
her zaman bir baska boélgede daha iyi bir
donlisim projesinin uygulanmasiyla
basarinin golgelenme riski vardir.

3.4.4 Sosyo-mekansal riskler

a) Yapilan uygulamalar bolge halkinin sosyo-
ekonomik kosullarinda degisiklik
yapmiyorsa, o beldenin fiziksel olarak
iyilestirilmesi arsa degerlerinin artisina
neden olabilir (Turok & Bailey, 2004).
Dolayisiyla, bolgenin eski sakinleri kira
degerlerini  karsilayamayacagindan yer
degistirmeleri gerekebilir,

b) Soylulastirma olarak tanmimlanan siireg,
kentsel doniisim projelerinin en 6nemli
risklerindendir,

c) Kentsel doniisiim, oOncelikle bireylerin
yasam yeri ve tarzi tercihlerine miidahale
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etmeyecek slireclerden
(Sokmen, 2003).

olusmalidir

3.4.5 Sosyo-Ekonomik Riskler

a) Kentsel doniisiim siiregleri belde sakinleri
icin is gecici olanaklar1 yaratabilir. Ancak
proje tamamlandiktan sonra boélge halkinin
olusan yeni is olanaklarina erisememe gibi
bir riski vardir,

b) So6z konusu risklerin giderilmesi i¢in belde
halkinin olusan yeni 1is olanaklarina
erisebilmesi icin egitilmeleri
gerekmektedir,

c) Piyasa beklentilerine hizmet eden kentsel
dontsim projeleri, altyapiya erisimde veya
bir bolgenin kétii imajinin giderilmesi gibi
yollarla kalkinma potansiyeli
yaratmaktadir. Ama dar gelir gruplarinin
aldig1 hizmetler ve istihdam olanaklarim
kaybetmeleri riskini de tasimaktadir,

d) Belediyece kurgulanan ama merkezi
hiikiimet destegini alamayan projeler, uzun
soluklu bir ekonomik canlandirmay:
gerceklestiremezler,

e) Daha ¢ok tarafin katiimi ve isbirligi ile
gerceklesen kentsel doniisiim sosyal adaleti
saglamaktadir. Sosyal adaleti saglayabilen
projelerde de kamu yararinin 6n plana
¢ikmasi beklenmektedir. Bunlarin
olabilmesi icin de belediyeler, pazarlik
ortaminda siyaseten ve ekonomik olarak
giicli olmak ve amaci sadece kamuya kar
saglamak olmalidir. Belediyelerin
pazarliktaki gligsiizliigii 6nemli risktir bu
da basarisizlig1 getirir.

f) Yerel ozelliklerin korunmasinin
benimsenmedigi ve yerele gore
kurgulanmis tretim bicimlerinin

desteklenmedigi, sadece kiiresel tiiketimin
isteklerine gore kurgulanmis projelerin
basari sansi diistiktiir (Eke, 2003).

3.5 Kentsel Doniisiimiin Hedefleri

a) Kentsel doniisiim siiregleri belde sakinleri
icin is gecici olanaklar1 yaratabilir. Ancak
proje tamamlandiktan sonra boélge halkinin
olusan yeni is olanaklarina erisememe gibi
bir riski vardir,

b) S6z konusu risklerin giderilmesi i¢in belde
halkinin olusan yeni is olanaklarina
erisebilmesi icin egitilmeleri
gerekmektedir,

c) Piyasa beklentilerine hizmet eden kentsel
dontlisiim projeleri, altyapiya erisimde veya
bir bolgenin kétii imajinin giderilmesi gibi
yollarla kalkinma potansiyeli
yaratmaktadir. Ama dar gelir gruplarinin
aldigr hizmetler ve istihdam olanaklarini
kaybetmeleri riskini de tasimaktadir,

d) Belediyece kurgulanan ama merkezi
hiikiimet destegini alamayan projeler, uzun
soluklu bir ekonomik canlandirmayi
gerceklestiremezler,

e) Daha c¢ok tarafin kattimi ve isbirligi ile
gerceklesen kentsel doniisiim sosyal adaleti
saglamaktadir. Sosyal adaleti saglayabilen
projelerde de kamu yararinin 6n plana
¢ikmasi beklenmektedir. Bunlarin
olabilmesi i¢in de belediyeler, pazarlk
ortaminda siyaseten ve ekonomik olarak
giiclii olmak ve amaci sadece kamuya kar
saglamak olmaldir. Belediyelerin
pazarliktaki giligsiizliigii 6nemli risktir bu
da basarisizlig1 getirir.

f) Yerel ozelliklerin korunmasinin
benimsenmedigi ve yerele gore
kurgulanmis uretim bicimlerinin

desteklenmedigi, sadece kiiresel tiiketimin
isteklerine goére kurgulanmis projelerin
basari sansi diisiiktiir (Eke, 2003).

3.6 Kentsel
Uygulama Bicimleri

Doéniisiimde Kullanilan

Kentsel doniisiim, mevcut haliyle bir ¢okiintii
alani haline gelmis kentin yapisinin yenilenmesi i¢cin
yapilan uygulamalari kapsayan genel bir kavramdir.
Bu uygulama bicimlerinin tanimlanmasinda
birbirinden farkh goériisler ortaya ¢ikmistir. Bunun
temel nedeni, farkli disiplinlerin konu ile ilgili
olmas1 ve her proje bolgesinin (ayni tilkede olsa
bile) kendine 0zgl ozellikler ve ayricaliklar
icermesidir. Kentsel doniis kavraminin igerisinde
barindirdigit  dokuz farkli uygulama bigimi
asagidadir (Sisman &Kibaroglu, 2009):

a) Yenileme,

b) Sagliklastirma,

c¢) Koruma,

d) Yeniden canlandirma,

e) Yeniden gelistirme,

f) Diizenleme,

g) Temizleme,

h) Bosluklari doldurarak gelistirme,

i) Tazeleme - parlatma,

1950 yilindan 1980 yilina kadar hizli, 2000
yilindan bugiine de ¢ok hizli blylmistir. Kent
yoneticileri kentin biliyiimesi ve gelismesine yonelik
bir takim planlamalar yapmissa da bu planlar
yetersiz kalmistir. Bu nedenle biiylime, gelisme
biciminden ¢ok yigilma biciminde gerceklesmistir.
Ulkemizin hizli ama diizensiz biiyiiyen kentlerinin
basinda istanbul gelmektedir. Istanbul’da, belediye,
merkezi hiikiimet ve 6zel sektor eliyle yapilan ¢esitli
tiirlerde kentsel doniisiim projeleri gerceklesmistir
(Sisman &Kibaroglu, 2009). Benzer bicimde Ankara,
Izmir ve Bursa gibi iilkenin ¢ogu kentinde farkh
tirlerde kentsel donilisim projeleri hayata
gecirilmektedir. Bu projeleri asagidaki gibi
simiflandirabiliriz;

a) Cokinti  alanlarinin  ve  gecekondu

bolgelerinin,
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b) Soylulastirma,

c¢) Merkeziis alaninin donisimij,

d) Prestijli projeler ile dontisiim,

e) Sit alanlarinin korunmasi ve turizm amagh

dontisiim,

f) TOKI’'nin énciiliigiinde baslatilan, daha ¢ok

orta gelir grubuna hitap eden doniisiim,

g) Dogal afetler nedeniyle kentsel doniisiim,

21.  Ylzyilin kiiresellesen diinyasinda
ekonomik, politik, sosyal ve kiiltlirel doniisiimlerin
yaninda, kentler de doniiserek, yeniden
yapilanmanin odagindadir. Kentler arasinda turizm,
saglik, isttihdam, dinlenme, egitim gibi pek ¢ok
konuda kiiresel bir rekabet vardir. Kentler, bu
rekabette basarili olmak igin fiziksel mekanda
doniisimii ve yenilesmeyi gerceklestirme
pesindedir. Kentsel dontlisiim;

a) Kent icindeki terk edilmis ¢okinti

boélgelerini canlandirmakta,

b) Kenti, saghklh ve etkili bir sekilde

gelistirmekte,

c) Kent ekonomisini gliclendirmekte,

d) Kentsel yasam Kkalitesini ve toplumsal

gonenci artirmaktadir.

Kentsel doniisiimle, kentin planli gelismesi, ¢cok
katilimli ve giivenli yatirim olanaklarina kavusmasi
ve onemli bir ¢ekim merkezi durumuna gelmesi
amaclanmaktadir. Kentsel doéniisiim, ¢ogunlukla
kamu-06zel sektor isbirligi ile gerceklesmekte ve
rant degeri yiiksek kent merkezlerindeki ¢okiintii
alanlarini kente yeniden kazandirmak diisiincesiyle
yaygin  bicimde  uygulanmaktadir.  Boylece,
yasanabilir ¢cevre gerceklesmekte ve meydana gelen
ekonomik ve sosyal kazanclar da paylasilmaktadir.
Dolayisiyla, kentsel doéniisiim, gelismis {ilkelerde
sturdiiriilebilir planlamanin girisimci ve kaynak
yaratict1 etkin bir aract olarak kullanilmaktadir
(Sokmen, 2003; Koktiirk & Koktiirk, 2007).

4. SONUG: SURDURULEBILIR
DONUSUM

KENTSEL

Bir sehri olusturan biiyiikk alt sistemler
arasinda (ekonomik, sosyal, fiziksel ve cevresel) bir
etkilesimli entegrasyon ve ortak evrim sireci
vardir. Cevre alanlarinin gelisim olanaklarindan
6diin vermeden uzun vadede refah seviyesinin
artirilmas1 ve bunun biyosfer {lizerindeki zararh
etkilerinin azaltilmasina yoneliktir. “Strdirtlebilir
kentsel donilisiim”, ¢ok boyutlu yapisal doéniisiim
slireclerine daha fazla 6nem vermektir. Basitge
soylemek gerekirse, siirdiiriilebilir kentsel gelisim
oncelikle kentsel alanlarda gelisme ile ilgilidir,
strdiiriilebilir kentsel doniisim ise kentsel
alanlarda gelisme veya degisimi ile ilgilidir.

Siirdiriilebilir kentsel doniisiim, sehirleri
strdiriilebilirlik icin bir olanak kaynagi olarak
anlamayy, cesitli paydaslar arasinda aktif isbirligini
tesvik etmeyi, farkli bakis acilarini, bilgi ve
uzmanlik organlarini entegre etmeyi ve tesvik
etmeyi icerir. Siirdiriilebilir kentsel doéniisiim,
“radikal” degisim ve “cok boyutlu” siirdiiriilebilir

kentsel yapilarin itici giicleri olarak iki boyutta
tanimlanabilir.

Degisimin temel etkenleri yonetisim ve
planlama, yenilik¢ilik ve rekabetgiligi, yasam tarzi
ve tiiketimi icerir. Bunlar, kentsel baglamlarda
degisimi meydana getirmek icin bir araya getirilen
stirecler olarak kabul edilebilir. Siirdiiriilebilir
kentsel yapilar i¢in bunlar arasinda kaynak
yonetimi ve iklim azaltma ve uyarlama, ulasim ve
erisilebilirlik, binalar, mekansal ¢evre ve kamusal
alan bulunmaktadir. Bu ¢er¢evenin farkli unsurlari
arasindaki etkilesimler 6zellikle Onemlidir ve
fiziksel yapilardaki degisiklikler ekonomik akislar,
sosyal yonler ve cevresel etkiler ile yakindan
baglantihdir. Bununla birlikte, siirecler ve yapilar
arasindaki ayrim, surdirilebilir kentsel
donlisimiin karmasikligl ile yol gosterici olabilir
(Cormick, 2013). Biiyik yatinnm ve sermaye
gerektiren kentsel dontisiimiin yasayabilmesi ve
strekliliginin olmasi i¢in kisacasi birkag on y1l sonra
(binalar eskidikge, altyapi yetersiz kaldikga) tekrar
basa donmemek icin asagidaki hususlara dikkat
edilmelidir.

4.1 Yoénetisim ve Planlama

Siirdiriilebilir sehirler icin iddiali hedeflere
ulasmak icin, etkili stratejik planlama, politika
aracglarinin entegrasyonu olmak tizere farkh
yaklasimlarin analiz edilmesi ve uygulanmasi
gerekmektedir. Kilit paydaslarin katilimi 6nemlidir.
Bu tiir ¢abalar sektorleri birbirine baglamali ve ilgili
paydaslarin  giiclendirilmesi,  katiliminin  ve
isbirliginin saglanmasi igin belirli kentsel ve ulusal
politika kosullarina uyarlanmalidir. Politikalarin,
uygun dengelere karar vermede iddiali ama politik
ve ekonomik acidan gercekei olmasi, politikalarin
hizli bir sekilde ve hizla degisen kentsel kosullar
icin esnek bir sekilde gelistirilmesi ve hizla ortadan
kaldirilmasi i¢in zorunlu olmasi da dahil olmak
lizere li¢ temel politika sorununu tanimlamaktadir.

4.2 Yenilik ve Rekabet Edebilirlik

Sehirler ve belediyeler, ekonomik biiyiimeyi
uzlastirma ve yerel ve kiiresel ¢evreyi koruma ya da
restore etme konusunda “zor” Kkararlarla karsi
karsiya kalmaktadir. Yenilik ve temiz teknoloji,
strdiirtilebilir kalkinma icin gerekli oldugu gibi
kiiresel ekonomide kentsel rekabetciligi tesvik
etmenin anahtari olarak kabul edilir. Siirdirilebilir
kentsel gelisme icin, insan, c¢evre ve ekonomik
sermayenin siirdiiriilebilir yonetimi saglanmali ve
kentsel sistemleri eko-etkinlige doniistiirmek icin
sanayiciler, hiikiimet, belediye ve iiniversiteler
arasindaki ortak faydaya dayali ¢alismalar
yapilmalidir. iligkilerinin nasil tesvik edilecegine
odaklanilarak birlikte c¢alisma ve ydnetme
giidiisiiniin gelismesi i¢in arastirmalar yapilmalidir.
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4.3 Yasam Tarzi ve Tiiketim

Kentsel ortamda sosyo-ekonomik ve kiilttirel
gelisim ile ilgili arastirmalar o6nemlidir ve
stirdiiriilebilir kentsel yonetim stratejilerinin
planlanmasi ve uygulanmasini etkin bir sekilde
desteklemek i¢cin daha da  gelistirilmesi
gerekmektedir. Asir1 tiikketimin olumsuz etkileri
ozellikle sehirlerde ve kentsel alanlarda belirgindir.
Kentliye 06zgli gelismis bir yasam Kkalitesi
tanimlamak ve siirdiriilebilir yasam tarzlar
vizyonlar1 olusturmak, daha fazla strdiiriilebilir
sehirlerin tasarlanmasi ve yonetilmesi ic¢in
zorunludur.

4.4 Kaynak Yoénetimi ve iklim Azaltma ve
Uyarlama

Saglam kaynak yonetimi ve iklim degisikligini
hafifleten ve adapte eden kentsel yapilarin tasarimi
sehirler icin kritik zorluklardir. Kentsel sistemler
¢ok fonksiyonlu olmali ve c¢evresel, ekonomik,
rekreasyonel ve estetik degerleri
biitiinlestirebilmelidir. Kilit alanlar arasinda kentsel
enerji  sistemlerinin  yenilenebilir kaynaklara
kaydirilmas1 bulunmaktadir. Enerji ve malzeme
verimliliginin arttirilmasi, su arzinin, kalitesinin ve
yeterliliginin stirdiirilebilir bir sekilde
yonetilmesini saglamak ve atik yodnetimini
surdiirtilebilir malzeme ve enerji kullanimina
dontstiirmek olmalidir.

4.5 Ulasim ve Erisilebilirlik

Tasimacilik sektorii, 6nemli ¢evresel ve sosyal
etkilerden sorumludur. Siirdiriilebilir kentsel
ulasim arastirmasi1 ve uygulamasi, Kkirlilik, yol
glivenligi gibi cesitli sorunlara ve ¢esitli 6nlemlere
ve etkilerine odaklanmistir. Bununla birlikte,
kentsel baglamda siirdiiriilebilir ulasim olusturmak
icin, enerji giivenligini, cevresel ve sosyal etkileri,
erisilebilirlik sorunlarini, kentsel kosullari ve adil
ekonomik kalkinmay1 eszamanli olarak ele alan
daha entegre bir yaklasima ihtiya¢c duyulmaktadir.

4.6 Binalar

Yap1 ve insaat sektori i¢in zorluk, oturanlarin
iklim  degisikligine  katkilarin1  azaltmalarina,
yenilenebilir enerjiyi kullanmalarina, asir1 malzeme
tiketimini azaltmalarma ve yeniden kullanim
ilkelerini uygulamalarina yardimci olan uygun
fiyath, c¢ekici, verimli, konforlu ve siirdiiriilebilir
binalar  olusturmaktir. Onerilen stratejilerin
verimliligi ayni zamanda, yalnizca tek binalarla
degil, binalari, ulasimi1 ve altyapiy1 biitiinlestiren
bolge ya da boélgeler arasinda ¢alismanin yani sira
yapill ¢evre baglaminda insan davranisi ve
tilkketiminin anlasilmasin1  da gerektirir. Insaat
malzemelerinin se¢iminde ve kullaniminda ¢evreye
saygili davranilmalidir.

4.7 Mekansal Cevre ve Kamusal Alan

Kentsel gelisim planlamasi, kent deneyimi ve
sehir merkezlerinin yeniden canlandirilmasi,
kentsel tecriibe icinde siirekli ve misafirperver bir
insan aginin yasanabilirligi aginin gelistirilmesi i¢in
parcalanmis kentsel peyzajlarin birbirine
baglanmasi acisindan mekansal cevreye giderek
daha fazla odaklanmaktadir. Bu, mevcut “yesil”
alanlarin (parklar ve bahgeler gibi) korunmalarini
ve “mavi” Ozelliklerin (goletler ve kanallar gibi)
korunmasini ve yeni “yesil” ve “mavi” yapilarin
saglikli ortamlar yaratan ve sosyal ortami tesvik
eden yenilikgi yollarla sehirlere entegre edilmesini
kapsar. Aslinda, kamusal alan ve sosyal
etkilesimlerin slirdiiriilebilir kentsel doniistimdeki
rolii daha fazla dikkat cekmeyi hak ediyor.
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Anahtar Kelimeler: imar planlar, yerlesim yerlerindeki yapilasmalarin saghkl, planh ve cevre sartlarina
Arsa ve Arazi Dlizenlemesi uygun olarak gerceklestirilmesini saglamak amaciyla tasarlanirlar. imar planlarinin
DOP uygulanmas: farkli sekillerde gercgeklestirilebilir. (i) Kamulastirma, (ii) Tasinmaz
Danistay sahibinin istegi iizerine yapilan uygulamalar (ifraz ve tevhid), (iii) Arsa ve Arazi
Bedelsiz Terk Diizenlemesi seklinde tanimlanan {i¢ ydntemle imar planlarinin 6ngoérdigi
imar Kanunu diizenlemeler hayata gecirilir. Bu li¢ yontemden ikincisi parsel bazinda imar uygulamasi

sekli olup, tasinmaz sahiplerinin parsellerinin kamu hizmetlerine rastlayan kisimlarini
bedelsiz kamuya birakmalarini, diger bir ifadeyle terk etmelerini gerektirir. Kamu
hizmetleri icin yapilan bedelsiz terklerin, imar uygulama yontemlerinden iiglinciisii olan
Arsa ve Arazi Diizenlemesi esnasinda bu kamu hizmetlerinin saglanmasi amaciyla
kesilen diizenleme ortaklik payr (DOP) ile iligkilendirilmesi gerekmektedir. Bu
calismada, arsa ve arazi diizenlemesi dncesi yapilan bedelsiz terk oraninin, arsa ve arazi
diizenlemesi esnasinda hesaplanan DOP oranindan (veya yurtrlikteki en iist DOP
oranindan) az veya ¢ok olmasi durumunda verilen Danistay kararlari incelenmistir.

Examination of the Council of State Decisions on Free Cedings Occurred Under the
Development Law

ABSTRACT
Keywords: Development plans are prepared for the purpose of building safe, organized
Land Readjustment constructions that are also convenient for the environmental conditions. Development
RPS plans can be implemented in several ways. (i) Expropriation, (ii) Voluntary applications
Council of State of the land owners (subdivision and consolidation), (iii) Land Readjustment are the three
Free Ceding methods used to execute the regulations set forth by development plans. The second one
Development Law is a parcel-based method that forces the land owners to cede some part of their land for

the public services. The ceded portions of the land must be associated with the
Readjustment Participation Share (RPS), which is taken from the land owners to provide
public services during the land readjustment. In this paper, the commands of the Council
of State in Turkey on the situations where the free cedings before the land readjustment
are lower or greater than the calculated RPS (or the maximum limit of RPS in effect)
during the land readjustment practices have been examined.
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1. GiRis

imar planlari, yerlesim yerlerindeki
yapilasmalarin saglikli, planli ve ¢evre sartlarina
uygun olarak gerceklestirilmesini  saglamak
amaciyla tasarlanirlar. Ulkemizde imar planlarinin
uygulanmasi 3194 sayih Imar Kanunu hiikiimlerine
gore gerceklestirilir. Imar planlan ile diizenli ve
planli konut alanlari tesis edilirken imar planinin
kapsadig1 alandaki ihtiya¢ duyulan kamu hizmetleri
(vol, meydan, park, otopark, cocuk bahgesi, yesil saha,
ibadet yeri ve karakol, Milli Egitim Bakanligina bagli
dgretime yénelik egitim tesis alanlari, Saglik
Bakanligina bagl saglik tesis alanlari, pazar yeri,
semt spor alani, toplu tasima istasyonlari ve duraklarti,
otoyol harig erisme kontroliiniin uygulandigi yol, su
yolu, resmi kurum alani, mezarlik alani, belediye
hizmet alani, sosyal ve kiiltiirel tesis alani, é6zel tesis
yapilmasina konu olmayan agaglandirilacak alan,
rekreasyon alani olarak ayrilan parseller ve mesire
alanlar1 gibi umumi hizmet alanlari) i¢in de alanlar
olusturulur (Resmi Gazete, 1985). Burada dikkat
edilecegi iizere, 10.07.2019 tarihinde 30827 sayil
Resmi Gazete’de yayimlanan “Tapu Kanunu ve Bazi
Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun” ile
kamu hizmetlerine iliskin tanimlamalarin kapsami
genisletilmistir (Resmi Gazete, 2019).

Imar plan1 uygulama yéntemlerinden birisi olan
kamulastirma yonteminde, imar planinda
tanimlanan kamu hizmet alanlarindan bir veya bir
kacinin 6zel milkiyetteki parsellere rastlamasi
sonucu, 6zel miilkiyetteki tasinmazin kamulastirma
yolu ile kazanilmasi ve kamu hizmetine tahsis
edilmesi amaglanir. Iimar Kanunu’nda kamulagtirma
ile ilgili hiikiimlere 10 ve 13’ncii maddelerde yer
verilmek olup, kamulastirma islemleri 2942 sayili
Kamulastirma Kanunu’'na gore
gerceklestirilmektedir (Yildiz, 1995).

Imar planimin bir biitiin olarak uygulanmasini
saglayan yéntem Imar Kanunu 18’inci maddesi ile
tanimlanan arsa ve arazi diizenlemesidir. Diizenleme
sonrasi tasinmazlar, olusacak kamu hizmetleri ve
altyap1 tesisleri ile deger kazanacagindan, so0z
konusu deger artis1 nedeniyle diizenlemeye giren
parsellerden  yiizolglimleriyle orantih  olarak
kesintiler yapilacaktir. DOP olarak adlandirilan bu
kesinti miktar1 diizenlemeye giren arsa ve arazilerin
ylzolglimlerinin % 45'1m1 gegcemez. DOP hesabi
sonucunda bulunan oran % 45'1n lizerinde ise arda
kalan kisim i¢in kamulastirma yoluna gidilir. Burada
bir hususu belirtmekte fayda vardir. 10.07.2019
tarihinde 30827 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan
“Tapu Kanunu ve Bazi Kanunlarda Degisiklik
Yapilmasina Dair Kanun” ile 3194 sayih imar
Kanunu'nun 18nci maddesinde daha 6nce %40
oraninda olan DOP, %45 olarak degistirilmistir
(Resmi Gazete, 2019).

Bir diger imar plani uygulama ydntemi de
tasinmaz sahibinin istegi lizerine gerceklestirilen
uygulamalardir. Belediye ve miicavir alan sinirlari
icerisinde, imar plan1 kapsamindaki tasinmaz
sahiplerinin istekleri lizerine gercgeklestirilen ve
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dayanagim 3194 sayih Imar Kanunu'nun 15 ve
16'nc1 maddelerinin olusturdugu ifraz (ayirma) ve
tevhid (birlestirme) islemlerinden olusur (Yildiz,
1995). 10.07.2019 tarihinde 30827 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan “Tapu Kanunu ve Bazi
Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun” ile
Imar Kanunu'nun 15nci maddesinde yapilan
degisiklik ile gerceklestirilecek ifraz ve tevhid
islemleri ile ilgili olarak “fmar planmi bulunan
alanlarda, uygulama imar planina uygun olarak
éncelikle parselasyon planinin yapilmast esastir. Imar
plani bulunan alanlarda, ifraz ve tevhit islemleri,
parselasyon planti tescil edilmis alanlarda yapilabilir.
Parselasyon plani tescil edilmis yerlerde yapilacak
ifraz veya tevhidin imar planlarina ve imar
mevzuatina uygun olmasi sarttir.” hiikkiimlerine yer
verilmektedir (Resmi Gazete, 2019). imar Kanunu
Madde 15’te “Imar parselasyon plani tamamlanmis
olan yerlerde yapilacak ifraz veya tevhidin bu
planlara uygun olmasi sarttir.” ifadesi yer almaktadir.
Imar Kanunu Madde 16'da ise “Belediye ve miicavir
alan hudutlart icindeki gayrimenkullerin re'sen veya
miiracaat iizerine tevhid veya ifrazi, bunlar iizerinde
irtifak hakki tesisi veya bu haklarin terkini, bu Kanun
ve yodnetmelik hiikiimlerine uygunlugu belediye
enctimenleri veya il idare kurullarinca onaylanir.”
ifadesine yer verilmektedir.

Tapu Kadastro Genel Midirligi'niin (TKGM)
08.11.2019 tarihli ve 2019/13 sayili1 “Talebe Bagh
Islemler ile Tescile Konu Harita ve Planlarin Yapimi
ve Kontrolii” Genelgesi'nin 27'nci maddesinin B/5
fikrasinda da imar Kanunu’'nun 15’'nci maddesinde
yapilan degisiklige atifta bulunularak tasinmazlara

iliskin ifraz veya tevhid isleminin
gerceklestirilebilmesi icin Oncelikle parselasyon
planinin  yapilmis  olmasi  sartina  vurgu

yapilmaktadir (TKGM, 2019). imar Kanunu’nun
15'nci maddesinde yapilan degisiklik 6ncesinde ise
imar plani neticesinde kadastro parseliyle bu parsele
tahsis edilen imar parselin ayni yerde bulunmasi
halinde 3194 sayih Iimar Kanunu'nun 18'inci
maddesine  dayanilarak imar uygulamasinin
gerceklestirilmesini beklemeksizin 3194 sayili imar
Kanunu’'nun 15 ve 16’nc1 maddelerine dayanilarak
tasinmaz sahibinin talebi {zerine imar parseli
olusturulabilmekteydi (Kogak, 2009). 3194 sayili
Imar Kanunu’'nun 18’inci maddesinin uygulama
yonetmeliginin 11'nci maddesinde “Tasinmaz
sahiplerinin talepleri iizerine, miilga 6785-1605 sayili
Imar Kanununun 39’uncu maddesine gére daha énce
ifraz edilerek tescil edilen parsellerden diizenlemeye
dahil edilenlerin, ilk parselin ifrazinda alinan terk
oranint % 35‘e tamamlayan fark kadar diizenleme
ortaklik payi alinabilir.” ifadesi yer almaktadir. DOP
oranini temsil eden %35, 17.12.2003 tarihli 5006
sayill kanunla %40 olarak degistirilmistir (Resmi
Gazete, 2003). Bu oran son yapilan degisiklikle
yukarida da ifade edildigi tzere %45 yapilmistir.
DOP oranint % 45 seklinde dikkate alarak
yonetmeligin bu maddesi séyle yorumlanabilir: imar
Kanunu 18'nci maddesine goére imar uygulamasi
yapilacak  parsellerden, uygulama 06ncesinde
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yapilmis olan ifraz esnasinda bedelsiz yola terk
gerceklestirilmis ve bu bedelsiz terk miktar: parsel
ylizolglimiiniin % 45’1nin altinda ise imar Kanunun
18'nci maddesine gore gercgeklestirilen imar
uygulamasi esnasinda parselden kesilecek DOP
miktar1 daha onceden yapilmis olan terk dikkate
aliarak toplam kesinti % 45’i gegmeyecek sekilde
diizenleme sahasinda hesaplanan DOP oranina
tamamlanir.

Danistay Baskanligi tarafindan verilen kararlara
bakildiginda, bedelsiz terkler konusunun Danistay
Dava Daireleri arasindan Danistay 6'nci Daire’nin
gorev ve yetkileri arasina girdigi gorilmektedir.
Danistay tarafindan 2016 yilinda yayinlanan,
Dairelerin Is Béliimii bashkli Baskanlik Kurulu
Kararr'nda Danistay 6'nc1 Daire’nin “fmar Kanunu ile
diger kanunlar ve ilgili mevzuata gére her tiir ve
Olcekteki planlarin  hazirlanmast  ve yiirtirliige
konulmasi, arsa ve arazi diizenlenmesi, ifraz ve tevhit
isleri, imar durumu, ruhsat ve kamulastirma
islemlerine karsi plan ile birlikte veya miistakilen tesis
edilen islemlerden” sorumlu oldugu belirtilmektedir
(Danistay, 2016). Bedelsiz terkler ve bunlarin DOP
ile iligkilendirilmesi hususunda Danistay 6’nci
Dairesi’'nin kararlarina iliskin 6rneklere asagida yer
verilmistir. Bu 6rnekler incelenirken, DOP oranina
iliskin giincel degerin %45 oldugu g6z oniinde
bulundurulmali ve karar metinlerindeki DOP orani
ile ilgili ifadelerin eski diizenlemelere ait oranlar
oldugu gozden kacirilmamalidir.

2. BEDELSIZ TERKI BULUNAN PARSELLERDEN,
HESAPLANAN VEYA EN UST DOP ORANINA
TAMAMLANACAK SEKILDE iLAVE KESINTI
YAPILABILECEGINE DAIR DANISTAY 6'NCI
DAIRE KARARLARI

2.1. Esas No: 1989/901, Karar No: 1990/477,
Tarih: 28.03.1990

“Dava ... ilgesi ... mahallesinde davacilara ait 386,
388, 389 ve 390 sayili kadastro parsellerini de icine
alan 128 ada icin yapilan parselasyon planinin kendi
tasinmazlariyla ilgili béliimiiniin iptali istemiyle
acilmis, Idare Mahkemesince yerinde yapilan kegif ve
bilirkisi incelemesi sonucu diizenlenen raporda,
uyusmazlik konusu parselasyon planinin davacilarin
tasinmazlarina iliskin boliimiiniin sehircilik ilkelerine,
belde ihtiyaglarina ve imar mevzuatina uygun oldugu
yolunda gériis belirtildigi, bu raporla dava dosyasi ve
islem dosyasindaki bilgi ve belgelerin birlikte
incelenmesinden dava konusu diizenlemede 3194
sayili imar yasasinin 18’inci maddesi ve ilgili
yonetmelik hiikiimlerine aykirilik bulunmadiginin
anlagildigi  gerekcesiyle davanin reddine karar
verilmis, karar davacilar tarafindan temyiz edilmistir.

Dosyanin incelenmesinden davacilara
murislerinden intikal eden 3120 m? lik tasinmazin
aralarindaki anlasmayla ifraz edilerek imara uygun
bagimsiz parseller haline getirildigi, bu anlasma ve
ifrazin 4.12.1984 giinlii enciimen karariyla uygun
bulunarak bagimsiz parsellerin tapuya tescil edildigi,
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bu ifraz sirasinda tasinmazin yaklasik %14 linii
olusturan 449 m? lik boliimiiniin belediyeye yol icin
terkedildigi, daha sonra ayni parselleri de icine alan
diizenleme yapilarak bu defa ayni bélgede yer alan
diger tasinmazlarda birlikte %23 oraninda
diizenleme ortaklik pay1 alindigi anlasilmaktadir.

Davacilarin ifraz sonucu imara uygun parselleri
olustugu, deger artisinin bu arada meydana geldigi,
diizenlemenin herhangi bir artis saglamadigi, bu
nedenle diizenleme ortaklik payr alinmamasi gerektigi
yolundaki iddialarinin, 3194 sayili yasanin 15’inci
maddesindeki aciklik karsisinda hukuki dayanagi
bulunmamaktadir.

Ancak imar Kanununun 15’inci maddesi uyarinca
yapilacak arazi ve arsa dtizenlemesiyle ilgili esaslari
diizenleyen  yonetmeligin  11’inci  maddesinde
tasinmaz sahiplerinin istekleri lizerine, ylirtirliikten
kalkan imar yasasinin 39’uncu maddesine gére daha
once ifraz edilerek tescil edilen parsellerden,
diizenlemeye alinanlarin ilk parselin ifrazinda alinan

terk oranint %35’e tamamlayan fark kadar
diizenleme ortaklik payr alinabilecegi hiikme
baglanmis  bulunmaktadir, imar Yasasi ve

yonetmelikte diizenleme ortaklik payinin en fazla %35
oraninda alinabilecegi belirtilmis olup, davacinin
belediye baskanligina verdigi 25.10.1989 giinlii
dilekceye belediye baskaninin imzasiyla konulan
serhte bu bolgede %23 oraninda ortaklik pay1 alindigi
ifade edildiginden, yukarida yazili yonetmelik hiikmii
uyarinca davacilardan alinan ortaklik payinin da bu
oranda olacagi agiktir.

Bu durumda davacilarin daha énce bedelsiz
olarak tasinmazlarinin %14 oranindaki béliimiinii
yola terk etmeleri nedeniyle dava konusu parselasyon
sirasinda bu oranin %23’e tamamlanmasi gerektigi
halde, yeniden bu oranda pay alinmasinda yénetmelik
hiikmiine uyarlik bulunmadigindan, dava konusu
parselasyon planinin davacilarin parseline iliskin
béliimiiniin iptali gerekirken davanin reddine karar
verilmesinde isabet goriilmemistir.

Aciklanan nedenlerle temyize konu Aydin Idare
Mahkemesinin  30.12.1988 giinlii, E: 1987/141
K:1988/820 sayili kararinin bozulmasina,
uyusmazligin niteligi ve dava dosyasinda yer alan bilgi
ve belgeler dava hakkinda karar vermeye yeterli
gériildiigiinden, 2577 sayil idari Yargilama Usulii
Kanununun 49’uncu maddesinin 2’nci bendi uyarinca
isin esasinin incelenmesine gegilerek yukarida
belirtilen nedenlerle dava konusu islemin iptaline
28.3.1990 tarihinde oybirligiyle karar verildi.”
(Danistay Altinci Daire, 1990).

2.2. Esas No: 1992/325, Karar No: 1992/3286,
Tarih: 24.09.1992

“Dava, 857 ada, 216 parsel sayili tasinmazi da
iceren alanda 3194 sayili yasanin 18’inci maddesi
uyarinca yapilan diizenleme islemini onayan belediye
enciimeni kararinin iptali istemiyle acilmis, Idare
Mahkemesince, mahallinde yaptirilan kegif ve bilirkisi
incelemesi sonucunda diizenlenen raporda,
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uyusmazlik konusu tasinmazin diizenleme 6ncesinde
miistakilen davaciya ait oldugu, 330 m? miktarinda
iken, o6nceden yapilan yol terkleri de goz éniine
alinarak isleme toplam 449 m? nin esas alindigi, 157
m? nin diizenleme ortaklik payi olarak alinarak 242
m? lik 2338 ada 3 nolu parselin miistakil olarak
davactya verildigi, kalan 50 m? si icin ise ortaokul yeri
olarak belirlenmis 1 nolu parselde hissedar edildigi,
matematiksel yonden islemin uygun oldugu, ancak
uyusmazlik konusu tasinmazla ilgili olarak 1974
yilinda yapi kullanma izni alindigi, mevzuata uygun
yapilasma saglandigi ve ayni imar adasinda meri imar
plani  paftasi lejantinda  belirlenen yapilasma
emsallerine uygun binalar insa edilmis oldugu, bu
durumda ise imar mevzuatina gére séz konusu imar
adast muaf tutulmak suretiyle diizenleme isleminin
yapilmasi gerektigi diizenleme isleminin yapilasma
nedeniyle miiktesep haklari géz éniine almadigi, bu
nedenle imar mevzuatina teknik yénden uygun
bulunmadiginin  belirtildigi, diizenlemenin imar
planina uygunlugu saglamak lizere belirlenen
sahalarda yapilmasi gereginin agik oldugu, ayrica
imara uygun yapilasmalarin miimkiin oldugu élgiide
korunmasi gerektigi, olayda, dava konusu parsel
lizerinde imar planina uygun sekilde yapilasma
bulundugu sabit olduguna gére bu yapinin miiktesep
haklarinin, durumunun korunmasi gerekirken, buna
uyulmadiginin anlagildigi, ayrica diizenlemenin imar
planina uygun yapilasmanin bulundugu yerde,
uygulanmasini saglayacak kamu yarari ve gereginin
ortaya konmadigi gerekgeleriyle diizenleme isleminin
davacinin parseli ile ilgili kisminin iptaline karar
verilmis ve bu karar davali idare tarafindan temyiz
edilmistir.

Imar Kanununun 18’inci maddesi uyarinca
yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlemesi ile ilgili Esaslar
Hakkinda Yénetmelik'in 11’inci maddesinin 3’iincii
fikrasinda; "Ancak, tasinmaz sahiplerinin talepleri
lizerine miilga 6785-1605 sayih Imar Kanununun
39’uncu maddesine gére daha dnce ifraz edilerek
tescil edilen parsellerden diizenlemeye dahil
edilenlerin, ilk parselin ifrazinda alinan terk oranini
%35'e tamamlayan fark kadar diizenleme ortaklik
payt alinabilir” kurali yer almaktadir.

Dava dosyast ve karar diizeltme dilekgesinin
incelenmesinden 216 sayili parselin 131 sayili parselin
ifrazindan olustugu, ifraz nedeni ile 0,2659 oraninda
yola istirak payr alindigi, 330 m? olan 216 sayili
parselin ana parselin ifrazi sirasinda yola terk edilen
miktar eklenerek 449m? lizerinden diizenlemeye tabi
tutuldugu ve bu miktar lizerinden %35 oraninda
diizenleme ortaklik payr alindigi anlasiimis olup,
yukarida anilan yénetmelik kurali uyarinca 330 m?
olan 216 sayili parselden 0,2659 terk oranini %35'e
tamamlayan fark kadar diizenleme ortaklik payi
alinmasit gerektigi ve diizenleme ortaklik payinin
alinig sekli diizenlemenin tamamini ilgilendirdiginden
216 sayili parselinde bulundugu alanda 3194 sayili
yasanin 18’inci maddesi uyarinca yapilan diizenleme
isleminde mevzuata uyarlik bulunmadigi aciktir. Bu
durumda diizenleme isleminin tamaminin yukarida
2.4. Béliim 2 Ozeti
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belirtilen gerekceyle iptal edilmesi gerekirken
miiktesep haklarin korunmadigi gerekgesiyle yalnizca
dava konusu parselle ilgili olarak iptal karari
verilmesinde isabet gériilmemistir. Temyize konu
Adana 2.Idare Mahkemesinin 7.3.1991 glinli,
1991/170 sayili kararinin yukarida agiklanan gerekce
ile onanmasina karar verildi.” (Danistay Altinci Daire,
1992a).

2.3. Esas No: 1991/312, Karar No: 1992/3774,
Tarih: 19.10.1992

“Dava, tasinmazlarin 3194 sayili yasanin 18’inci
maddesi uyarinca diizenlemeye tabi tutulmasina
iliskin davali idare isleminin iptali istemiyle acilmis,
Idare Mahkemesince; mahallinde yaptirilan kesif ve
bilirkisi incelemesi lizerine dlizenlenen raporun sonug
kismina katilmanin miimkiin olmadigr belirtilerek
2662 m? miktarinda tasinmazin davaciya tahsis
edilmesi  gerektigi, 2558 m? miktarinda yer
verilmesinin yasa ve ydnetmelige aykirt oldugu
gerekcesiyle dava konusu islemin iptaline karar
verilmis, bu karar davali idare vekili tarafindan
temyiz edilmistir.

3194 sayih Yasanin 18’inci maddesinin 2.
fikrasinda "Belediyeler veya Valiliklerce diizenlemeye
tabi tutulan arazi ve arsalarin dagilimi sirasinda
bunlarin yiizélciimlerinden yeteri kadar saha,
diizenleme dolayistyla meydana gelen deger artislari
karsiliginda "diizenleme ortaklik pay1” olarak
diigtilebilir. Ancak, bu maddeye gére alinacak
diizenleme ortaklik paylari, diizenlemeye tabi tutulan
arazi ve arsalarin  diizenlemeden  énceki
yiizélctimlerinin yiizde otuzbesini gecemez" kurali yer
almaktadir.

Imar Kanununun 18’inci maddesi uyarinca
yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlemesi ile ilgili esaslar
hakkinda ydnetmeligin 11’inci maddesinin son
fikrasinda, tasinmaz sahiplerinin talepleri iizerine,
miilga 6785-1605 sayih Imar Kanununun 39’uncu
maddesine gére daha 6nce ifraz edilerek tescil edilen
parsellerden diizenlemeye dahil edilenlerin, ilk
parselin ifrazinda alinan terk oranini %35'e
tamamlayan fark kadar diizenleme ortaklik payi
alinabilecegi kurala baglanmistir. Uyusmazlik konusu
olayda, diizenlemeye tabi tutulan tasinmazin
diizenlemeden énce, ilk ifraz sirasindaki ytizélctimii
toplam olarak 3936 m? oldugundan, diizenleme
ortaklik pay1 hesabinin bu miktar tizerinden yapilmasi
ve ilk parselin ifrazinda alinan terk oranini %35'e
tamamlayan fark kadar diizenleme ortaklik payi
alinmasi gerekmektedir.

Dosyanin  incelenmesinden bu  hesaplama
yontemine uyularak 3936 m?’lik tasinmaz lizerinden
davactya 2558 m? miktarinda pay verildigi
anlasildigindan, [dare Mahkemesince verilen kararda
yasal isabet goriilmemistir. Agiklanan nedenlerle
temyize konu Adana 2. Idare Mahkemesinin,
12.9.1990 giinli, 1990/669 sayii  kararinin
bozulmasina karar verildi,” (Danistay Altinci Daire,
1992b).
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Tablo 1. Boliim 2’deki Danistay 6'nc1 daire kararlarinin 6zet tablosu

Karar Dava Konusu Dayanilan Yasa ve ilgili | S6z ik Hesaplanan Olmasi
Tarihi Maddeleri Konusu Kesinti DOP ve Buna Gereken
Alan Miktar1 | Karsilik Gelen | ilave
Miktar1 (A) m2 Kesinti Miktar1 | Kesinti
(B) m2 Miktar1
(A-B) m2
28.03.1990 | Daha once ifraz edilerek 3194 sayili Imar 3120 449 %23 -717,6 268,6
tescil edilen parsellerden Kanunu'nun 15 ve
alinan terk miktarina ilave 18’nci maddeleri,
olarak, diizenleme Miilga 6785-1605
esnasinda hesaplanan DOP | sayili imar
orani olan %23 kadar ilave | Kanunu'nun 39’ncu
bir kesinti daha yapilmasi maddesi, 2577 sayili
idari Yargilama Usulii
Kanunu’nun 49’ncu
maddesi
24.09.1992 | Daha énce yola terki olan 3194 sayili imar 449 119 %35 - 157 38
parselden, %35 DOP orani Kanunu'nun 15 ve
dikkate alinarak ilave 18'nci maddeleri,
kesinti yapilmasi ve Miilga 6785-1605
ortaokul parseli ile sayili Imar
hisselendirilmesi Kanunu’nun 39’ncu
maddesi
19.10.1992 | Yola terki bulunan 3194 sayili imar 3936 1378 %35 -1378 0
parselden, %35 DOP orani Kanunu'nun 15 ve
dikkate alinarak fazla 18'nci maddeleri,
kesinti yapildiginin iddia Miilga 6785-1605
edilmesi sayill imar
Kanunu’nun 39’ncu
maddesi

Boliim 2.1'de verilen 28.03.1990 tarihli karar
incelenecek olursa; dava konusu tasinmazlardan
daha o6nceden bedelsiz yola terk olarak yaklasik
%14’lik bir Kkesinti yapilmis oldugundan bu
tasinmazlardan diizenleme esnasinda hesaplanan
DOP orani %23 kadar ilave bir kesinti daha yapildig:
anlasilmis ve bu islem iptal edilmistir. Ciinkii, olmasi
geren tasinmazlarin ilk alanlarindan, ilk kesinti
miktar1 olan %14’l, hesaplanan %23 DOP oranina
tamamlayacak kadar ilave bir kesinti yapilmasi idi.

Boliim 2.2'de verilen 24.09.1992 tarihli karar
incelenecek olursa; dava konusu tasinmazdan daha
onceden bedelsiz yola terk olarak 119 m? bir kesinti
yapimis oldugundan diizenleme esnasinda bu
tasinmazdan, onceki kesinti miktarinit DOP oraninin
en Ust sinir1 olan %35’e tamamlayacak kadar ilave
bir kesinti daha yapilabilecegi belirtilmistir. ilave
kesinti ve ortaokul parseline hisselendirilen 50 m?
lik alan sonrasinda tasinmaz malikine 242 m? lik bir
parsel kalmaktadir. Oysa tasinmaz maliki yola terk
sonras! elinde kalan 330 m? lik parsel lizerinde
mevzuata uygun yap1 yapmis oldugundan sonradan
gerceklestirilen hesaplamalarin ilgili tasinmaza
uygulanmasi miimkiin olmadigindan diizenleme
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isleminin davaci tasinmaz sahibinin parseli ile ilgili
kisminin iptali uygun goéralmistir.

Bolim 2.3’de verilen 19.10.1992 tarihli karar,
ifraz sirasinda yiizélclimii 3936 m?2 olan tasinmaz
sahibine terk sonrasinda 2558 m? yer verilmesi ve
tasinmaz sahibinin tahsis edilen bu miktara itiraz
etmesi ile ilgilidir. Tasinmazin diizenlemeye tabi
tutulmasi sonucunda davaciya 2558 m? yerine 2662
m? yer verilmesi gerektigine idare Mahkemesi'nce
karar verilmistir. Oysa ilgili tarihte gecerli DOP orani
olan %35 dikkate alinarak gergeklestirilen
hesaplama sonucunda séz konusu tasinmazdan
yapilan kesinti miktarinda bir yanhislik olmadigi,
Damistay 6'nc1 Daire kararinda belirtilerek, idare
Mahkemesi'nin  kararinin  bozulmasina karar
verilmistir.

Imar Kanunu 18’inci madde uyarinca yapilacak
diizenlemede, daha 6ncesinde bedelsiz terki bulunan
parsellerden, bu terk oranim1 hesaplanan DOP
oranina tamamlayacak fark kadar ilave kesinti
yapilabilecegine dair diger Danistay 6'nci Daire
kararlari da mevcuttur (Danistay Altinci Daire, 1998;
2001; 2012).
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3. GECMISTE YAPILAN BEDELSiZ TERKLERIN
DUZENLEME ESNASINDA HESAPLANAN VEYA
EN UST DOP ORANINDAN FAZLA OLMASI
DURUMUNDA DANISTAY KARARLARI

3.1. Esas No: 1996/1478, Karar No: 1997/1367,
Tarih: 13.03.1997

“Dava, ... Ilgesi, .. Mahallesi, .. ada, .. sayili
parselin bulundugu alanda 3194 sayili Yasanin 18.
maddesi uyarinca yapilan parselasyon islemine iliskin
.. glinli, ... sayili belediye enciimeni kararinin iptali
istemiyle acilmis, Idare Mahkemesince; mahallinde
yaptirilan  kesif ve bilirkisi incelemesi sonucu
diizenlenen rapor ile dosyadaki bilgi ve belgelerin
birlikte degerlendirilmesinden, 3194 sayili Yasanin
18’inci maddesinde, diizenlemeye tabi tutulan arazive
arsalardan yeteri kadar sahanin diizenlemeden
onceki yiizolctimlerinin %35'ini gegmemesi sartiyla
diizenleme ortaklik pay! olarak diisiilebileceginin ve
bu madde ile ilgili esaslar hakkinda yénetmeligin
11’inci maddesinde, tasinmaz sahiplerinin talepleri
lizerine daha oénce ifraz edilerek tescil edilen
parsellerden diizenlemeye dahil edilenlerin ilk
parselin ifrazinda alinan terk oranint %35'e (en ¢ok)
tamamlayan fark kadar diizenleme ortaklik payi
alinabileceginin hiikme baglandigi, bu durumda,
yukarida sézii edilen yasa ve yonetmelik
hiikiimlerinden anlasilacagi iizere, tasinmazlardan,
ifraz sirasinda alinan terk oranini diizenleme ortaklik
payt  oranina  tamamlayacak  kadar  fark
alinabileceginden, uyusmazlik konusu olayda ifraz
sirasinda yapilan terk miktarinin diizenleme alaninda
9%10.8 olarak belirlenmis olan diizenleme ortaklik
payi oranindan fazla olmasi karsisinda davacilardan
diizenleme ortaklik payr alinmasinda mevzuata
uyarlik bulunmadigi sonucuna ulagsildigi gerekgesiyle
dava konusu islemin iptaline karar verilmis, bu karar
davali idare tarafindan temyiz edilmistir.

Dava konusu islemin yukarida O6zetlenen
gerekgeyle iptali yolundaki temyize konu ... 1.Idare
Mahkemesinin ... giinlii, 1995/771 sayilh kararinda,
mahkeme kararinin onanmasina, karar verildi.”
(Danistay Altinci Daire, 1997)

Bolim 3.1’de verilen Danistay kararindan
anlasilacag: iizere, gecmiste yapilan bedelsiz terk
miktar1 imar Kanununun 18’inci maddesi uyarinca
gerceklestirilen diizenleme esnasinda hesaplanan
DOP oranindan fazla oldugundan dava konusu
parselden tekrar bir kesinti yapilmasi uygun
bulunmamuis ve islemin iptaline karar verismistir.

3.2. Esas No: 2005/3220, Karar No: 2009/35,
Tarih: 19.02.2009

“Dava, Manisa, Demirci ilg:esi, ... Mahallesi, ...
pafta, ... ada, ... parsel sayili davacitya ait tasinmazi
kapsayan alanda 3194 sayili Imar Kanununun 18’inci
maddesi uyarinca parselasyon yapilmasina iliskin
22.10.2002 giinlii, 479 sayili belediye enciimeni
kararinin iptali istemiyle acllmistir. Manisa Idare
Mahkemesi  24.2.2004 gitinli, E:2003/257, K:
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2004/155 sayili karariyla; yerinde yaptirilan kegif ve
bilirkisi incelemesi sonucunda diizenlenen raporla
dosyadaki bilgi ve belgelerin birlikte
degerlendirilmesinden, ... adaq, ... ve ... sayili parsellerin
1995 yilinda ... ada, ... sayili parselin 3194 sayili
Yasanin 15 ve 16’inci maddelerine gére ifrazindan
olustugu, davaciya ait ... sayili parselden %35'in
lizerinde diizenleme ortaklik payr alinmis ise de, daha
once yapilan ifraz sirasindaki yola rizaen yapilan terk
ve davaci tarafindan bagislanan miktarin parselasyon
isleminde dikkate alinmamasinda ve buna goére
diizenleme ortaklik payr hesaplanmasinda mevzuata
aykirilik bulunmadigi sonucuna varildigi gerekgesiyle
davanin reddine karar vermistir. Bu karar temyiz
incelemesi sonucunda Danistay Altinci Dairesinin
14.2.2005 giinlii, E:2004/3189, K:2005/772 sayili
karariyla; Imar Kanununun 18 inci maddesi Uyarinca
Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlemesiyle Ilgili Esaslar
Hakkinda Yénetmeligin 11’inci maddesi uyarinca
tasinmaz sahiplerinin talepleri tizerine, miilga 6785-
1605 sayili Imar Kanununun 39’uncu maddesine gére
daha énce ifraz edilerek tescil edilen parsellerden
diizenlemeye dahil edilenlerin, ilk parselin ifrazinda
alinan terk oranini %35'e tamamlayan fark kadar
diizenleme ortaklik payt alinacaginin  hiikme
baglandigi, 1995 yilinda yapilan ifraz sonucunda
davaya konu tasinmazdan bedelsiz yola terk
yapildiginin gortildiigt, bilirkisi raporunda da dava
konusu parselasyon islemi tesis edilirken bu rizai terk
islemi géz oniinde bulundurulmadan davaciya ait
tasinmazdan %37.92 oraninda diizenleme ortaklik
payl alinmasinda anilan Yénetmelik hiikmiinde yer
alan imar kanunun 18’inci maddesi uyarinca
yapilacak parselasyonla ilgili esaslara aykirilik
bulundugu gerekcesiyle bozulmus ise de Idare
Mahkemesince anilan bozma kararina uyulmayarak
davanin reddi yolundaki ilk kararinda israr edilmistir.
Davact 10.6.2005 giinlii, E:2005/667, K:2005/698
sayili israr kararini temyiz etmekte ve bozulmasini
istemektedir. Imar Kanununun 18’inci Maddesi
uyarinca yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlemesiyle Ilgili
Esaslar Hakkinda Yénetmeligin 11’inci maddesinde,
diizenleme ortaklik payr oraninin, bir diizenleme
sahasinda tespit edilen diizenleme ortaklik payi
miktarinin, bu saha icindeki kadastral veya imar
parsellerinin  yiiz6lgtimii miktarina orani oldugu,
evvelce yapilan diizenlemeler dolayisiyla diizenleme
ortaklik payi veya bu maksatla bagska isimlerle bir pay
alinmis arazi ve arsalarin bu ortaklik payt hesabina
katilmayacagdi, ancak tasinmaz sahiplerinin talepleri
lizerine, miilga 6785-1605 sayili imar kanununun
39’uncu maddesine gore daha énce ifraz edilerek
tescil edilen parsellerden diizenlemeye dahil
edilenlerin, ilk parselin ifrazinda alinan terk oranini
%35'e tamamlayan fark kadar diizenleme ortaklik
pay1 alinabilecegi hitkme baglanmistir.

Dosyanin incelenmesinden, davaciya ait parselin
kadastral ... ada, ... sayili parselin 1995 yilinda bir
kisminin bedelsiz olarak yola terk edilmesi suretiyle
ifrazindan olustugu, 3194 sayii Yasanin 18’inci
maddesi uyarinca 2002 yilinda tesis edilen dava
konusu parselasyon islemi sirasinda da davaci
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tarafindan parselinden 330 mZ2'nin hibe edilerek
diizenleme alaninda belirlenen diizenleme ortaklik
paymin karsilanmasinda kullanildigi, dolayisiyla
davacinin parselinden 1995 yilinda gerceklestirilen
ifraz islemi sirasinda bedelsiz olarak yapilan yola terk
ve 2002 yilinda tesis edilen parselasyon islemi
strasinda da hibe adi altinda imar planinda yesil alan
olarak ayrilan alanda kullanilmak lizere Kkesinti
yapildigi, bu kesintinin yol, meydan, park, yesil saha,
genel otopark gibi umumi hizmete ayrilan alanlarin
diizenleme dolayistyla meydana gelen deger artislari
karsiliginda diizenlemeye tabi tutulan arazi ve
arsalarin diizenlemeden énceki yiizélgiimlerinden
islem tarihi itibariyle %35'e kadar diistilebilen miktar
karsiligi  bedel olan diizenleme ortaklik payi
kapsaminda bulundugu anlasiimaktadir. 3194 sayili
Imar Kanunun 18’inci maddesi uyarinca diizenlemeye
tabi tutulan yerlerin ihtiyact olan yol, meydan, park,
otopark, ¢ocuk bahgesi, yesil saha, cami ve karakol
gibi umumi hizmetler icin diizenleme ortaklik payi
alinabilecek olmasi karsisinda 1995 yilinda yol icin

3.3. Béliim 3 Ozeti

yapilan terkin, yesil alan icin 2002 yilinda yapilan
hibeden ayr diistiniilemeyecegi, amacin ayni oldugu
hususu goz é6niinde bulunduruldugunda, uyusmazlikta
davacinin tasinmazindan yapilan yola terk ve yesil
alan icin yapilan hibe miktarint %35'e tamamlayan
fark kadar diizenleme ortaklik payr alinabilecekken
bilirkisi raporunda da belirtildigi iizere dava konusu
parselasyon islemi tesis edilirken rizai terk edilen
parselasyon ve hibe edilen miktar géz O6niinde
bulundurulmadan davaciya ait parselden %35'i asan
oranda diizenleme ortaklik payr alinmigstir. Bu itibarla
dava konusu islemin iptali gerekirken davanin reddi
yolunda verilen temyize konu Idare Mahkemesinin
israr kararinda hukuki isabet goriilmemistir.
Aciklanan nedenlerle Manisa Idare Mahkemesince
verilen 10.6.2005 giinli, E:2005/667, K:2005/698
sayill 1srar kararin bozulmasina, dosyanin anilan
Mahkemeye génderilmesine 19.02.2009 tarihinde
oybirligiyle karar verildi.” (Danistay Altinc1 Daire,
2009)

Tablo 2. Boliim 3’deki Danistay 6'nci1 daire kararlarinin dzet tablosu

Karar Tarihi Dava Konusu

Dayanilan Yasa ve ilgili
Maddeleri

Davacidan Ne Kadar Kesinti
Yapildig1

ifraz sirasinda alinan terk
oraninin, diizenleme esnasinda

3194

15, 16 ve 18'nci maddeleri,

say1li Imar Kanunu’nun
Hesaplanan DOP orani olan

tist sinir1 olan %35’ten fazla
kesinti yapilmis olmasi

13.03.1997 hesaplanan DOP oranindan Miilga 6785-1605 sayil imar %10.8'in lizerinde

fazla olmasi durumu Kanunu’nun 39'ncu maddesi

Daha once ifraz edllﬂerek tescil 3194 sayih imar Kanunu’'nun

edilen parselden, diizenleme 15, 16 ve 18’'nci maddeleri En iist sinir olan %35’in
19.02.2009 sonrasinda, DOP oraninin en ; ! °

Miilga 6785-1605 sayili imar
Kanunu’'nun 39’ncu maddesi

tizerinde (%37.92)

Boliim 3.1'de verilen 13.03.1997 tarihli karar
incelendiginde; ifraz sirasinda gercgeklestirilen terk
oraninin diizenleme esnasinda hesaplanan DOP
orant olan %10.8’den fazla olmasi dolayisiyla
tasinmaz sahiplerinden ilave bir DOP Kkesintisi
yapilamayacaginin hitkme baglandigi goriilmektedir.

Bolim 3.2'deki 19.02.2009 tarihli karar
neticesinde, daha o6nce ifrazi gergeklestirilen
tasinmazdan diizenleme sonrasinda yapilan toplam
kesintinin DOP oraninin en iist sinir1 olan %35’den
fazla olamayacagi karara baglanmistir. Ayni kararda
ayrica, bedelsiz terk ile yesil alan i¢in yapilan bagisin
aym sekilde dikkate alinmasi gerektigi ve terk ve
bagls miktarlarinin DOP Kkesintisinde dikkate
alinmasi gerektigi vurgulanmaktadir. Benzer karar
Danistay 6'nci  Dairesinin  16.06.2004  giin,
E:2003/493, K:2004/3850 kararinda da mevcuttur
(Danmistay Altinct  Daire, 2004). Dava konusu
tasinmazdan gergeklestirilen yola terk ve yesil alan
icin bagis miktarinin o tarihteki en yiiksek DOP
miktar1 olan %35’in lizerinde olmasindan dolay:
dava konusu islemin iptaline karar verilmistir.
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4. SONUCLAR VE BULGULARIN iRDELENMESI

imar Kanunu 18’inci madde uyarinca uygulanan
arsa ve arazi diizenlemesi haricinde, tasinmaz
sahiplerinin  kendi  istekleri  dogrultusunda
gerceklestirilen ifraz  uygulamalar1 esnasinda
yapilan bedelsiz terklerin, arsa ve arazi diizenlemesi
icin hesaplanan DOP miktar ile karsilagtirilmasi ve
bu karsilastirma neticesinde ortaya c¢cikan aradaki

farklarin  nasil  degerlendirilmesi  gerektigi
hususunda Danistay 6'nct Dairesinin kararlari
incelenmistir. Bolim 2’de verilen Danistay

kararlarinda, bedelsiz terki bulunan parsellerden
ancak kanunda tanmimlanan en yiliksek orana
(halihazirda gegerli oran %45) veya hesaplanan DOP
oranina tamamlayan orana kadar ilave kesinti
yapilabilecegi vurgulanmistir. Boliim 3’te verilen
Danistay kararlarinda ise bedelsiz terk miktarlarinin
kanunda tanimlanan en yiiksek orandan veya
hesaplanan DOP oranindan fazla olmasi halinde
gerceklestirilen islemlerin iptali gerektigine yer
verilmistir.

Kisaca 6zetlemek gerekirse, diizenleme oncesi

terki bulunan parsellerden sadece, diizenleme
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esnasinda  hesaplanan DOP oranina veya
yurirlikteki en tist DOP oranina tamamlayacak
kadar ilave kesinti yapilabilmesi s6z konusudur.
Burada dikkat edilmesi gereken bir baska husus da,
bir parselden yalniz bir kereye mahsus DOP kesintisi
yapilabilecegidir. Bu husus, Temmuz 2019 tarihinde
7181 sayih kanunla 3194 sayih imar Kanunu'nda
yapilan degisiklik neticesinde imar Kanunu’nun
18'nci maddesinin 7’'nci fikrasinda soyle ifade
edilmektedir: “ Bu madde hiikiimlerine gére, herhangi
bir parselden bir defadan fazla diizenleme ortaklik
payt alinmamasi esastir. Ancak, her tiirlii imar plani
karart ile yapilasma kosulunda ve niifusta artis olmasi
halinde, artis olan parsellerden, uygulama sonucunda
olusan degerinin énceki degerinden az olmamasi
kaydwyla, ilk uygulamadaki diizenleme ortaklik payi
oranint % 45’e kadar tamamlamak lizere ilave
diizenleme ortaklik pay! kesintisi yapilabilir.” (Resmi
Gazete, 1985). Dikkat edilecegi lizere, bir parselden
bir defadan fazla DOP alinmamasi ilkesine bir istisna
getirilmis ve kanun metninde ifade edilen
durumlarin s6z konusu olmasi halinde DOP st
sinirtna  kadar ilave  kesinti  yapilabilecegi
belirtilmistir. DOP orani ile ilgili olmasi dolayisiyla
bu ilave bilgiye burada yer verilmistir. Bu ¢alisma ile
hedeflenen, Danistay 6'nct  Daire Kkararlar
cercevesinde, diizenleme oOncesi terki bulunan
parsellerden gerceklestirilmis olan Kkesintilerin,
diizenleme esnasinda hesaplanan veya yiirtrliikte
gecerli olan en list DOP orani iliskilendirilmesidir.
Elde edilen bulgulara iligskin agiklamalara, Boliim 2.4
ve Boliim 3.3 basliklari ile verilen boliim 6zetlerinde
yer verilmistir.
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Bu makale, bulanik mantik araciligiyla secilen kriterlere gore arsa degerini yaklasik
olarak hesaplayan bir degerleme modelinin 6rnegini sunmaktadir. Bulanik mantik,
klasik mantikta oldugu gibi yalnizca sifir veya bir degil, sifir ile bir arasinda da deger alma
fikrine dayanir. Bu sebeple tasinmaz degerleme gibi hassas bir islem i¢in oldukga
kullanish olmaktadir. Ayrica bulanik mantik insan diisiincelerini taklit ettigi i¢in aslinda
kagit tizerine aktarilamayan sozel verileri de sayisal olarak tanimlayip hesaba katar. Bu
da arsanin konumu, geometrik sekli, cevresel 6zellikleri, muhit 6zellikleri vb. gibi sayisal
olmayan verilerin sonuca daha fazla yansimasini ve degerleme isleminde gercek degere
oldukga yakin bir deger elde etmeyi saglamaktadir. Calismada Matlab’da bulanik mantik
ara¢ kutusu kullanilmis ve elde edilen sonuglar arsa degerlemede yapay zeka
yontemlerinden biri olan bulanik mantigin kullanilabilirligini gdstermistir.
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ABSTRACT

This article presents an example of a valuation model that calculates approximately the
land value according to the criteria selected through fuzzy logic. Unlike conventional
logic, fuzzy logic, takes values not only zero or one, but also between zero and one too.
Therefore, it is very useful for a sensitive process such as real estate appraisal. In
addition, thanks to the ability of fuzzy logic to imitate human thoughts, verbal data which
cannot be transferred onto paper is first numerically identified, and then, used. The
introduction of non-numerical data into the calculations allows the valuation process to
obtain a value that is very close to the actual value. In this study, fuzzy logic toolbox is
used in Matlab and the results obtained showed the usability of fuzzy logic which is one
of artificial intelligence methods in land valuation.
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1. GiRis

Bir nesnenin degerini o nesnenin iyi ya da kotii
ozellikleri belirler. Bu iyi ya da kotu ozellikler her
zaman matematiksel olarak ifade edilemezler. Bu
yuzden nesnelere deger bicerken birtakim
belirsizlikler ortaya ¢ikar. Bu belirsizlikler deger
konusuna da olumsuz olarak yansir ve nesneyi
gercek degerinden uzaklastinir. iste bu gibi
durumlarda belirsizlikleri yok etmek icin birgok
yontem kullanilmaktadir. Yapay zeka
yontemlerinden biri olan bulanik mantik da belirsiz
degiskenlerle basa cikmak i¢in oldukga iyi bir aragtir.
Ornegin, alic1 ve saticlarin gergeklestirdigi devir
islemi denetimli bir yaklasim teknigi oldugu icin
satisa konu olan nesne icin Kriterleri derinlemesine
bilmek ve degiskenlerin se¢imini iyi yapmak
gerekmektedir (Malaman & Amorim, 2017).
Degerleme islemi, insanlarin sahip oldugu bir miilke
paha bigme arzusu Uuzerine ortaya ¢ikan ve daha
objektif bir hale getirilmeye calisilan bir alandir.
Degerleme, alim satim veya kurumsal islemler icin
ihtiyaca, isteklere ve finansal kapasiteye gore
degiskenlik gosteren karsiliktir (Ring & Dasso,
1977). Degerleme ayrica yatirim veya uzun sireli
kullanim i¢in saticinin, tasinmaz 6zelliklerine gore
karsilik belirlenmesi islemi olarak tanimlamistir
(Brown, 1965). Tasinmaz degerleme Almanya,
Hollanda, Isvicre, ingiltere gibi iilkelerde bir sisteme
oturtulmus olsa da lilkemizde bu konuda bir takim
yasal  bosluklarin  bulunmasi bu  konuyu
zorlastirmaktadir (Yomralioglu, Nisanci, Cete, &
Candas, 2011). Bu durum, iilkemizde tasinmaz
degerleme konusunun diger tilkelerdeki gibi somut
bir hale getirilmesi i¢in bazi calismalarin baslamasini
saglamistir. Bu c¢alismalarin iki ana nedeni;
insanlarin degerlemede objektif bir ydontem istemesi
ve illkemizde bazi insanlarin malik oldugu
tasinmazlarin resmiyetteki degeri ile piyasa degeri

arasindaki farkliligin giderilmesidir. Bu gibi
problemler iilkemizde tasinmaz  degerleme
sisteminin =~ kurulmas1  konusunu  giindeme

getirmistir. Tapu ve Kadastro Genel Midirligi,
Sermaye Piyasasi Kurulu, Bankacilik Diizenleme ve
Denetleme Kurumu, Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez
Bankasi ve Tiirkiye Degerleme Uzmanlari Birligi bir
araya gelerek konuyla ilgili bir toplanti
gerceklestirmistir  (Erdem, 2017). Tasinmaz
degerleme sisteminin ililkemizde hangi yontemle
yapilacagi  bilinmiyorken  gelisen  bilgisayar
teknolojileriyle bu teknolojinin son iiriinlerinden
olan yapay zek3, bu sistemi kurmus olan diger
tilkeler tarafindan yiiksek oranda kullanilmaktadir.
Bu sebeple yapay zekd kullanan programlar
gelistirmeye yonelik c¢alismalar iilkemizde son
zamanlarda biiyiik 6nem kazanmistir (Ugur & Kinaci,
2005). Bulanik mantik incelendiginde kavramlari
klasik mantikta oldugu gibi var ya da yok gibi iki
ihtimale birakmaktan ¢ok 0 ile 1 arasinda
milyonlarca deger verebilmekte ve bu ylizden dogru
veriler  kullanildiginda  hassas  bir  deger
verebilmektedir (Del Giudice, De Paola, & Cantisani,
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2017). Zeka, karmasik bir problemi sonuc¢landirmak
icin gereken verileri toplaylp birlestirme
kabiliyetidir. Ya da karmasik bir problemi, sonug
arama alanin kiigtlterek kisa yoldan ¢6ziim bulma
kabiliyetidir (Russell & Norvig, 1995). Yapay zeka
ise, bu ozelliklerin bilgisayar sistemlerdeki
yansimasidir. Yapay zeka ayrica zeki davranislarin
otomasyonu ile ilgili bilgisayar bilimleri daldir
(Luger, 2005). Yapay zeka yontemlerinin her birinin
isleyis tarzinin farkl olmasina karsin her birindeki
ama¢ dusince konusunu bilgisayar ortamina
tasiyabilmektir. Yapay zeka yontemlerinden biri
olan bulanik mantik, dikotomik degerleri kullanan
Boolean mantigindan ziyade “dogruluk derecesi”
tizerine kuruludur (Steele, 1990). Bunun i¢in bulanik
mantik, kismi gergeklik kavramini ortaya koyan
genisletilmis bir Boolean mantig: siiperseti olacaktir
(B. Sun & Qiu, 2010).  Bildirildigi gibi, orijinal
versiyonunu goz oOniine alarak, bulanik mantik,
saylilardan ziyade kelimeleri kullanan bir hesaplama
teknigi olarak goriilebilir. Kelimelerin sayilardan
daha fazla kesinligi olmasa bile, kullanimlari, kesin
olmayan toleransi kullanan insan davranisina daha
yakindir (Rubens, 2006). Pek ¢ok uygulamada,
bulanik mantik, yapay zeka modellerinde siklikla
uygulanan “if/then” kurallarimi kullanir. Eksik
bilgilerle degerleri tahmin etmeyi saglayan yaklasik
muhakeme i¢in, bulanik mantik da faydali olarak
belirtilmistir  (Steele, 1990). Bulanik mantik
sistemleri, pek ¢ok alanda kullanilmaktadir. Bunlar;
demiryolu trafik kontroli (Fay, 2000), yar iletken
tiretim sistemleri (Chang & Liao, 2006), akis
zamaninin azaltilmasi, kentsel gelisim modellemesi
(Liu & Phinn, 2003), iflas risk degerlendirmesi (Gim
& Whalen, 1999), yangin destek planlamasi (Pereira,
Sanchez, & Rives, 1999), ve jeolojik sev stabilitesi
degerlendirmesi (Sonmez, Gokceoglu, & Ulusay,
2004).

Tasinmaz degerleme alanina bakildiginda,
Bonissone ve Cheetham 1997’de topragin bolgesel
dagilimini goéstermek, toprak siniflarin1 géstermek,
arsa kullanim haritalarinin olusturulmasi, kentsel
karar ve destek sistemlerinde ise gayrimenkul
degerlemesi iizerine bulanik mantik kullanildig:
gorilmistiir (Bonissone & Cheetham, 1997).
Bonissone ve Cheetham yaptiklari ¢calismada bulanik
mantigin giincel deger olusturmada ¢ogu zaman
kullanilabilecegini belirtmistir. Bir baska ¢alismada
Bagnoli ve Smith iran-Rasht bélgesinde 1/2000’lik
haritadan tiiretilen veri tabani ile uygun konut
bulma amaglh bir vaziyet ¢alismasi yapilmistir. Bu
calismada klasik yontemlerden ¢ok bulanik mantik
kullanilmis ve bulanik mantigin diger yontemlere
gore karar vermede daha o6n planda oldugu
goriilmiistiir (Bagnoli & Smith, 1998). Lee ve
arkadaslar1 ise calismalarinda Tayvan sehri icin
bulanik mantigin uygulanabilirligini test etmistir.
Bununla birlikte bulanik mantigin metropolit
yerlerde daha gercekei olacagini ifade etmislerdir
(Lee, Jung, & Kuang, 2003). Sarpoulakinin
modellemesinde de tavsiye edilen yontem 6ncelerde
de bahsedilen bulanik mantiktir (Sarpoulaki,
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Samadzadegan, &  Ababspour, 2002). Bu
modellemede ilk basta evin satisina karar vermek
icin degiskenler olusturulmustur. Sonra ideal bir evi
tanimlamak icin tiyelik fonksiyonlari tanimlanmistir.
Sonrasinda ise bulanik mantik igerisine entegre
edilmistir. Gerekli bilgi tabakalar ise Iran’in Tahran
sehri haritasindan tretilmistir. Sun ve arkadaslari,
tasinmaz projelerindeki riskin net degerlerden
ziyade dilsel degiskenlerle degerlendirilmesi icin
bulanik bir analitik hiyerarsi siireci kullanmislardir
(Y. Sun, Huang, Chen, & Li, 2008). Cui ve Hao, satis
amagch bulanik maliyet yaklasimi ve zaman i¢indeki
bina amortismanini belirlemekle ilgili ¢alismalar
yapmislardir (Cui & Hao, 2006). Barranco ve
arkadaslar1 da, bulanik kiime temelli bir web
uygulamasi yapmis ve bu uygulamay1 tasinmaz
yonetimine uygulamistir (Barranco, Campana,
Medina, & Pons, 2004). Bulanik mantikla arsa
degerleme modelinin iilkemiz disinda kullanimina
bakildiginda yapilan pek ¢ok ¢alisma goriilmektedir.
Bu ¢alismanin amaci da yapay zeka yontemlerinden
biri olan bulanik mantiktan yararlanarak arsa
degerleme modelinin olusturulmasidir.

2. YONTEM
2.1. Arsa ve Arazi Kavramlari

Emlak Vergisi Kanunu arsay1 sdyle tanimlar:
“Belediye siirlar icinde belediyece parsellenmis
arazi arsa sayilir.” Bir arazinin, arsa olarak
tanimlanabilmesi i¢in parsellenmis olmas1 gerekir.
Dolayisiyla her arsa, arazidir ama her arazi, arsa
degildir (Yomralioglu, 1992). Bir arsanin olusum
strecindeki en etkili karar mekanizmasi planlama
evresidir. Tarimsal amagla kullanilan topraklarin,
st planlama olgeginde yerlesim alani olarak
tasarlanmasi ile arsa olusum siirecinin ilk adimi
atilir. ikinci asama ise kentsel gelisime bagh olarak
imar planlarinin yapilmasi ve uygulanmasidir. Bu
uygulama ile imar parseli olusur (Nisanci, 2005).
Fakat bu haliyle altyap1 olanaklar1 hentiz olusmamis
olabilir. Altyapisi yeteri kadar tamamlanmis ve kamu
tesislerine kavusmus topraklar ise artik arsa seklini
almistir. Ayrica kural olarak bir arsa kesin ya da
gecici olarak yapilmis bir yola bitisik bulunmal ve
onceden uygun imar parseline boélinmiis olmahdir
(Nisanci, 2005).

2.2. Arsa Degerine Etki Eden Faktorler

Arsa degerine etki eden faktorler, topografya,
geometrik sekil, alan, kullanilabilir alan, manzara,
peyzaj, riizgar durumu, g¢evre, toprak yapisi, vergi,
alisveris merkezine mesafe, okul, saglik tesisleri ve
dini tesislere mesafe, ulasim, guriiltii, hava ve su
kirliligi, drenaj, cephe uzunlugu, zemin durumu, izin
verilen kat adedi, izin verilen insaat alanmi vb. dir
(Cakir & Sesli, 2013). Degerlemeye konu olan
Atakum, Biiylikoyumca Mahallesi’'ndeki tasinmaz
degerleme raporlari boélgeden sorumlu lisansh
degerleme firmasindan alindi ve yoresel 6zelliklere
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gore secilen ve bu bolgede degere en ¢ok etki eden 4
kriter secildi. Uygulamada segilen kriterler bolgede
uzun siredir degerleme yapan lisanslhi degerleme
firmasindan alinmistir. Segilen Kriterler baska
bolgeler icin degistirilebilir. Nitekim degere etki
eden faktorler yoresel o6zellik ve tercihlere gore
degisebilmektedir. Tablo 1’de gosterilen

puanlamalar degerleme raporunda verilen degerler
baz alinarak yapildig: i¢in katsayilar bu degerlere
yaklasacak sekilde secilmistir.

Sekil 1. Test i¢in kullanilan rsalar
2.3. Bulanik Mantik

Bulanik mantik kavrami insanlara ait diislinme,
o0grenme, 6grenerek akil yiirtitme gibi 6zelliklerin
bilgisayarlar tarafindan kullanilmasidir. Bir nevi
makine zekasidir. Bulamik mantik kullanilirken
numerik ifadeler yerine sozel veriler kullanilir ve
makineler de bu sozel verileri numerik temellere
dayanarak alir. Bulanik mantik bir gergekligin
yaklasik olarak bulunmasidir. Ciinkii bulanik
mantikta, klasik mantikta olan kesinlik bulunmaz.
Bulanik mantikta; her sey sifir ve bir araliginda
tiyelik dereceleriyle gosterilir. Model
olusturulamamis veya model olusturmasi ¢ok gii¢
olan sistemler i¢in kullanilir. Sonuclar var ya da yok
yerine biraz var biraz yok gibi karsimiza ¢ikar. Klasik
mantik olarak ifade edilen biitiin kavramlar bulanik
olarak da ifade edilebilir. Bulanik mantigin ilkeleri;
verilerin bulaniklastirilmasi, verilere ait iyelik
fonksiyonlarinin olusturulmasi, bulanik ¢ikarim,
durulastirma seklinde ifade edilebilir (Zadeh, 1997).
2.3.1. Bulanik Kiimeler

Bulanik kiimeler kesin yargilarin ara degerleri
olusturulmak istediginde kullanihir. Ornek verilirse
%10’un altinda pamuk iceren kumaslarin sagliksiz,
%100 pamuk iceren kumaslarin saglikli oldugu
biliniyorsa %20 pamuk iceren kumas bulanik
mantiga gore daha az saghkhh %30 pamuk igeren
kumas az sagliklidir. Sadece matematiksel ifadeler
islenerek asla  gercege ulasillamaz. Hatta
matematiksel ifadeler ne kadar detayli olursa olsun
yine de gercege yaklasmak zordur. Bunun sebebi
matematiksel ifadelerin soézel verileri igermemesi



Tiirkiye Arazi Yonetimi Dergisi-2020; 2(1); 18-24

yani hesaba katmamasidir. Iste tam bu noktada
bulanik mantik sayisal ifadelerin yaninda sozel
verileri de matematiksel olarak algilayip
hesaplanabilir yaparak isleme girmesini ve gercege
daha ¢ok yaklasmasini saglamaktadir.
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1

0.5 \
0

Kiime Degerleri

Uyelik Derecesi

— B C
Sekil 2. Bulanik kiime gosterimi (Yalpir, 2007)

Sekil 2 grafik gosterimi, kesisen A ve B
kiimelerini ve onlardan bagimsiz olan C kiimesini
gostermektedir.

2.3.2. Uyelik Fonksiyonlari

Uyelik fonksiyonlari, iicgen, can egrisi veya
yamuk gibi farkli sekillerde gosterilebilir. Ornegin
yamuk sekline sahip bir liyelik fonksiyonu grafik
olarak gosterilecek olursa;

= 15
S .
o Oz
2 1
=
£ 05
= Sinir Sinir
0
Dayanak

Sekil 3. Uyelik fonksiyonunun béliimleri (Yalpir,
2007)

Uyelik derecesi 1 olan elemanlar, Sekil 3’te
gorildigi lizere o alt kiimenin 6ziidiir. Kiime eger
licgen ise tepe noktasi bir adet oldugundan ii¢ggen
bulanik kiimelerin 6zii yalnizca bir noktadir. Oziin
tersi ise en alt tabanda bulunan dayanaktir. Dayanak
tanimlanmak istenirse alt kiimenin tiim elemanlarini
iceren araliktir.

2.3.3. Bulaniklastirma

Normal bir kiimenin sahip oldugu elemanlarin
timiiniin sifir ve bir arasinda deger almasi
disinildiginde bir belirsizlik ortaya ¢iktig
gorilir. Eger bu belirsizlik sézel durumlardan
kaynaklaniyorsa  bulanikliktan  bahsedilebilir.
Bulaniklastirma i¢in uzman fikirleri 6nemlidir.
Bulaniklastirma icin {iggen, yamuk veya ¢an
egrilerinden yararlanilir.

2.3.4. Uyelik Derecesi Belirleme

Uyelik  fonksiyonu olusturulurken sayisal
olmayan  verilerden de  faydalaniir.  Bu
fonksiyonlarin tespit edilmesinde belli bash
yontemlerden faydalaniir. Bu ydntemlerden
bazilari; ¢ikarim yapma, sezgi, algoritmalar ve agili
bulanik kiimelerdir. Sezgi, her insan tarafindan
yapilabilecegi gibi ¢ikarim her insan tarafindan
yapillamaz. Sadece konu hakkinda belirli bilgi
seviyesine ulasmis kisiler ¢ikarim yapabilir.

2.3.5. Durulastirma

Durulastirma, bulanik hale getirilmis bilgilerin
tekrar anlasilabilir yargilara doéntstiirilmesidir.
Bulaniklastirilan bilgilerden sayisal veriler elde
etmek i¢in durulastirma yapilmalidir. Durulastirma
icin bir¢ok yontem mevcuttur. Ornek bulanik kiime
girdileri Sekil 4 ve Sekil 5’te gdsterilmistir. Bu
girdilerin bulanik kime c¢ktis1 ise Sekil 6’da
gosterilmistir.

0.6
0.4

0.2

Uyelik Derecesi

0

Sekil 4. X bulanik girdisi (Yalpir, 2007)

0.6

k%)

8

5]

5 04

[an)

e

g

2 02
0

Sekil 5. Y bulanik girdisi (Yalpir, 2007)
0.6
0.4

0.2

Uyelik Derecesi

0

Sekil 6. X ve Y bulanik kiime ¢iktisi (Yalpir, 2007)
2.4.Matlab’da Bulanik Mantik Ara¢ Kutusu

Bulanik mantik ara¢ kutusu, bulanmik g¢ikarim
sisteminin  olusturulmast ve diizenlenmesine
yarayan Matlab programlama dilinde kullanilan bir
aractir. Bulanik mantik ara¢ kutusunda islemler
agirlikl olarak grafik kullanici arayiizii izerinden
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gerceklestirilmesiyle birlikte komut satir1 olarak
bilinen kisimdan da yapilabilmektedir. Bulanik
mantik ara¢ kutusu Ug¢ aracin kullanimini saglar.
Bunlar, komut satiri, simulink bloklari, grafik
etkilesimli arac¢lardir. Komut satiri, bulanik mantik
fonksiyonlari ile ilgili yazilmis m formath dosyalarin
isleme alinmas1 durumunda bu dosyalarin isimleri
komut satirinda kullanilarak uygulanabilir. Bu
sekilde yazilan fonksiyon dosyasi asagidaki ifade
komut satirina yazilip yiiriitilerek elde edilir: type
function_dosyaadi. Grafik etkilesimli araglar, bulanik
mantik ara¢ kutusunun sagladigi diger bir imkandir.
Bu imkan grafik kullanici arayiiziinin yani
programda GUI olarak gecen arayiiziin kullanimidir.
Boylelikle bulanik ¢ikarim sisteminin olusturulmasi,
analizi ve uygulamasin grafik kullanici ara yiizi ile
saglamasidir. Simulink bloklary, bulanik mantik
uygulamalarinin ¢ok hizli bir sekilde
gerceklestirilmesine olanak verir.
2.4.1. Matlab’da Uyelik Fonksiyonlari

Uyelik fonksiyonlarinda aranilmasi gereken tek
sart sifir ile bir arasinda bulunmasidir. Fonksiyon
istenildigi gibi secilebilir fakat hiz, verim, yeterlik vb.
gibi konular géz oniine alinirsa fonksiyonun sade
olmasi 6énem tasir. Matlab’da bulanik mantik arag
kutusu 11 farkhh dyelik fonksiyonu ¢esidi
bulundurur. Bunlardan bazilari, sigmoid egrisi,
Gausian dagilim fonksiyonu, karesel ve kiibik
polinomyal  egriler ve  pargcali  dogrusal
fonksiyonlardir. Bulanik mantik ara¢ kutusunda yer
alan bitin iyelik fonksiyonlarinin sonuna mf
eklenerek isimlendirilir. Uyelik fonksiyonlarinin en
basiti  trimf olarak adlandirilan {iggensel
fonksiyonlardir. Diger bir iiyelik fonksiyonu olan
yamuk sekli ise trapmf olarak adlandirlr.
Uygulamada Mamdani tipi bulanik modelleme ve
Sentroid yontemi kullanilmistir. Yontemlerin hig
birisi digerine gore avantajli degildir. Clinkii hangi
yontemin kullanilacaginin ya da uygun olacaginin
sec¢imi oncelikle tasarimciya ya da uzman gorisiine
dayanir (Ibrahim & Cervatoglu, 2004). Konuyla ilgili
farkli calismalara bakilarak uygun fonksiyon secimi
yapimistir.
2.4.2. Bulanik Cikarim Sistemi

Matlab’da bulanik ¢ikarim sisteminin bilesen ve
gorevleri: Bulanik ¢ikarim sistemi editori, bulanik
sistemin olustugu giris ve ¢ikislarin eklendigi yerdir.
Uyelik fonksiyonu duzenleyicisi, tyelik
fonksiyonlarinin sekillerini olusturmada kullanilir.
Kural editorii, davraniglari sergilemeye yarayan
kurallar liste halinde tanimlamaya yarar. Kural ve
ylzey izleyicisi ise olusturulan sistemi ve sistemin
calismasini izlemeye yarar. Bunlar diizenlenemez
araglardir (Yalpir, 2007).
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3. BULGULAR

Samsun, Atakum, Yenimahalle’de arsa degerini
belirlemek icin yapilan c¢alismada bulanik
modelleme icin girdi olarak yontem kisminda
belirtilen kriterlerden 4’ii se¢ilmis ve Tablo 1'de

gosterilen puanlama yapilmistir.

Tablo 1. Kriterler ve biiyiikliiklere ait puanlar

Kriterler Biiyiikliikler | Puanlar

Alan Kiicik [0 100 200 300]
Orta [200 300 400 500]
Biyiik [450 500 600 780]

Konum Merkezi Degil | [0 100200 300]

Ozellikleri Az Merkezi [200 300 400 500]
Merkezi [500 600 700

1000]

Geometrik Diizgiin Degil [0 100 200 300]

sekil Az Diizgiin [250 400 550 600]
Diizgiin [550 600 700 740]

KAKS 0.0-0.5 [0.0 0.3 0.4 0.5]
0.5-1.0 [0.50.6 0.7 1.0]
1.0-2.0 [0.81.21.62.0]

Veriler, boélge icin yapilan degerleme

raporlarindan alinmistir. Sekil 7°de de gorildigi

tizere secilen 4 kritere gore yapilan puanlamalar
Matlab programlama dilinde Sekil 8’de gdsterilen
tiyelik fonksiyonlar1 editériinde tanmimlanmistir.
Sonrasinda Sekil 9’da gosterilen kural editoriinde,
kural veritabani olusturularak kural goriintiileyicisi
ile arsa degeri metrekare birim fiyat cinsinden
belirlenmistir.

EA Fuzzy Logic Designer: Untitled2 — m]

File Edit View

(mamdani)

I ~
1
= - Untitled2

| FIS Name: FIS Type:

And method e || cument Variable

Or method e ~ R Alan
Type input
[0 250]

Implication e -

Range
Aggregation oo -

Defuzzification centroid ~ | Help Close ‘ ‘

| Ready ‘

Sekil 7. Bulanik mantik editori
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EA Membership Function Editor: Untitled2

File Edit View

’ . nlof points:
FIS Variables Membership function plots 181

kueuk ona buyuk
o [/ 0N
(RXN
Alan Deger
Konum
Geometri
e input variable "Alan”
Current Variable Current Membership Function (click on MF to select)
Name Alan Name kucuk
= e Type trapmf ~
Params [0 100 200 300]
Range [0 1000]
Display Range 10 1000] ‘ Help \ Close \ ‘

Ready ‘

Sekil 8. Uyelik fonksiyonu diizenleyici

Rule Editor: Untitled2.

File Edit View Options

5. If (Alan is kucuk) and (Konum is merkezi) and (Geometri is duzgun) and (Kaks is 1-2) then (Deger is normal) { ~
5. If (Alan is orta) and (Konum is and (Geometri is and (Kaks is 0-0.50) then (Deger it
7. If (Alan is orta) and (Kenum is azmerkezi) and (Geometri is azduzqun) and (Kaks is 0-0.50) then (Deger is dus
8 If (Alan is orta) and (Konum is azmerkezi) and (Geometri is azduzgun) and (Kaks is 0.50-1) then (Deger is dus
9. If (Alan is orta) and (Konum is merkezi) and (Geometri is duzgun) and (Kaks is 0.50-1) then (Deger is normal)
10. If (Alan is orta) and (Konum is merkezi) and (Geometri is duzgun) and (Kaks is 1-2) then (Deger is normal) (1
11. If (Alan is buyuk) and (Konum is merkezi) and (Geometri is duzgun) and (Kaks is 1-2) then (Deger is cokyuks
12. If (Alan is buyuk) and (Konum is merkezi) and (Geometri is duzgun) and (Kaks is 0.50-1) then (Deger is caky
13, If (Alan is buyuk) and (Konum is merkezi) and {Geometri is duzgun) and (Kaks is 0-0.50) then (Deger is norm
14. If {Alan is buyuk) and (Konum is merkezidegil) and (Geometri is duzgundedgil) and {Kaks is 0-0.50) then (Deg ™

< >
It and and and Then
Alan is Konum is Geometri is Kaks is Degeris
~ 2ail PN gundegil [P ~ ~
orta 0.50-1 normal
buyuk merkezi duzgun - cokyuksek
none none none none none
v v v v v
[Inot [ not [ not [ not [ not

 Connection Weight:

Qor
(@ and 1

Delete rule ‘ Add rule ‘ Change rule ‘ << >>
The rule is added Help Close |

Sekil 9. Kural diizenleyici

Programa girilen 470 m? az merkezi ve
geometrik sekil olarak da diizglin olan arsa,
gayrimenkul degerleme raporuna gore 265 TL/m?
olarak belirlenmistir. S6z konusu arsa ozellikleri
programa girildiginde 260 TL/m? olarak
belirlenmistir. Programa girilen arsa o6zellikleri
Tablo 2’de gdsterilmistir.

Tablo 2. Test icin belirlenen arsalarin 6zellikleri

No Alazn Konum Geometri| KAKS
(m?)
1| 41685 | AzMerkezi | PUZ8IN | 49
Degil
2 635,48 Merkezi Diizgiin 1.00
3 713,32 Merkezi Diizgiin 1.50
4 391,86 | Merkezi Degil | . A% 0.50
Diizgiin
5 750,24 Merkezi Diizgiin 1.50
Tablo 3. Test verilerinin sonuclari
Rapordakl Hesap}anan Fiyat Oransal
No Deger Deger Farki Fark (%)
(TL/m?) | (TL/m?) |(TL/m?) °
1 265 260 5 1.89
2 448 439 9 2.01
3 516 508 8 1.55
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4 178 172 6 3.37

5 523 511 12 2.29

Goruldugi uzere ortalama * %2.22'lik bir hata
pay1 bulunmaktadir. Bu da hata payinin degerleme
raporlarindaki degere olduk¢a yakin oldugunu
gostermektedir. Kural veritabaninin genisletilmesi
ve veri sayisinin artirilmasi hata payinin daha da
diismesini saglayacaktir (Yalpir, 2007). Fakat girilen
degerleme raporu degerlerinin dogru olmasi
gerekmektedir.

4. SONUCLAR

Bulanik mantik gibi yapay zeka kullanan ¢ogu
yontem her alanda oldugu gibi arsa degerleme
alaninda da uygun model olusturularak objektif ve
dogru sonuca gidilebilecegini gostermistir. Yapilan
bu ¢alismada bulanik mantiZin bu alanda
kullanilabilirliginin ~ yaninda  uygun kriterler
secilerek yoresel aliskanliklara uygun Kkriterlerle
modelleme yapilabilecegi de gosterilmistir. Bulanik
mantigin arsa degerleme konusunda uygun ve kabul
edilebilir smirlar icerisinde degerler verdigi
soylenebilir. Yapilan bu ¢alisma tilke genelinde her
bolgede bu sekilde arsa degerleme modellemesi
yapilabilecegini gostermistir. Arsa degerini etkileyen
kriterler bolgesel tercihlere gore degismektedir.
Calismada yoresel tercihlere uygun, yoére halkinin
onemsedigi ortak kriterler kullanilmistir. Diger
uygulamalarda ve literatiirde genis kriter kiimeleri
kullanilmistir. Tasinmazlarin bir bélgeden degil de
heterojen olarak segilmesi kriter sayisini
artiracaktir. Bu uygulamada 4 kriterden daha fazla
kriter belirlenebilirdi fakat tasinmazlar homojen
olarak bir bolgeden secildigi icin ¢ogu kriter
tasinmazlarda ortak olmakta ve bu da bulanik
mantik editoriinde agirligi tiim tasinmazlar igin 1
yapmakta dolayisiyla etkisiz olmaktadir. Sonraki
¢alismalarda yapay sinir aglar1 ve bulanik mantik
kullanarak degerleme yapilmis ve bulunan degerler
karsilastirilmistir. Degerleme konusu, iilkeler icin
onemli olan ve arastirilan bir konudur. Bu sebeple
objektif ve dogru sonuglar elde etmek icin
modelleme yapilmas1 hem zaman hem is giicii hem
de ekonomik kayiplarin 6niine gececektir.

KAYNAKCA

Bagnoli, C., & Smith, H. (1998). The theory of fuzz
logic and its application to real estate valuation.
Journal of Real Estate Research, 16(2), 169-200.

Barranco, C. D., Campana, ., Medina, ]. M., & Pons, O.
(2004). ImmoSoftWeb: a web based fuzzy
application for real estate management. Paper
presented at the International Atlantic Web
Intelligence Conference.

Bonissone, P. P., & Cheetham, W. (1997). Financial
applications of fuzzy case-based reasoning to
residential property valuation. Paper presented



Tiirkiye Arazi Yonetimi Dergisi-2020; 2(1); 18-24

at the Proceedings of 6th International Fuzzy
Systems Conference.

Brown, R. K. (1965). Real estate economics: an
introduction to urban land use: Houghton
Mifflin.

Chang, P.-C.,, & Liao, T. W. (2006). Combining SOM
and fuzzy rule base for flow time prediction in
semiconductor manufacturing factory. Applied
Soft Computing, 6(2), 198-206.

Cui, P. P, & Hao, S. Y. (2006). The Study on Cost
Approach in Real Estate Appraisal Based On
Fuzzy Mathematics. Paper presented at the
Proceedings of the CRIOCM 2006 International
Symposium on Advancement of Construction
Management and Real Estate, Beijing, China.

Cakir, P, & Sesli, F. A. (2013). Arsa vasifli
tasinmazlarin degerine etki eden faktorlerin ve
bu faktorlerin 6nem siralarinin belirlenmesi.
Harita Teknolojileri Elektronik Dergisi, 5(3), 1-
16.

Del Giudice, V., De Paola, P., & Cantisani, G. B. (2017).
Valuation of real estate investments through
Fuzzy Logic. Buildings, 7(1), 26.

Erdem, N. (2017). Tiurkiye i¢in bir tasinmaz
degerleme sistemi yaklasimi. Geomatik, 2(1),
18-39.

Fay, A. (2000). A fuzzy knowledge-based system for
railway traffic control. Engineering Applications
of Artificial Intelligence, 13(6), 719-729.

Gim, G., & Whalen, T. (1999). Logical second order
models: Achieving synergy between computer
power and human reason. Information Sciences,
114(1-4), 81-104.

Ibrahim, A. M., & Cervatoglu, N. (2004). Endiistriye
doniik uygulamali: Gomiilii sistemlerle bulantk
mantik: Bilesim yayincilik.

Lee, Y.-L., Jung, C, & Kuang, Y. Y. (2003). Fair
evaluation of real estate value in urban area via

fuzzy theory.
Liu, Y, & Phinn, S. R. (2003). Modelling urban
development with cellular automata

incorporating fuzzy-set approaches. Computers,
Environment and Urban Systems, 27(6), 637-
658.

Luger, G. F. (2005). Artificial intelligence: structures
and strategies for complex problem solving:
Pearson education.

Malaman, C. S., & Amorim, A. (2017). Método para
determinacdo de valores na avaliacdo
imobilidria: Comparacdo entre o modelo de
regressdo linear e légica fuzzy. Boletim de
Ciéncias Geodésicas, 23, 87-100.

Nisanci, R. (2005). Cografi Bilgi Sistemleri ile
Nominal Degerleme Yontemine Dayali Piksel
Tabanh Kentsel Tasinmaz Deger Haritalarinin
Uretilmesi. KTU Fen Bilimleri Enstitiisti, Trabzon.

Pereira, R, Sanchez, J., & Rives, ]. (1999). Knowledge-
based maneuver and fire support planning.
Expert Systems with Applications, 17(2), 77-87.

Ring, A. A., & Dasso, J. ]. (1977). Real estate principles
and practices: Prentice Hall.

24

Rubens, N. (2006). The application of fuzzy logic to
the construction of the ranking function of
information retrieval systems. arXiv preprint
cs/0610039.

Russell, S., & Norvig, P. (1995). Artificial intelligence:
A modern approach prentice-hall. Englewood
cliffs, NJ, 26.

Sarpoulaki, M., Samadzadegan, F., & Ababspour, R.
(2002). Fuzzy Based Spatial Query and Analysis
in an Urban Information System. International
Archives Of Photogrammetry Remote Sensing
And Spatial Information Science, 34(4), 82-82.

Sonmez, H. Gokceoglu, C., & Ulusay, R. (2004). A
Mamdani fuzzy inference system for the
geological strength index (GSI) and its use in
slope stability assessments. International
Journal of Rock Mechanics and Mining Sciences,
41,780-785.

Steele, G. (1990). Common LISP: the language:

Elsevier.

Sun, B, & Qiu, Y. (2010). Fuzzy expert system for
flexible  pavements crack  performance
prediction. In ICLEM 2010: Logistics For
Sustained Economic Development:

Infrastructure, Information, Integration.

Sun, Y., Huang, R, Chen, D., & Li, H. (2008). Fuzzy set-
based risk evaluation model for real estate
projects. Tsinghua science and technology,
13(S1),158-164.

Ugur, A, & Kinacy, A. (2005). Internet Uzerinde Yapay
Zeka ve Yapay Sinir Aglari.

Yalpir, S. (2007). Bulanik mantik metodolojisi ile
tasinmaz degerleme modelinin gelistirilmesi ve
uygulamasi: Konya 6rnegi.

Yomralioglu, T. (1992). Arsa ve Arazi Diizenlemesi
icin Yeni bir Uygulama Sekli.

Yomralioglu, T., Nisanci, R, Cete, M., & Candas, E.
(2011). Diinya'da ve Tirkiye'de tasinmaz
degerlemesi. [Istanbul Teknik  Universitesi
arastirma makalesi.

Zadeh, L. A. (1997). Toward a theory of fuzzy
information granulation and its centrality in
human reasoning and fuzzy logic. Fuzzy sets and
systems, 90(2), 111-127.



Tiirkiye Arazi Yonetimi Dergisi-2020; 2(1); 25-32

TURKIYE

ARAZIYONETIMI

Tiirkiye Arazi Yonetimi Dergisi .

https://dergipark.org.tr/tr/pub/tayod

Arastirma Makalesi

Arazi Toplulastirma Projelerinde Parselasyon Asamasinda Yapilan itirazlarin
irdelenmesi

Melike SAYIN KAYA*1, Aziz SISMAN2

1DSI 5. Bélge Miidiirliigii, Ankara
20ndokuz Mayis Universitesi, Mithendislik Fakiiltesi, Harita Miihendisligi Béliimii, Samsun

0Z
Anahtar Kelimeler: Siirdiiriilebilir arazi yonetimi ve siirdiiriilebilir tarim i¢in en 6nemli projelerden olan
Arazi Toplulastirmasi Arazi toplulastirma projeleri, uzun siirede gerceklestirilebilen ve karmasik bir¢ok
Parselasyon asamadan olusan ¢alismalardir. Bu siire¢ icerisinde Arazi maliklerinin, miilkiyetlerinde
ftiraz yapilacak degisiklikler ile ilgili taleplerini dogru aktarmalar1 projeyi yapan kurumlarin

ve calisanlarin arazi maliklerinin problemlerini iyi anlayip, sorunlara ¢éziim odakl
yaklasmalari arazi toplulastirma projelerinin basarisi ve ¢iftci memnuniyetleri acisindan
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Toplulastirma (AT) ve Tarla i¢i Gelistirme Hizmetleri (TIGH) projesi ile Ankara
Beypazar1 Urus Pelitler AT ve TIGH Projelerinde ciftcilerin yeni parsel deseninin
uretildigi parselasyon asamalarina yaptiklari itirazlar irdelenmistir. Aksaray Eskil 1. ve
2. Kisim AT ve TIGH Projesinde 6 kdy 1653 parsel, Ankara Beypazari Urus Pelitler AT ve
TIGH Projesinde 3 mahalle 4750 parsel olmak iizere toplam 6403 adet parselde arazi
maliklerince yapilan itirazlar degerlendirilmistir. Itirazlara konu olan sebepler
gruplandirilarak projelerin basarisi i¢in hangi noktaya odaklanmak gerektigine dair
belirlemeler yapilmistir.
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1. GiRis

Turkiye'de kirsal alanlar i¢in birincil ekonomik
faaliyet tarim sektoriidiir. Elverisli cografi kosullari
ve iklimi ile Tiirkiye, gida ve tarim alaninda diinyanin
onde gelen tlkelerinden biri olarak kabul edilir
(Uyan, 2019).

Hizla artan sanayilesme ve kentlesme sehirleri
kirsala gore daha cazip hale getirdigi ve kentlere
gociin artmasi sebebiyle tarim sektoriine olan ilginin
azaldigr distiiniilmektedir. Oysa niifus artisina bagh
olarak, kisitli olan kaynaklarin etkin bir sekilde
kullaniminin énemi artmaktadir. Bu hayati ve kisith
kaynaklarin basinda tarim arazileri gelmektedir.
Tarim arazilerinin artan niifusun ihtiyaclarini
karsilayabilmesi amaciyla en ytliksek verim alinacak
sekilde yoOnetilmesi biiyiik 6nem arz etmektedir
(Dingbilek, 2012).

Bu sebeple, iilkelerin mevcut tarim alanlarinin
korunup bu arazilerin etkin ve siirdiirtilebilir sekilde
kullanimini saglamak icin; kirsal alanda yasayan
niifusun yasam standartlarinin artirtlmasi i¢in bir
takim oOnlemler almasi gerekmektedir (Eroglu &
Sisman 2018). Bu 6nlemlerin basinda kirsal alan
diizenlemeleri  faaliyetlerinden  olan  Arazi
Toplulastirma c¢alismalar1 gelmektedir. Verkoren
(1964), arazi toplulastirmasinin, geliri diisiik olan
arazi maliklerinin bile yasam standartlarini
yukselten, tarim alanlarinda sosyal adaleti saglayan
ve lretimi artiran bir faaliyet oldugunu
vurgulamistir. Pasakarnis & Maliene (2010), arazi
toplulagtirmasini, tarimsal {retimi gelistiren,
isletmelerin ekonomik verimini artiran ve kirsal
alanda siirdiiriilebilir bir kalkinma yéntemi olarak
tanimlamiglardir. Arazi toplulastirmasi tarimsal
tretim verimliliginin iyilestirilmesi ve Kkirsal
gelisimin desteklenmesi i¢in bir ara¢ olarak
tanimlanmaktadir (Sklenicka, 2006; Cay & Iscan
2011).

Arazi toplulastirma ¢alismalari bir¢ok karmasik
asamadan olusan faaliyetler biitiintidiir. Bu karmasik
slireg icerisinde arazi maliklerinin tasinmazlarinda
basta konum, sekil ve biiyiikliik olmak iizere gesitli
degisiklikler meydana gelebilmektedir. Bu sebeple,
projenin baslangic asamasindan itibaren her
asamasinda, oOzellikle parselasyon planlarinin
hazirlanmasinda, isi yapan kisi veya kurumlarin
arazi malikleri ile irtibathh olmasi, maliklerin
parselasyon siirecine katki saglamalari, taleplerini
dogru ve eksiksiz ifade edebilmeleri projenin
basarisi agisindan hayati 6nem arz etmektedir (Kaya,
2019).

Arazi toplulastirma projelerinin uygulanmasi
esnasinda arazi malikleri yapilan ¢alismalara cesitli
itirazlar yapabilmektedir. Yapilan itirazlar, milkiyet

sorunlari, arazilerine yaptiklarni sabit tesis
yatirimlari, toprak degeri ile ilgili kaygilari, ortak
tesislere  kattlim  payr  kesintisinin = parsel

biiyiikliiklerini degistirmesi, topraga olan manevi
baglilik vb. sebeplerden kaynaklanmaktadir. Bu
konuda daha énce yapilan c¢alismalardan; Ozkan
(1999) arazi toplulastirma projelerinin Edirne
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Uzunkoprii yore lreticilerince benimsenmesinin
kolaylastirilmas1 ve toplulastirma projelerine
yatirim  oncesinde engel olan hususlarin
belirlenmesini irdelemistir.

Ekinci (2010) calismasinda Bafra Ovasi’'nda
yapilan toplulastirma projelerinde ¢iftcilerin biling
diizeyi ile sosyo-ekonomik o6zellikleri arasindaki
iliskiyi irdelemistir.

Kahramanoglu (2018) Aydin Dalama Ovasi'nda
arazi toplulastirma ¢alismalariny, tarla i¢i gelistirme
hizmetleri ve ¢iftci memnuniyeti agisindan
irdelemistir.

Bu c¢alismada ise yukarida siralanan
calismalardan farklh olarak, iilkemizde farkl
yerlerde uygulanan arazi toplulastirma
calismalarinin parselasyon asamalarinda arazi
maliklerince yapilan itirazlar incelenmis ve bu
itirazlarin en az seviyeye distriilebilmesi icin
alinmasi gereken tedbirler arastirilmistir.

2. TURKIYEDE ARAZI TOPLULASTIRMASI

Turkiye’'de arazi toplulastirma calismalarina ilk
olarak 1961 yilinda Miilga Toprak Su Genel
Midirligi tarafindan baslanmistir. (Takka, 1993).
Farkli yillarda, farkl yasalara gore, farkli kurumlar
tarafindan ytriitilmekte olan arazi toplulagtirmasi
calismalar1 2018 yilinda 7139 Sayili kanunla Tarim
Reformu Genel Miidiirliigii'nden Devlet Su Isleri
(DSI) Genel Miidiirliigii’ ne devredilmistir.

6200 sayil DSI Genel Miidiirliigiince Yiiriitilen
Hizmetler Hakkindaki Kanunun Ek-9. maddesine
gbre Arazi Toplulastirmas: ve Tarla i¢i Gelistirme
Hizmetleri Uygulama Yonetmeligi 07.02.2019 tarihli
30679 sayih Resmi Gazetede yayimlanarak
yurirlige girmistir. Yeni YoOnetmelikte birtakim
degisiklikler goze carpmaktadir, asagida bunlarin
birkagi siralanmistur.

Eski Yonetmelikte arazi malikleri diger
hissedarlar1 adina miilakatlara katilabiliyorken; yeni
Yonetmelige gore diger arazi malikleri adina
miilakat verebilmesi icin noter onayli vekalet
alinmasi sart1 getirilmistir.

Daha 6nceki yonetmeliklerde blok planlarinin
yapilmast  icin; derecelendirme  haritalarin
onaylanmasi sarti yok iken yeni Yonetmelikle blok
planlari, derecelendirme haritasinin onayindan
sonra yapilir hitkmi getirilmistir.

Yeni Yonetmelikle tescilli elbirligi miilkiyetli
parsellerin payli miilkiyete doéniistiiriilmesi, hisse
hatalarinin diizeltilmesi ve 5403 sayili Kanunun 8.
maddesine tabi olmayan istirak halinde miilkiyet
parsellerin payli miilkiyete doniistiiriilmesi proje
idaresi veya DSI tarafindan resen yapilir veya
yaptirilir hitkmii getirilmistir.

Diger bir degisiklik ise ilan siirelerindedir.
Onceki uygulamalarda ilanlar 15 giin siireli iken, yeni
Yonetmelikte  derecelendirme  haritalar1  ve
parselasyon haritalarinin ilan1 30 giine ¢ikarilmistir.
Bu ve benzeri degisikliklerle toplulastirma
projelerinde c¢iftci memnuniyeti ve basar
oranlarinin artirilmasi hedeflenmektedir.
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2.1. Toplulastirma Projelerinin Temel Siiregleri

Arazi toplulastirma projeleri, etiit, planlama,
uygulama ve tescil ana siireglerinden olusur. Bu
stireclerin icerisinde asagida siralanan asamalar yer
almaktadir. Projelerde, tarimsal isletmeler agisindan
memnuniyet ve uygulayicit kurum ag¢isindan basariya
ulasmanin temelinde asagida siralanan stireglerin
titizlikle yerine getirilmesi yatmaktadir.

e Tapu ve Kadastro bilgilerinin temin edilmesi,

e Paydas kurumlarla ile proje bilgilendirme
toplantisi yapilmasi ve projelerinin
degerlendirilmesi,

e Sosyal yapi etiit raporlarinin hazirlanmasi,

e Koy bilgilendirme toplantilarinin yapilmasi,

e Toplulastirma alami ilan1 ve toplulastirma
isteginin belirlenmesi,

e Ortofoto, sayisal yiikseklik modeli (SYM) ve
halihazir harita yapilmasi,

o Sabit tesislerin tespiti ve ilani,

e Toprak etiit calismalary,

e Arazi derecelendirme komisyonunun secimi ve
derecelendirme haritalarinin olusturulmasi,

e Blok planlamasi,

o Miilakatlarin (¢iftci gériismelerinin) yapilmasi,

e Parsellerin yeniden diizenlenmesi,

e Parselasyon planlarinin askiya c¢ikarilmasi ve
onaylanmasi,

e Yer teslimi yapilmasi,

e Tarla ici gelistirme hizmetleri yapimj,

o Kadastro kontrolleri ve tescil islemleri.

2.2, Arazi Toplulastirmada Miilakat ve Ciftci
Goriisme Siirecleri

Arazi toplulastirma projelerinin en 6nemli
stire¢lerinden biri tasinmaz mal malikleri ile yapilan
miilakat toplantilaridir ve projenin genel basarisi
acisindan en onemli bilesenlerinden biridir.
Miilakatlar 3083 ve 5403 sayili kanunlara bagh
uygulama yodnetmeliklerinde arazi malikleri diger
hissedarlar1 adina miilakat verebiliyorken; 6200
sayill Kanunun Ek-9. maddesine gore c¢ikarilan
yonetmelige gore diger arazi malikleri adina miilakat
verebilmesi icin noter onayl vekalet alinmasi sarti
getirilmistir. Bu husus yonetmeligin 14. Maddesinde
asagidaki gibi yer almaktadir. (Kaya, 2019)

“Miilakatlarin  yapilmasi MADDE 14 - (1)
Toplulastirma sahasinda arazisi bulunan arazi
malikleri ile isletme bazinda yeni parselasyon planina
yénelik tercihlerinin alinacagi miilakatlar yapilir.
Miilakatlarin yapilacagi giin ve yer mahallinde
alisiimis usullerle o6nceden duyurulur. Miilakatlar
esnasinda onayli blok plani, derecelendirme haritasi
ve  miilkiyet listeleri  kullanilarak  malikler
bilgilendirilir. ~ Yapilan  miilakatlar  neticesinde
diizenlenen formlar arazi malikleri, ilgili kdy veya
mahalle muhtary, proje miihendisi ve kontrol
miihendisleri tarafindan imza altina alinir. Noter
onayli vekdlet olmasi durumunda, diger arazi
malikleri adina da miilakat yapilabilir.” (URL 1.)
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Miilakatlara dayanilarak hazirlanan
parselasyon planlari ile isletme sahipleri, ¢ok uzun
yillardir maliki olduklar1 tasinmazlar: farkli konum,
farkli geometri ve farkh biiytklik ve hatta farkl
malik yapasi ile karsilarinda bulmaktadirlar. Bu yeni
parsel ve miilkiyet deseni kismen kabul gérmeyerek
itirazlara konu olabilmektedirler. Bu g¢alismada
farkli iki uygulamada parselasyon asamasinda
yapilan itirazlar irdelenmistir.

3. TOPLULASTIRMA PROJELERININ UYGULAMA
SURECLERINDE YAPILAN iTIRAZLAR

Ulkemizde yapilan arazi toplulastirmasi
calismalarinda, arazi maliklerinin toplulastirma
projelerine itirazlarinin temelinde toplulastirma
projelerinin yeterince anlasilamamasi yatmaktadir.
Arazi maliklerinin topraga olan manevi baglliklari,
yapilacak olan ortak tesislere katilim orani (0TKO)
kesintisi, arazi maliklerinin bilingsiz bir sekilde
birbirlerini yodnlendirmeleri, devletin hiikiim ve
tasarrufu altindaki arazileri, hazine arazileri ve
meralar1 isgaliye seklinde kullanmalari, arazi
maliklerinin fiziki kullanim alanlarinin tapu
alanlarindan farkli olmasi, arazilerinin iizerine
yaptiklar1 yatirimlarin baskasina verilecegi kaygisi
gibi sebepler arazi maliklerinin arazi toplulastirma
projelerine olan yaklasimini olumsuz yo6nde
etkilemektedir. Buna bagh olarak, toplulastirma
projelerinde aski siirecleri takiplerinin arazi
malikleri tarafindan yeterince yapilmamasi projeyi
olumsuz etkilemekte, gerekli asamalarda talepler ve
itirazlar yapilmadig: i¢in projelerde arazi sahipleri
acisindan memnuniyetsizlikler olusmaktadir.

Bu c¢alismada arazi toplulastirma projelerine
parselasyon planmi1 aski ilanina yapilan itirazlar
irdelenmistir.

3.1. Parselasyona Dair itirazlar

Bu calismada Aksaray Eskil 1. ve 2. Kisim AT ve
TIGH projesi, Ankara Beypazar Urus Pelitler AT ve
TIGH projelerine parselasyon planlarinin aski
slirecinde arazi maliklerince yapilan itirazlar 14
gurupta toplanarak incelenmistir.

Miistakil tapu istegi ile ilgili itirazlar; Arazi
maliklerinin hisselerinin tek bir yerde toplanma
istegi, hissedarlarindan ayrilarak parsellerinin tek
tapu yapilma istegi, Hisseli arazilerin fiili
kullanimlarina gore arazi maliklerince parsellerinin
miistakil tapu istegi ya da sabit tesisin oldugu yerin
mistakil tapu yapilmasi istegi vb. konulari
icermektedir.

Miisterek tapu istegi ile ilgili itirazlar; Arazi
maliklerinin hissedarlarinin bir kismindan ayrilma
veya bir kismi ile hisseli kalma istegi, miistakil
tapularin aile bireyleri (es, anne, baba, kardes cocuk
vb.) ile hisseli planlama istegi vb. basliklarda yer
almaktadur.
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Ayni yerde kalma istegi ile ilgili itirazlar;
Arazi maliklerinin topraga olan manevi baghliklar
sebebiyle ayni yerde kalma istegi, kamu arazilerinin
lizerine yaptiklar1 yatirimlar sebebiyle ayni yerde
kalma istegi, yeni parsel satin alacagi beyani ya da
satin aldig1 parselin bulundugu yerde kalma istegi,
koye yakin, asfalt cepheli arazilerin ayni1 yerde kalma
istegi vb. konular1 icermektedir.

Parselin geometrisine ile ilgili itirazlar;
Parsel seklinin diizeltilmesi istegi, kendi parselinin
bulundugu blogun seklinin degistirilmesi istegi, sabit
tesislerin (kuyu, elektrik diregi, trafo vb.), parselin
ortasinda kalmasi sebebiyle, parsel seklinin
diizeltilmesi istegi vb. basliklari icermektedir.

Toplulastirma istegi ile ilgili itirazlar; Verimi
yuksek, koy yerlesim yerine yakin veya sulu
arazilerin oldugu yerde toplanma istegi,
toplulastirmaya girmeyen parsellerin
toplulastirmaya alinmasi istegi ya da bazi parsellerin
toplulastirma disina ¢ikarilma istegi, tim kuru
arazilerin sulu arazilerin oldugu yerde toplanma
istegi gibi konulari kapsamaktadir.

Komsuluk iligkisi ile ilgili itirazlar; Aile
bireyleri (anne, baba, dede, ¢ocuk, es) ile komsu olma
istegi, miisterek olan parsellerinin yanina miistakil
parsellerinin planlanmasi istegi, sahsi
anlasmazliklar nedeniyle komsuluk istememeleri
istegi vb. konulari icermektedir.

Kamu arazileri (Mera, Hazine, Tescil harici
alanlar) ile ilgili itirazlar; Kamu arazilerinin
kiralama veya arazilerin uzun siiredir kullanimi
dolayisiyla tlzerine yatirnm yapilmasi, proje
esnasinda hazine arazilerinin satiglarina izin
verilmesi talepleri ve hazine arazilerini kullanan
kisilerin adlarina tapu ¢ikarilmasi istegi vb. konulari
icermektedir.

Toprak degeri ile ilgili itirazlar; Arazilerin
tarima elverisli yerden tarima elverissiz yere
tasinmasi iddiasi ile yapilan itirazlar, disiik verimli
olan arazilerin istenmemesi, arazinin i¢indeki
engebeli, ekime elverissiz, kuru dere yatagi, taslik vb.
yerlerin ¢cikarilmasi istegi gibi konulari icermektedir.

Satis ile ilgili itirazlar; proje devam ederken
satin alinan parsellerin dikkate alinarak sahsin kendi
arazileri ile toplulastirilmasi istegi, proje esnasinda
satis1 yapilan arazilerdeki hisselerin kendi
parsellerinden ¢ikarilarak satis1 yapilan Kisiye
verilmesi gibi talepleri icermektedir.

Sabit tesisler ile ilgili itirazlar; Sabit tesis
ilaninin takip edilmemesi veya miilakata katilimin
olmamasi sebebiyle sahsina ait kuyunun vb.
tesislerin ortak yazilmasi veya bagkalarina
verilmesinden kaynakli talepleri, baskasina ait
kuyunun arazisinin icinde kaldigi iddias1 ya da
ruhsatsiz kuyularin korunma istegi vb. konulari
iceren itirazlardir.

Parsel yer degisikligi ile ilgili itirazlar;
Sahislarin karsiliklh muvafakatleri ile parsellerinin
yerinin degistirilme istegi, parselasyonda planlanan
yeni arazilerin eskiden baskalar1 tarafindan
kullanildig1 arazileri kullanan kisilere verilmesi
istegi ile ilgili olan itirazlardir.
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Parsel alam ile ilgili itirazlar; Parsellerin
toplulastirma o6ncesindeki yiliz 6lglimiinde kalma
istegi, OTKO kesintisinin yapilmamasi istegi, toprak
derecelendirmesinden dolay1 alan azalmasinin
yapilmamasi ile ilgili vb. konulari igeren itirazlardir.

Tas toplama ile ilgili itirazlar; Arazinin
icerisindeki ¢akil ve biiylik taslarin toplanma istegi
ile ilgili olan itirazlardir.

Diger itirazlar; yukarida siralanan konularin
disinda tasinmaz mal maliklerinin yaptig1 diger talep
ve itirazlar1 kapsamaktadir.

4. BULGULAR

Bu calismada arazi toplulastirma projelerinde
yapilan itirazlar, farkli mevzuatlar kapsaminda
"3083 Sayili Sulama  Alanlarinda  Arazi
Diizenlenmesine Dair Tarim Reformu Kanunu,
Uygulama Yonetmeligi, Teknik Talimati, 5403 Sayili
Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu ve
Uygulama Yonetmeliginin 17. maddesi (Miilga,
28.4.2018)" farkl projelerde irdelenmistir.

Calismada kullanilan projeler; Aksaray Eskil 1.
ve 2. kisim AT ve TIGH projesi, 7 yerlesim biriminde
1653 parseli kapsayan 24000 ha uygulama alani olan
proje ve Ankara Beypazari Urus Pelitler AT ve TIGH
projesi, 3 yerlesim biriminde 4750 parseli kapsayan
6092 ha uygulama alani olan projelerdir.

4.1. Aksaray Eskil 1. ve 2. Kisim AT ve TIGH
Projesi Parselasyona Itirazlar

Aksaray Eskil 1. ve 2. kissm AT ve TIGH
projesinde arazi malikleri ile yapilan miilakatlara
ortalama %93.3 oraninda katilm saglanmistir
(Tablo 1). Projenin 7 biriminde arazi malikleri
tarafindan parselasyon 1. askisina 390 adet,
parselasyon 2. askisina 269 adet ve parselasyon
3.askisina 18 adet itirazlar yapilmistir.

Tablo 1. Ankara Eskil 1. ve 2. kissm AT ve TiGH
projesi milakatlara katilim durumu

oy a0 | [ auan [ [

Basaran 351 295 56 84.0
Celil 142 136 6 95.8
Cukuryurt 250 229 21 91.6
Giimiisdigiin 203 203 100.0
Katranci 122 121 99.1
Sagsak 257 226 31 87.9
Kokez 197 186 11 94.6
Toplam 1522 1396 126 933

Basaran Koyii Parselasyonuna Yapilan
itirazlar; Bagaran Koyiinde arazi malikleri ile %84.0
katilm oraninda miilakatlar yapilmistir. 356 adet
parselin yer aldig1 Basaran koylinde, parselasyon 1.
askisinda arazi maliklerinden 87 adet itiraz
dilekgesi, parselasyon 2. askisinda 69 adet itiraz
dilekgesi ve parselasyon 3. askisinda 18 adet itiraz
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dilekgesi gelmistir. Basaran koylinde mahallinde
yapilan askilarda toplam 174 adet itiraz gelmistir.
Dilekcelerde birden fazla konuda itirazda
bulunuldugu icin toplamda 216 konuda itiraz
gerceklestirilmistir. Itiraz edilen konularin dagilimi
Tablo 3’'de gosterilmistir.

Celil Kéyii Parselasyonuna Yapilan itirazlar;
Celil Koyiinde arazi malikleri ile %95.8 katilim
oraninda milakatlar yapilmistir. 212 adet parselin
yer aldig1 Celil kdylinde, projenin parselasyon 1.
askisinda arazi maliklerinden 39 adet itiraz
dilekgesi, parselasyon 2. askisinda 23 adet itiraz
dilekgesi gelmistir. Parselasyon 3. askisinda hig itiraz
dilekgesi gelmemistir. Celil koyiinde mahallinde
yapilan askilarda toplam 62 adet itiraz gelmis itiraz
edilen konuya gore degerlendirildiginde 83 adet
konuda arazi maliklerince itiraz yapilmistir. itiraz
edilen konularin dagilimi Tablo 3’de gosterilmistir.

Cukuryurt Koyl Parselasyonuna Olan
itirazlar; Cukuryurt Kéyiinde arazi maliklerinin
%91.6 katilim oranin ile miilakatlar yapilmistir. 356
adet parselin yer aldig1 Cukuryurt kdytinde, projenin
parselasyon 1. askisinda arazi maliklerinden 107
adet itiraz dilekgesi, parselasyon 2. askisinda 65 adet
itiraz dilekgesi gelmistir, parselasyon 3. askisinda hig¢
itiraz dilekgesi gelmemistir. Cukuryurt koyiinde
mahallinde yapilan askilarda toplam 172 adet itiraz

gelmis itiraz edilen konuya gore
degerlendirildiginde 207 adet konuda arazi
maliklerince itiraz yapilmistir. Itiraz  edilen

konularin dagilimi Tablo 3’'de gosterilmistir.

Giimiisdiigiin Kdyii Parselasyonuna Yapilan
itirazlar; Giimiisdiigiin Kéyiinde arazi malikleri ile
%100 katilim oraninda miilakatlar yapilmistir. 189
adet parselin yer aldigi Glimiusdigiin koyiinde,
parselasyon 1. askisinda arazi maliklerinden 39 adet
itiraz dilekgesi, parselasyon 2. askisinda 23 adet
itiraz dilekgesi gelmistir. Parselasyon 3. askisinda hig¢
itiraz dilekgesi gelmemistir. Gimiisdiigiin kdylinde
mahallinde yapilan askilarda toplam 78 adet itiraz
gelmis itiraz edilen konuya gore
degerlendirildiginde 116 adet konuda arazi
maliklerince itiraz yapilmistir.

Katranca Koéyii Parselasyonuna Yapilan
itirazlar; Katranc koyilinde arazi maliklerinin
%99.1 oraninda miilakatlara katilimi saglanmistir.
102 adet parselin yer aldigi Katranci koyiinde,
parselasyon 1. askisinda arazi maliklerinden 12 adet
itiraz, parselasyon 2. askisinda 13 adet itiraz
gelmistir. Parselasyon 3. askisinda hig itiraz dilekgesi
gelmemistir. Katranci kdyiinde mahallinde yapilan
askilarda toplam 25 adet itiraz gelmis itiraz edilen
konuya gore degerlendirildiginde 43 adet konuda
arazi maliklerince itiraz yapilmistir. itiraz edilen
konularin dagilimi Tablo 3’de gosterilmistir.

Sagsak Koyii Parselasyonuna Yapilan
itirazlar; Sagsak koyiinde miilakatlara katiim
%87,9 oraninda gerceklesmistir. 241 adet parselin
yer aldig1 Sagsak koyiinde, parselasyon 1. askisinda
arazi maliklerinden 67 adet itiraz, parselasyon 2.
askisinda 48 adet itiraz gelmistir. Parselasyon 3.
askisinda hig¢ itiraz dilekcesi gelmemistir. Sagsak
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koyiinde mahallinde yapilan askilarda toplam 115

adet itiraz gelmis itiraz edilen konuya gore
degerlendirildiginde 151 adet konuda arazi
maliklerince itiraz yapilmistir. itiraz edilen

konularin dagilimi Tablo 3’de gosterilmistir.

Kokez Mahallesi Parselasyonuna Yapilan
itirazlar; Kokez koéyiinde arazi maliklerinin %94,6
oraninda katilimi ile milakatlar yapilmistir. 197 adet
parselin yer aldigi Kokez koyiinde parselasyon 1.
askisinda arazi maliklerinden 39 adet itiraz,
parselasyon 2. askisinda 28 adet itiraz gelmistir.
Parselasyon 3. askisinda hi¢ itiraz dilekcesi
gelmemistir. Kokez koyiinde mahallinde yapilan
askilarda toplam 67 adet itiraz gelmis itiraz edilen
konuya gore degerlendirildiginde 99 adet konuda
arazi maliklerince itiraz yapilmistir. itiraz edilen
konularin dagilimi Tablo 3’de gosterilmistir.

4.2. Beypazan Urus Pelitler AT ve TIGH Projesi
Parselasyonuna Yapilan itirazlar

Beypazar Urus Pelitler AT ve TIGH projesinde
arazi malikleri ile yapilan mitlakatlara ortalama %54
oraninda katilim saglanmistir (Tablo 2). Projenin 3
biriminde arazi malikleri tarafindan parselasyon 1.
askisina 238 adet, parselasyon 2. askisina 148 adet
ve parselasyon 3.askisina 31 adet itiraz yapilmistir.

Tablo 2. Beypazari Urus- Pelitler AT ve TIGH projesi
miilakatlara katilim durumu

el R e
Urus 1850 776 1074 42.9
Incepelit 850 352 498 41.4
Kizilcasogiit 450 350 100 77.8
Toplam 3150 1448 1672 54.0

Urus Mahallesi Parselasyonuna Yapilan
itirazlar; Urus mahallesinde arazi malikleri ile
yapillan milakatlara %42.9 oraninda katilm
saglanmistir. 3716 adet parselin yer aldig1 Urus
Mahallesinde, projenin parselasyon 1. askisinda
arazi maliklerinden 166 adet itiraz, parselasyon 2.
askisinda 128 adet itiraz, parselasyon 3. askisinda 24
adet itiraz dilekgesi gelmistir. Urus mahallesi
mahallinde yapilan askilarda toplam 318 adet itiraz
gelmis itiraz edilen konuya gore
degerlendirildiginde 190 adet konu odakli itiraz
arazi maliklerince gerceklestirilmistir (Tablo 3).

incepelit Mahallesi Parselasyonuna Yapilan
itirazlar; incepelit mahallesinde arazi malikleri
yapilan miilakatlara %41,4 oraninda katilim
saglanmistir. 523 adet parselin yer aldig1 incepelit
koylinde  parselasyon 1. askisinda  arazi
maliklerinden 42 adet itiraz, parselasyon 2.
askisinda 13 adet itiraz gelmistir. Parselasyon 3.
askisinda hig itiraz dilekcesi gelmemistir. incepelit
mahallesi mahallinde yapilan askilarda toplam 55
adet itiraz gelmis itiraz edilen konuya gore
degerlendirildiginde 33 adet konuya dair itiraz arazi
maliklerince gerceklestirilmistir (Tablo 3).
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Kizilcas6giit Mahallesi Parselasyonuna
Yapilan itirazlar; Kizilcaségut mahallesinde arazi
malikleri ile yapilan miilakatlara %77,8 oraninda
katilm saglanmistir. 511 adet parselin yer aldigi
Kizilcasogiit koyiinde hazirlanan parselasyon 1.
askisinda arazi maliklerinden 30 adet itiraz,
parselasyon 2. askisinda 7 adet itiraz, parselasyon 3.
askisinda 7 adet itiraz dilekgesi gelmistir.
Kizilcasogiit mahallesi mahallinde yapilan askilarda
toplam 44 adet itiraz gelmis itiraz edilen konuya
gore degerlendirildiginde 27 adet konuyu igeren
itiraz arazi maliklerince gerceklestirilmistir (Tablo
3).

toplam 1165 itiraz gelmistir. Aksaray Eskil 1. ve 2.
kisim AT ve TIGH projesi arazi maliklerince 1., 2. ve
3. parselasyon askilarinda 915 parsele yapilan
itirazlarin dagilimi incelendiginde 138 itiraz ayni
yerde kalma istegi ile ilgili, 117 itiraz parsel
geometrisi ile ilgili, 114 itiraz sabit tesislerle ilgili,
104 itiraz toplulastirma istegi, 94 itiraz miistakil
tapu istegi ile ilgili olarak yogunlastigi
gozlemlenmistir. Ankara Urus Pelitler AT ve TiGH
projesinde ise arazi maliklerince 1., 2. ve 3.
parselasyon askilarina 250 itirazda bulunulmustur.
Itirazlarin dagilimi incelendiginde toprak degeri ile
ilgili 57, ayn1 yerde kalma istegi ile ilgili 55 ve tas

Tablo 3’de 10 yerlesim birimi 6403 parselde toplama ile ilgili 41 itirazin  yapildig
arazi maliklerinin parselasyon asamasindan sonra gozlemlenmistir.
gerceklestirilen 1. 2. ve 3. Parselasyon askilarina
Tablo 3. Parselasyon aski ilanina yapilan itirazlarin dagilimi
Itiraz Konular
150 = 8
— = —t o +
;E:‘P )§J — é ’? — E 'ﬁ =
3 O = A - Bl O - O R = E =
= |E|EB| 5| 2|58 ElE|2 ]2 2| g
= =8 S| = s | S| 2| 8| x|R| 8| S 2 | E
< ] [ o |7 = [ — = 7] <
el i) = e o0 E|l 2| s = 5| © & a = £
o g 2 | 212 2| 8|E|2|2|2|3| 2|2l 2|23 5]<
S = o 3 3 5 5 5| & 5 E 5] 2 Lol &
£ S S s |s & |&lelelg|g|l&l sl g|e|l5] 8
= Basaran 356| 37| 21 32| 12| 12| 34| 36| 0| 0| 24| 1 71 0] 0] 216
E-a Celil 212 6 7 15| 1| 11| 10 9| 0] 1 10| 2 100 0] 1 83
‘:’; '% Cukuryurt 356 19| 11 22 7| 18| 23| 21| 3 7 43 0 32 0| 1| 207
>
‘_;% Glimisdigin | 189 6 2 14| 3| 17| 12 8| O 3| 21|14 16| 0| 0] 116
'—EF Katranci 102 0 4 3 3 0 0 9 0 8 31 0 43
[S4]
%E Sagsak 241 11 17| 10| 16| 14| 10| 1 3 20| 11 29| 0| 1] 151
§< Kokez 197 | 13 1 13| 11| 4 8 9| 0| 5 11| 10 12 0] 2| 99
< Toplam 1653 | 94| 53| 117 | 46| 81104 | 99| 4| 19| 138| 38| 114| 3| 5| 915
_ 5T Urus 3716 8 1 52| 11 11 0 2 45| 10 411 5| 190
55C oI
£ 852 B |incepelit 523 2 2 1| o] 4 o| o| 33
RN
<3 éhk & | Kizilcaségiit | 511 7 3 3 21 0 4| 0 of 2| 27
S5 < Toplam 4750 | 19| 14 4 57| 17 4| 0| 6| 55|10 11| 41| 7| 250
Genel Toplam 6403 | 113 | 67| 121 | 51 (138|121 (103 | 4| 25| 193 | 48| 125 | 44 | 12 |]1165
Calismaya konu tiim proje ve yerlesim birimleri 5. SONUCLAR

bazinda itirazlar irdelendiginde, talepler en ¢cok ayni
yerde kalma istegi {lizerinde yogunlagsmaktadir
(Tablo 3., Sekil 1). Bu konuyu toprak degeri ile ilgili
itirazlar, sabit tesislerle ilgili itirazlar ve parsel
geometrisi ile ilgili olan itirazlar takip etmektedir.
Tlm itirazlar degerlendirildiginde parselasyon 1.
askisinda toplam 628, parselasyon 2. askisinda
toplam 417 ve parselasyon 3. askisinda toplam 49
adet itiraz gergeklestirilmistir. Yapilan itirazlarin
degerlendirilmesi ve cevaplanmasi sonucunda
parselasyon 3. Askisinda itirazlarin %92 oraninda
azaldigini gbzlemlenmistir.

30

Toplulastirma projelerinde arazi maliklerinin
projeye yaptiklar1 itirazlarin 6nemli bir kismi
miilakat stireglerine katilim sagladiklar1 ve proje
hakkinda bilgi sahibi olduklarindan kaynaklandigi
gozlemlenmektedir. Bunun aksine miilakata
katilmin az oldugu projelerde parselasyon
slireclerine yapilan itirazlarin da disiik rakamlarda
kaldig1 gozlemlenmektedir.
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Sekil 1. Farkli iki projede konu bazinda tiim itirazlarin sayilari ve toplamlari

Bu durum projenin tasinmaz mal malikleri
tarafindan benimsenmedigi olarak yorumlanabilir.
Bu sebeple AT ve TIGH projelerinde basarili sonuglar
elde edilebilmesi i¢in arazi malikleri ile yapilan
milakatlarda; katillm oraninin yiiksek olmasi,
yapilan goriismelerde sorun ve taleplerinin dogru
aktarilmasi ve anlasilmasi ve ciftgilerin giiveninin
kazanilmas1 temel kosullardan biridir. Yeni
yayinlanan Yonetmelikte miilakatlara istirak
konusunda yapilan diizenleme ile miilakatlarin daha
verimli gegmesi ve isletme sahiplerinin ¢alismalara
daha fazla istirak etmesi beklenmelidir.

Isletme sahipleri tarafindan parselasyona
yapilan itirazlarin sayisi projenin en 6nemli bileseni
olan maliklerin konuyla ilgili olduklar1 ve ¢6ziimiin
pargasi olmak istedikleri seklinde yorumlanmalidir.
Ayrica, arazi malikleri toplulastirma projelerini
yalnizca miilkiyetlerinin yer degistirilmesi olarak
degil, smir anlasmazliklarinin ¢oéziimii, tasinmaz
geometrilerinin iyilestirilmesi, hasimlik
problemlerinin ¢6ziimi, hisselilik durumu gibi
sosyal projelerinin ¢6ziimii i¢cin de 6nemli bir adim
olarak gormesi, bu konularin arazi maliklerine ¢ok
iyi aktarilmasi gerekmektedir. Bu sebeple de ¢iftci
goriismeleri arazi toplulastirma projelerinin basarisi
icin 6nemli bir etmendir.

Toplulastirma projelerinin  uygulanmasinda
arazi malikleri projenin nasil yapilacagi? onlari proje
sonunda nelerin bekledigi arazi malikleri i¢in faydali
m1 olacak? yoksa zarar mi1 gorecegi? kaygisi
tasimaktadir. Bu sebeple de toplulastirma
projelerinin uygulanmasina kars1 direng
gostermektedirler. Bu kaygilarin giderilmesi icin
tarim arazilerinin yogun oldugu yerlerde o6rnek
cgiftciler secilerek kiiciik o6lgcekli toplulastirma
projeleri yapilmali, arazi malikleri bu konuda

bilinclendirilmeli, arazi maliklerinin kaygilan
azaltilmali ve toplulastirma projesine katilimlari
artiritlmalidir.
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Arastirma Makalesi
Kiy1 Cizgisinin Belirlenerek Miilkiyet Durumunun Incelenmesi

Fatma BUNYAN UNEL?*, Liitfiye KUSAK, Mehmet Ozgiir CELIK, Aydin ALPTEKIN ve Murat YAKAR

Mersin Universitesi, Miihendislik Fakiiltesi, Harita Miihendisligi Béliimti, Mersin

0Z
Anahtar Kelimeler: Deniz, gol ve goletlerin kiy1 cizgisi; su ve karanin kesistigi noktalarin birlesiminden
Kiy1 ve Kiy1 Kenar Cizgisi olusmakta olup zamana bagl olarak degismektedir. Su hareketlerinin olusturdugu
Kiy1 Yonetimi kumluk, tashk, bataklik vb. alanlarin dogal sinir1 olan kiy1 kenar c¢izgisi, zorunlu haller
Kiy1 Miilkiyeti disinda Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 tarafindan onaylandiktan sonra degistirilemez. Kiy1

ve kiy1 kenar c¢izgisi, glinimiiz teknolojisinin imkanlar1 dogrultusunda fotogrametri,
uzaktan algilama, lidar gibi modern tekniklerle hizli, glincel ve hassas 6l¢iim yapilarak
belirlenebilmektedir. Planli bir sekilde kiyilarin yonetimi i¢in kiy1 kenar ¢izgisinin tespit
edilmesi ve haritasinin hazirlanmasi; kiy1 ¢izgisindeki degisimlerin de belli periyotlarda
takibi gerekmektedir.

Bu calismada Mersin ili, Erdemli ilcesinde bulunan ve tarimsal faaliyetlerde kullanilmak
lizere su depolama alani olarak insa edilmis olan Aydinlar Géleti ele alinmistir. Aydinlar
Goleti'nin kiy1 cizgisi insansiz hava araci (IHA) kullanilarak fotogrametrik yéntemle
belirlenmis ve maksimum su kotunun meydana getirdigi cizgi ile kiyaslamalar
yapimistir. 2019 ve 2015 yillarina ait ortofoto haritalar1 karsilastirildiginda kiyi
cizgisinin olusturdugu alanin 8713.83 m? biiylidiigii gézlenmistir. Ancak sicakliklarin
artmasl, suyun buharlasip goletteki su miktarinin azalmasina sebep olmaktadir. Yillara
ve mevsimlere gore degisen su seviyeleri 6zellikle yaz aylarinda tarim i¢in énem arz
etmektedir. Goletin kiy1 kenar ¢izgisi icinde kalan miilkiyet yapis1 incelemeye alinmis ve
gerekli islemler aciklanmistir.

Examination of Ownership Status by Being Determined the Shoreline

ABSTRACT
Keywords: Shoreline of sea, lake and pond is a combination of points where water and land intersect
Shoreline and changes depending on time. The coast margin line is the natural boundary of the
Shore Management sandy, stony, swamp, etc. areas where water movements are formed. The coast margin
Shore Ownership line does not change after being approved by the Ministry of Environment and

Urbanization, except for mandatory cases. The coastal and coastal line can be determined
by photogrammetric and remote sensing techniques in line with the possibilities of
today's technology, with fast, up-to-date and precise measurements. In order to manage
the coasts in a planned way, it is necessary to determine the coastal edge line and prepare
the map and to follow the changes in the coastal line in certain periods.

In this study, Aydinlar Pond, which is located in Erdemli district of Mersin Province and
built as a water storage area for agricultural activities, is discussed. The coastline of
Aydinlar Pond was determined using unmanned aerial vehicles (UAV) and satellite
images and comparisons were made with the line formed by the maximum water level.
When the orthophoto maps of 2019 and 2015 were compared, it was observed that the
area formed by the coastline grew by 8713.83 m2. However, increasing temperatures
cause the water to evaporate and decrease the amount of water in the pond. Water levels
that vary according to years and seasons are important for agriculture. The ownership
structure within the coast edge line of the pond has been examined and necessary
processes have been explained.
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1. GIRiS

Diinya niifusu 2020 yilinda 7.758 milyar olup
2050 yilinda 9.735 milyar olacagl tahmin
edilmektedir (Worldometers, 2020). Siirekli artarak
devam eden niifusun gida ihtiyaci; toprak ve su olan
iki onemli dogal kaynak araciligiyla
karsilanmaktadir (Yakar vd., 2019). Sirdiirilebilir
arazi ve su yonetimi birlikte ele alinip bu kaynaklarin
gelecek nesillere korunarak ulastirilmasi temel
amagtir. Dlinya ylizeyinin yaklasik ti¢te ikisi su olup
Ulkemizin ii¢ tarafi da sularla gevrilidir. Bunlara ek
olarak bir¢ok akarsu, nehir, dere, gol, golet, baraj
bulunmaktadir. Dogal yapiy1 koruyarak optimum
yararlanma saglanabilmesi i¢in stirdiirtlebilir kiy1
yonetiminde dncelikle konum, ytikseklik ve derinlik
bilgilerinin giincel oldugu haritalara ihtiya¢ vardir.

Devletin hiikiim ve tasarrufunda bulunan kiyilar;
turizm, lojistik, ticaret gibi konularda 6nemli ¢ekim
alanlandir.  Kiyillardaki  turizm ve  liman
faaliyetlerinin tilke ekonomisine 30 milyar Tiirk
Lirasindan fazla katkisi bulunmaktadir (Ekonomi,
2018). Kiyilardaki plansiz dolgu alanlar1 ve g¢arpik
yapilasma, dogal dokuyu bozmaktadir. Ozellikle
konut, tatil siteleri ve otellerin yapimi kiy1
alanlarinda asir1 niifus yogunlugu olusturmakta ve
kiy1 alanlarinin korunmasinda sorunlar
yasanmaktadir (Unel vd., 2019). “Diinyada ve
tilkemizde uluslararasi ticaretin yaklasik %84 iiniin
deniz yoluyla gergeklestiriimesinden” (Deniz
Ticareti, 2017) dolay1 kiy1 kullanim haritalarinin
liretilmesi elzemdir.

Deniz kiy1 cizgisi izlenerek deniz seviyesindeki
degisimler takip edilmektedir. Doga olaylarinin
analizi, kiy1 yonetimi ve tasarrufu i¢in 6nemlidir.
Dogal (tabii) ve yapay (sun’i) goéllerin kiy1 cizgisi,
meteorolojik, jeolojik ve topografik nedenlere dayali
olarak degismektedir. Buharlagsmanin fazla oldugu
yaz aylarinda su seviyesinin azalmasi ile Kkiyi
¢izgisinin olusturdugu alan daralirken, bol yagis
aldig1 ozellikle ilkbahar aylarinda su seviyesinin
artmasi ile bu alan genislemektedir. Bolgelere gore
bu durum; az yagis aldiginda su sorunu, fazla yagis
aldiginda herhangi bir sel felaketine neden
olabilmektedir. Doga olaylarina karsi o©nlem
alabilmek i¢in siirekli degisim icinde olan kiy1
¢izgisinin siirekli takibi gerekmektedir.

Kiy1 ¢izgisi gecirildikten sonra kiy1 kenar
¢izgisinin tespiti komisyon tarafindan yapilir. Kiy1
kenar c¢izgisinin olusturdugu smir, doldurma
suretiyle arazi elde edilmesi halinde de
degistirilemez (Kiy1 Yonetmeligi, 1990, Madde 4).
Yani kiy1 c¢izgisi degisken iken kiy1 kenar cizgisi
olaganiistii bir durum olmadigi silirece sabittir.

Kiy1 ¢izgisinin belirlenmesinde, yersel ve hava
fotogrametrisi, LIDAR sistemleri ve klasik 6lgme
teknikleri  kullanilmaktadir. Uzaktan algilama
yonteminde kullanilan uydularin 6zelliklerine gore
hassasiyeti ve maliyeti degisen uydu goriintiilerinin
cok tercih edildigi gozlenmistir (Unel vd., 2019).
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Literatiirde yapilan calismalarda; kiyr
problemleri (Pala, 1975; Akyarli vd, 2002),
biitiinlesik  kiy1 yonetimi (Mumby vd. 1995;

Rodriguez vd., 2009; Casella vd., 2014), kiy1 ¢izgisi
degisimindeki riskleri (Uzun ve Garipagaoglu, 2014),
kiy1 ve kiy1 kenar cizgisi belirlenmesi (Uzel vd., 2014;
Korkmaz vd., 2016; Erdem vd., 2018; Oyedotun vd.,
2018), kiy1 bilgi sistemi (Akdeniz vd., 2013; Mayerle
vd., 2016; Supriyono, 2018), biyiik o6lcekli kiy1
haritasinin yapilmas1 (Darwin vd., 2014) gibi
konular ele alinmistirr Hem diinyada hem de
ilkemizde kiy1-kiy1 kenar cizgisi ve kiy1 cizgisi
degisiminin tespit edilmesi problemleri
bulunmaktadir. Uzaktan algillama, fotogrametri ve
lidar yontemleri yersel ol¢gme teknigine gore
hassasiyetleri degismekle birlikte ¢cok daha hizlidir.

Kiy1 yonetiminin planlamasinda bilimsel temeller
dayanak alinarak seffaf bir sekilde karar vermek
onemli yer tutmaktadir. Bu anlamda kiy1 ¢izgi tipi,
kiy1 islemleri, kiy1 savunma yapilari, arazi miilkiyeti
ve doga koruma alanlar1 belirlenerek gelecekteki
bilimsel ¢alismalar icin gerekli veri toplama, takip
islemlerinin yonetilmesi icin de derecelendirme
sistemi gelistirilmektedir (Ballinger & Dodds, 2020).
Kiy1 bolgelerinde dogal dengenin ve kamu yararinin
korunarak arazi kullaniminin planlanmasi, Cografi
Bilgi Sistemleri (CBS) ile gerceklestirilebilmektedir.
Arazi miilkiyeti ve yap1 sinir1 gibi 6zel miilkiyete
konu olan tasinmazlarin kiy1 kenar cizgisine gore
durumlari irdelenebilmektedir (Sesli, 2010).

insan faaliyetlerinin hem kara hem de deniz, gdl,
akarsu, gibi su alanlar1 arasinda strdiirildigi kismi
olan kiy1 boélgelerinin birlikte degerlendirilmesi,
biitiinlesik kiy1 yonetimi olarak ele alinmis ve
planlama ile uygulama icin gerekli elementleri
incelenmistir (Thia-Eng, 1993). Birlesmis Milletler’in

(BM); BM-su ve BM-okyanus gibi isbirlik¢i
mekanizmalar1 bulunmaktadir. BM 2030 yili
Siurdiirilebilir  Kalkinmada; 2. Hedefi  “...

strdiirilebilir tarimi tesvik etmek”, 6. Hedefi “herkes
icin temiz su ve saghklh yasam sartlarinin
stirdirilebilir yonetimini ve kullanilabilirligini
saglamak” ve 14. Hedefi ise “Okyanus, deniz ve deniz
ile ilgili kaynaklarin stirdiirtilebilir kalkinma icin
korumak ve siirdiriilebilir bir sekilde kullanmak”
(BM, 2020) olarak belirlemistir. Ulkemizin 11.
Kalkinma Planinda; “Kiy1 alanlarinin  turizm
sektoriiniin talepleri ile entegre bir sekilde koruma-
kullanma dengesi dikkate alinarak bitiinlesik
yonetimi ve  planlamasim1  yapmak”, “su
kaynaklarinin ~ korunmasi,  gelistirilmesi  ve
strdiirtlebilir kullanimi kapsaminda planlar1 bir
biitiinlik i¢cinde uygulamak” ve “su kaynaklarinin
etkin kullanimi ve korunmasi amaciyla ilgili planlari
tamamlamak” hedeflenmektedir (Kalkinma Plani,
2019). Bu durumda su kaynaklart ile kiy1 alanlarinin
korunmasi ve kullanilmasi i¢in su ve kiy1 yonetimi
seklinde iki yonetim s6z konusudur. Buna ek olarak
arazilerin siirdiiriilebilirligi icin de arazi yonetimi
bulunmaktadir. Bu baglamda yeryiizii iizerindeki
kaynaklarin gelecek nesillere saglikli bir sekilde
iletilebilmesi amaciyla bunlarin birlikte
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degerlendirilip “Biitiinlesik Arazi ve Su Yonetimi”
baslig1 altinda toplanmasi uygun gorilmektedir. Kiy
tilkeler, tarimsal ve kentsel gelisimini bu yonetimle
strdiirebilmektedir (Mexa, 2019; FIG, 2020).

Siirdiirtilebilir biitiinlesik yonetim igin yeterli
hassasiyette haritalara ve arazideki gilincel bilgilere
ihtiyac duyulmaktadir. Ornegin 1/5000 ve daha
biiytik dlcekli topografik haritalar icin yatay konum
ve yiikseklik dogrulugu 7 cm (dahil)’den (BOHHBUY,
2018, Madde 46) daha iyi olmasi gerekirken jeolojik
haritalar icin 6lgek 1/25000-1/1000000 arasinda
olup dogruluk daha diisiiktiir.

Bu ¢alismada Aydinlar Goleti ele alinarak teknik
ve hukuki yonii irdelenmistir. Goletin 2019 ve 2015
yilina ait ortofoto haritalarindaki kiy1 ¢izgisi
karsilastirilmistir. 2015 yilina ait ortofoto haritalar
ucak ile cekilen fotograflardan iretilirken 2019
yilina ait ortofoto harita ise 11 Temmuz 2019
tarihinde ~ANAFI  Parrot [HA  kullamlarak
fotogrametrik yontemle iiretilmis giincel haritadir.
Yagmur ve kar olmasina karsin tarimsal alanlarin
artmas1 ve buharlasmanin ¢ok yiiksek olmasi
nedeniyle Aydinlar Goéleti'nin su yilizey alaninin
kullanilan yonteme ve zamana bagl olarak degistigi
elde edilen sonuclardan c¢ikartilmistir. Ayrica kiyi
cizgisi cevresinde miilkiyet gesitliligine gore gerekli
olan islem adimlari verilmistir.

2. MATERYAL VE METOT
2.1. Kiy1 ve Kiy1 Kenar Cizgisi

Goller; olusumuna gore dogal ve yapay gol
seklinde ikiye ayrilir. Dogal gol; tektonik, karstik ve
volkanik olaylar sonucu olusur. Yapay gol, insanlarin
suyun oniine engel insa etmesiyle meydana gelen su
birikintisidir. Baraj ve goletler yapay gollere 6rnek
olarak verilebilir (Cografyaci, 2018). Aydinlar Goéleti
de Oniine set cekilerek olusturulmus yapay bir
golciikttr.

Kiy1; deniz, dogal ve yapay gol ve akarsularda
durgun suyun karaya degdigi kiy1 cizgisi ile su
hareketlerinin olusturuldugu kumluk, c¢akillik,
kayalik, taslik, sazlik, bataklik vb. alanlarin dogal
sinir1 olan kiy1 kenar ¢izgisi arasinda kalan alandur.
Kiy1 kenar ¢izgisinden itibaren kara yoniinde yatay
olarak en az 100 metre genisligindeki alan ise sahil
seridi olarak ifade edilmektedir (Kiy1 Kanunu, 1990,
4).

Dogal ve yapay gollerde Devlet Su Isleri Genel
Midirligince belirlenen maksimum su kotu kiyi
cizgisini belirler (Kiy1 Yonetmeligi, 1990, 4).
Aydinlar Goéletinin maksimum su kotu 1370.19
m’dir (DSI, 2019). Kiy1 kenar cizgisi, valiliklerce
kamu gorevlilerinden olusan komisyon tarafindan
belirlenir. Komisyon iiyeleri (Kiy1 Kanunu, 1990, 9);

1. Jeoloji mithendisi, jeolog veya jeomorfolog,

2. Harita, geomatik, jeodezi ve fotogrametri veya

harita ve kadastro muhendisi,

3. Ziraat mihendisi,
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4. Mimar ve sehir plancisy,
5. Insaat mithendisinden olusmaktadur.

Su ve karanin kesistigi noktalarin birlesiminden
olusan Kkiy1 c¢izgisi, zamana bagl degisim
gostermekle birlikte o6l¢iim tarihine gore farkl
yontemler kullanilarak seritvari c¢alisma ile
belirlenebilmektedir. Bu yontemler yersel dl¢me,
GNSS, fotogrametri, uzaktan algillama ve lidar
yontemleri kullanilmaktadir. Kiy1 kenar ¢izgisi icin
de ayn1 yontemler uygulanir ancak Kiy1 Kenar Cizgisi
Tespit Komisyonu tarafindan arazinin gezilerek kiy1
ozelligi gosteren alanlara karar verilmesi
gerekmektedir. Ornegin kiy1 kenar ¢izgisini meydana
getiren noktalar; su hareketlerinin olusturdugu
kumsal alanlarda dogal sinirdan; dar-yiiksek Kkiyi
ozelligi gosteren alanlarda ise, sev ya da falezin tst
sinirindan alinmaktadir. Bu noktalar 6lgiilerek kiyi
kenar cizgisi tespit edilmektedir.

Dogal ve yapay goller ile akarsularin, DSI
tarafindan tagkin seddi olan alanlarda kiy1 kenar
¢izgisi taskin seddinin kara tarafindaki toprakla
kesistigi sinirdan tespit edilir (Kiy1 Yonetmeligi,
1990, Madde 4).

Kiy1 Kanununun Uygulanmasina Dair
Yonetmelige gore kiy1 kenar c¢izgisi belirleme
islemleri genel olarak asagidaki gibi
gerceklestirilmektedir (Kiy1 Yonetmeligi, 1990,

Madde 7-11);

Onayli kiy1 kenar cizgisi bulunmayan yerlerde
Valilik tarafindan bir program dahilinde yirittlip
1/1000 6l¢ekli onayli halihazir harita izerine yapilir.
Bu miimkiin degilse fotogrametrik, sayisal, kadastral
veya ortofoto harita kullanilir.

Halihazir harita, muhtemel kiy1 kenar cizgisinden
itibaren kara yoniinde, algak basik kiyilarda en az
200 metrelik, dar yiiksek kiyilarda en az 50 metrelik
alani icine almalidir.

Halihazir harita tlizerine aktarilan kiy1 kenar
¢izgisi Valilik ve Bakanlik tarafindan onaylandiktan
sonra 30 giin ilan edilir ve bu siire zarfinda itirazlar
alinip komisyon tarafindan rapor hazirlanarak
Bakanliga gonderilir. Bakanlik komisyon raporunu
dikkate alarak itirazlari inceler ve karara baglar.
Yirirliige giren kiy1 kenar ¢izgisi paftalari aleni olup
herkes ile paylasilmaktadir.

Talep iizerine kiy1 kenar ¢izgisi belirlenmis ise
talep konusu olan tasinmaz/larin miilkiyet sinirlar
da islenir.

Onayl kiy1 kenar ¢izgilerinin;

e Suya diisme,

e Miikerrer olma,

e Kenarlasmama,

e Yargi organlarinca iptal ya da ikincisini isteme

e Daha evvel kiy1 oOzelligi gostermedigi halde,
malzeme alimi sonucunda olusan su alanlarinin
deniz, gol veya akarsu ile dogrudan baglantili
olmadigini tespit etme,

halleri disinda degistirilemez.
Onayl kiy1 kenar cizgisine gore miilkiyete konu



Tiirkiye Arazi Yonetimi Dergisi-2020; 2(1); 33-40

tasinmazlarin kiyida kalan boliimleri kadastro
midirligiince belirlenip serh konulmak tizere tapu
sicil midirligine gonderilir. Kiyida kalan 6zel
miilkiyete konu arazilerle ilgili tapu iptal islemleri
defterdarlikea ytritalir.

Literatiirde kiy1 ve kiy1 kenar ¢izgisini belirlemek
ve kiy1 hareketlerini izlemek amaciyla uzaktan
algilama, fotogrametri, GNSS ve lidar yontemlerinin
kullanildig1 gézlenmistir.

Uzel vd. (2014), kiy1 kenar cizgisini belirlemek
icin fotogrametri, GNSS ve lidar ydntemlerinin uygun
oldugu ve o6l¢iim araliklar: ve istenen dogruluk ele
alinmistir. Korkmaz vd. (2016), Hatay'daki Asi
Deltast kiy1 kenar ¢izgisinin 1976-2011 yillan
arasinda etap etap tespit edildiginden bahsetmistir.
GNSS yontemi ile 25 nokta 6l¢iilmiis ve bu noktalar
Google Earth 2014 uydu gorintlisi tzerine
aktarilarak riizgar etkisini yansitan kiy1 kenar ¢izgisi
belirlemistir. Bu ¢izgi ile onayli olan kiy1 kenar ¢izgisi
karsilastirilmis ve uyumlu oldugu ancak bazi
yerlerde yapilarin kiy1 alani iginde kaldigi tespit
edilmistir. Erdem vd. (2018), kiy1 ¢izgisini uzaktan
algilama yontemi kullanarak cikarmistir.
Uygulamada Istanbul’daki Terkos Géli'ne ait
Landsat-8 uydu goriintilerinin R,G,B, NIR; NIR ve
R,G,B bant setlerine sirasi ile Rastgele Orman
siniflandirmas1 gergeklestirilerek otomatik kiy1
¢izgisi belirlenmistir. Demir vd. (2019), Sentinel-1A
ve Lidar verileri bulanik kiimeleme ile izmir'de
Kestel Baraj goliiniin kara ve su alanlarinin ayiran
kiy1 sinirlari ¢ikartilmistir.

Oyedotun vd., (2018), Meksika Mazatlan’daki kiy1
2012-2016 yillar1 arasindaki Landsat7-8 uydu
goriintiileri ile c¢ikarmistir. 2016 yilinda GNSS
kullanarak dogrulama yapmis ve yillik kii¢iik caph
erozyona ugradigini saptamistir. Dewi & Bijker
(2019), uzaktan algilama ve CBS’den yararlanarak
Endonezya Sayung Java Denizi kiy1 ¢izgisinin 1988
ve 2017 yillar arasindaki degisimlerini gozlemis ve
erozyon ile yigilma tespit etmistir. Zanutta vd.
(2020), italya Ravenna kiyisi fotogrametri ve GNSS
yontemleri ile ¢izgi ve kiy1 alanindaki degisimler
izlenmistir.

Kiy1 ve kiy1 kenar cizgileri tespit edilerek kiy
alanlar1 belirlenmektedir. Bu durumda sularin
stirdirilebilir bir sekilde korunup en etkin ve en
verimli kullanimi i¢in kiy1 alanlarinin yoénetimi
Biitiinlesik Arazi ve Su YoOnetimi kapsaminda
yapilabilecektir. Kiy1 alanlarinin planlanmasi, yapi ve
tesislerin yapilmasi konusunda ekolojik dengenin
kurulmasini miimkiin kilabilecektir.

Kiy1 ve kiy1 kenar cizgileri; sel, erozyon, heyelan
gibi dogal felaketlerin oOnlenmesi icin Kkiy1
yonetiminde ihtiya¢c duyulmaktadir. Bunun i¢in arazi
ve su Kkullanimlari, kiralamalar1 ve miilkiyet
durumlar: cografi veri olan jeolojik, hidrografik ve

36

topografik haritalarla entegre edilerek arazi ve su
daha kolay yonetilebilmektedir.

2.2. Calisma Alani: Aydinlar Goleti

Aydinlar Goleti, tarimsal sulama amaciyla
kullanilmasi i¢in olusturulmus yapay bir golciiktiir.
Mersin iline 70.1 km, Erdemli ilgesine kuzey yonde
32 km olan Aydinlar Mahallesinde yer almaktadir
(Sekil 1). Aydinlar Goéleti’nin su kaynagi, mahallenin
dogusundan gecen Suddékiilen Deresi’dir.

H
£

Sekil 1. Calisma Alani

2.3. Fotogrametri

Fotogrametri; hava ve yersel olmak tzere iki
farkh tiiri bulunmaktadir. Hava fotogrametrisinde
yaygin  olarak IHA  kullanlmaktadir. [HA
fotogrametrisi, aracta oturan bir pilot olmadan
uzaktan kontrol edilen, yar1 otomatik veya bagimsiz
bir bicimde ¢alisan bir fotogrametrik o6l¢iim
platformu olarak tarif edilmektedir. iIHA'lar ugak
sistemine kiyasla yiiksek risk tasiyan tehlikeli ve
erisilemeyen yerlere diisiik irtifada ve cisimlere
yakin ucabilme yetenegine sahiptir. Ancak agirlik ve
boyutlarinin sinirli  olmasi bakimindan biitiin
sensorleri tasilyamamaktadir. Bu nedenle
sensorlerin yonlendirilmesi icin daha az dogru
sonuglar veren disik agirhkli navigasyon
tinitelerinin kullanilmasini, orta ve kii¢iik boyutlu
kameralarin tercih edilmesini gerektirmektedir
(Eisenbeiss, 2009).

Bu ¢alismada Aydinlar Goéleti’'nin kiy1 ¢izgisi, hava
fotogrametrisi ile belirlenmistir. Su ylizeyi ile kaph
biiytik alan, insansiz hava araglarindan biri olan
ANAFI Parrot (Sekil 2) kullanilmistir. Harita iiretim
hassasiyeti zaman, emek ve maliyet yonlerinden
yersel o6l¢cme teknikleri ile Kkarsilastirildiginda
fotogrametrik yontem uygulanarak hizli ve diisiik
maliyetle 6lgiilmiistiir. Ornegin kullanilan cihazlarin
maliyeti hesaba dahil edilmediginde yersel dlcme
tekniginde hassasiyet yliksek olmasina karsin zaman
ve emek ac¢isindan maliyet artmaktadir.
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Sekil 2. ANAFI Parrot

3. KIYI CiZGiSi VE AYDINLAR GOLETi

Biitlinlesik arazi ve su yonetiminde kullanim
alanlarinin ve sinirlarinin tespiti énemlidir. Orman,
mera, tarla, arsa, bina gibi kullanim alanlar1 degisime
ugrarken golet alanlar1 da zamana baglh degisimlere
ugrar. Belli periyotlarda ol¢limlerin yenilenerek
takip edilmesi sel, heyelan, taskin gibi felaketlerin
engellenmesinde etkili olmaktadir. Suyun azalmasi
durumunda da etkin kullanim i¢in o6nlemler
alinmasinda kiyi cizgisiyle birlikte hacim hesabinda
kullanilmaktadir.

2015 Yilinda tretilmis olan ortofoto lizerinden
CBS yazilimi kullanilarak kiy1 cizgisi
sayisallastirilmistir.

11 Temmuz 2019 tarihinde ANAFI Parrot ile
Aydinlar Goéleti'ni kapsayan ¢alisma alani tizerinde
ucus gerceklestirilmistir. Ugus ytlksekligi 50 m
aliarak ucus plani1 hazirlanmig ve {HA ile 259 hava
fotografi  toplanmistir.  Fotograflar, = Mersin
Universitesi Harita Miihendisligi Fotogrametri
Laboratuvarindaki bilgisayara aktarilmistir. Agisoft
yaziliminda islenerek 5 kontrol noktasi kullanilip
3.84 cm karesel ortalama hata ile ortofoto harita
tretilmistir. Yer ¢oziinirligi ise 1.69 cm/pix olup
kontrol noktalarina ait hata elipsoidi 1 cm'yi
gecmemektedir (Sekil 3).

AYDINLAR GOLETININ ORTOFOTOSU

S E;

$
Kiyi Cizgileri

[ Ky Gizgisi 2015
[ Kiyi Gizgisi 2019
—— Maksimum Su Kotu

0 0.03 0.06 0.12
— e —— AT

Sekil 3. Ortofotolar

Calisma alaninda yapilan ugusun ii¢ boyutlu
sayisal yiizey modeli hazirlanmistir (Sekil 4).
Maksimum (mak.) su kotu olan 1370.19 m’den gegen
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cizgi kiy1 cizgisidir. Bu ¢izgi baz alindiginda su yiizeyi
2015 yilinda 12906.51 m? daha az alan
kaplamaktadir. Aydinlar Goéleti'nin su yiizeyi alani
2015 yilina gore 2019 yilinda hemen hemen iki kati
oldugu belirlenmistir. 2019 yilinda ise maksimum su
kotuna gore 4192.68 m?2 az olmasina karsin doluluk
orani oldukea iyi goriilmektedir (Table 2).

Table 2. Ortofotolardaki alan

Ortofotonun Yili Alan (m?)

2015 8528.33

2019 (11.07.2019) 17242.16
Mak. su ylizey alani 21434.84

Sekil 4. U¢ boyutlu sayisal yiizey modeli

Aydinlar Goleti'nin kaynag olan Sudokiilen
Deresi'nin ¢ok az suyu oldugundan yagis miktari
biiyiik 6nem tasimaktadir. Suyun buharlasip
azalmasina neden olan sicaklik da 6nemli bir rol
oynamaktadir. Meteoroloji verilerinden 2000-2018
yllar1 arasindaki sicaklik ve yagis oranlari
incelenmistir. Akdeniz Bdlgesinde 2008 ve 2013
yillar1 diger yillara goére daha az yags aldif
goriilmektedir. Yagis miktarinin artis sirasina gore;
2016, 2015 ve 2018 yillar siralanmaktadir. Mersin
ili sicaklik bakimindan ise, (1940-2018) yillan
arasinda ortalama en yiiksek sicaklik 23.3 °C,
ortalama en diisiik sicaklik 14.8 °C’dir (MGM, 2018).
Meteorolojik veriler ve islenmis siniflandirilmis
goriintiiler ile ortofoto haritalardan ¢ikan sonuglar,
yagmur ya da kar yagmasina Kkarsin yiiksek
buharlasmanin oldugunu ve tarim alanlar1 igin
kullanimin arttigini géstermistir.

4. KIYI ALANLARINDA MULKIYET DURUMU

Kiyilar, Devletin hiikiim ve tasarrufu altindadir
(Kiy1 Kanunu, 5. Madde, 1990). Ancak yapay golet ya
da baraj gibi sonradan insa edilen alanlarda mevcut
miilkiyet durumu cesitlilik gosterebilmektedir. Bu
cesitlilige gore teknik ve hukuki durum
incelenmekte ve golet alanina giren parsellere ifraz
islemleri uygulanmaktadir.

Aydinlar Goleti ve buna benzer gol ve golet
alanlarinda kiy1 ve kiy1 kenar cizgisinin belirlenip
halihazir haritalara islenmesi ve miilkiyet sinirlari ile
cakistirilmasi teknik islem stirecini olusturmaktadir.
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Hukuki islem silirecinde ise
durumunun tapu kiitiigiine kaydi
islemlerin yapilmasidir.

Kiy1 kenar cizgisi icerisinde kalan kadastro
parsellerinin miilkiyet bilgileri elde edilir. Ozel
milkiyet, orman, mera, hazine, vb. miilkiyet
durumuna gore islemler devam eder. Ozel miilkiyet
alanlarinin kamulastirilmasi icin kamu yarari karari
alinip islemler siirdiiriliir.

Ozel biitgeli bir idare olan DSI, edinmis oldugu
tasinmazlari tapu sicilinde tiizel kisiligi adina kayit
altina almaktadir (Kamu Mali, 2003, Madde 45;
MEGM, 2010) Miilkiyet tiiriine gore 6zel miilkiyet
oldugunda kamulastirma islemi, orman alanlarinda
irtifak hakki tesisi, hazinede tahsis ve kurumlara ait
ise devir islemleri yapilmaktadir. Bu durumda
kamulastirma islemleri ve kiy1 alanlarinin
kiralanmasi i¢in tasinmazlarin degerleri de 6nem
tasimaktadir. Tasinmazlarin piyasadaki alim-satim
degerlerinin kullanilarak kamulastirma islemlerinin
gerceklesmesi ve gercek dis1 degerlerde bedel
azaltma davalar1 séz konusu olmaktadir (DS, 2020).

Kadastro Midirlikleri'nde goélet alani yeni
parsel numarasi ile haritalara islenirken Tapu
Miidiirliiklerinde DSi adina tescil edilerek gélet
alanina iliskin islemler tamamlanir. Bu islemlerden
sonra golet kiyisina ve cevresine iliskin koruma
amacl imar planlari yapilir.

Kiyi  ve sahil seridindeki imar plam
uygulamalarinda basta kamu yarari gozetilmektedir.
Kiy1 ve dolgu alanlari ile sahil seritlerinde yapilacak
yenilenebilir enerji santralleri, yat ve kruvaziyer
limanlari, teknik ve sosyal altyapi ve konaklama
birimleri ile ilgili kullanim kararlar1 ve yapilanma
sartlari imar planlari ile belirlenir. Sahil seritlerinde
konaklama disinda kiy1 kenar ¢izgisinden 50 metre
kara tarafinda giinii birlik turizm yapi1 ve tesislere
izin verilmektedir. Ayrica kiy1 kanunun yiirirlige
girdigi tarihten 6nce mevzuata uygun onanmis
1/1000 o6lgekli uygulama imar planlari hiikiimleri
gecerlidir (Kiy1 Kanunu, 1990, 6, 7, 8, 4).

yeni miilkiyet
icin gerekli

5. SONUC

Tarmmsal alanlarin  sulanmasi amaciyla DSI
tarafindan insa edilen yapay goletlerin diger su
yuzeylerinde oldugu gibi kiy1 ¢izgisi degiskendir ve
zamana bagli izlenmesi gerekli bir veridir. Kiy1 kenar
¢izgisi miilkiyet siirlar ile cakistirilip icinde kalan
alanlar tapuda terkin ettirilip DSI adina tescil
edilmektedir. Yapilasma ise kiy1 kenar ¢izgisinden 50
m sonra baslamaktadir. Kalkinma Planlarinda kiy1
alanlari i¢in diizenlenen kiy1 imar planlarinin dogal
yapiy1 koruyarak uygulanmasi hedeflenmektedir.

Bu ¢alismada Aydinlar Géleti'nin maksimum su
kotundan olusan kiy1 ¢izgisi belirlenmis ve zamansal
degisimleri izlenmistir. Yillara gore yagis ve sicakliga
baglh olarak degisimler gézlenmistir. 2015 ve 2019
ortofoto kiy1 ¢izgileri arasinda da yaklasik yari yariya
bir fark tespit edilmis ve arttig1 goralmiistir.

Kiy1 ¢izgisinin belirlenmesinde lidar yontemi,
daha kullamisli ve hassas sonuglar verecegi
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diistintilmektedir. Insansiz ylzey  araclar
kullanilarak go6liin derinlik haritas1 (hidrografik
harita) tretilerek su hacmi hesaplanmalidir. Su
miktari, ¢cevresel dnlemlerin alinmasinda ve tarim
arazilerinin kullanmasinda 6nem arz etmektedir.

Dogal felaketlerin yol ag¢tigt can ve mal
kayiplarinin 6niine gecilmesi amaciyla arazi ve su
biitiinlesik yonetilmelidir. Bu sekilde bir yonetim
icin mevcut arazi (topografik harita) ve su
(hidrografik harita) yapisini gosteren haritalarin
dogru, giincel ve hassas iretilmesi, planlarin ise
dogay1 ve ekosistemi koruyacak sekilde optimum
kullanimli yapilmasi gereklidir. Bilimsel kriterler
dikkate alinarak yonetim hedefleri; neyin, nerede,
nasil ve kim tarafindan yonetildigi ile ilgili somut
eylemlerle fiziksel, sosyo-ekonomik ve politik
sartlara gore (Cicin-Sain, 1993) belirlenip
yonetilmelidir. Maccarrone, vd., (2014) calismasinda
ve Avrupa Komisyonu'nun (2014) yayminda kiyi
alanlarimin siirdirilebilir yonetilebilmesi, stratejik
hedeflere  ulasilabilmesi, kurumsal diizeyde
izlenebilmesi ve bireysel eylemlerin genis bir dlcekte
ortaya konulabilmesi i¢in “Dengeli Puan Kart1”
yaklasimini 6nermektedir.

Dogal haliyle kullanim degeri olan arazi, artik
degisim degeri olan birer meta haline gelmistir
(Yazar, 2017). CBS ile arazi ve su yoOnetiminin
biitiinlesik yapilmasi optimum kararlar almada daha
uygun olacaktir. Kiy1 alanlarina yapilmasi diisiiniilen
bir projenin ne kadar kamu yarar tasidigi gerek
kanunlar cergevesinde gerek haritalar lzerinden
gerekse de tanimsal verilerle incelenerek tartismaya
acilmalidir. Kiy1 alanlarinin yonetimi ve kullanimi ile
ilgili birden fazla bakanlik ve yerel yonetici
bulunmakta olup teknolojik imkénlar kullanilarak
karar stireci hizlandirilmalidir. Kiy1 alanlarinin imar
planlar1 hazirlanip dogal denge korunarak kentsel
alanlarda sosyal faaliyetler; kirsal alanlarda tarimsal
faaliyetler daha saglikl yiiriitiilmelidir.
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