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OZET

BATMAN iLi, ILUH DERESI VE CEVRESININ KENTSEL DONUSUM
KAPSAMINDA CBS YARDIMIYLA iRDELENMESI

GULSEVER, Mahsum
Yiiksek Lisans, Maden Miihendisligi Boliimii
Danisman: Prof. Dr. Orhan KAVAK
Nisan 2024, 132 sayfa

Kentsel doniisiim kavrami, doniisiime konu bolgenin ihtiyact dogrultusunda sekillenen
biinyesinde sosyal ve teknik anlamda birgok parametre bulunduran afet riskinin oncelikli
oldugu, yerleskelerin yeniden dizayn edilmesidir. Bu calismada, Batman ili, Merkez
Ilcesinde bulunan Iluh Deresi ve cevresinin, hem afet riski (su baskini) hem de kent
yerleskelerinin ihtiya¢ duydugu yesil alan, otopark alani, altyapi eksikligi gibi faktorlerine
istinaden kentsel doniisiim uygulamasina ihtiya¢ duyulup duyulmadigi ele alinmistir. Bu
kapsamda boélgenin niifus yogunlugu, tasinmazlarin durumu (parsel, yap1 ve eklentileri), yol
ulagim agi, imar durumu gibi faktorler veri tabani olusturulup haritalandirilarak mekansal
analizler yapilmis, yine bdlgede 10 adet 20’ser metre derinlikte sondaj kuyusu acilarak,
numunelerin deney sonuglar1 analizi aktarilarak s6z konusu alanin yapilasmaya uygun olup
olmadigi sorgulanmistir. Kentsel doniisiim kavrami ifade edilerek yasal zemindeki uygulama
cesitliligi vurgulanmistir. Mekansal analizler igin Netcad 7.6 GIS ve Netcad 8.0 GIS
yazilimlarindan yararlanilmis olup veri tabani olusturulmasi i¢in Microsoft Access ve Excel
programlarindan yararlanilmis olup bolgeye ait lokal Cografi Bilgi sistemi (CBS) elde
edilmistir. Ayrica bdlgenin uygulama projesi sonrasi, olasi ¢alismalarin {i¢ boyutlu
gorsellerin elde edilmesi i¢cin Lumion yazilimi iizerinde ¢ahigilmistir. Batman ili, Merkez
Tlgesi, Iluh Deresinin taskin riski tasidig1, 2006 senesinde afet gordiigii, kenti kuzey ve giiney
olmak tizere ikiye boliip kuzey kisminin gelismesine devam edip giliney kismimnin yerinde
saymasina neden oldugu, sondaj deneyleri sonucunda olas1 bir {ist yapinin yapilabilmesi i¢in
gevsek zeminin 6,5 metrede son bulup yapilagmaya esas zemine tekabiil ettigi sonuglarina
ulagtlmistir. Bulgular degerlendirilerek yapilmasi gereken kentsel doniisiim uygulamasi iig
alternatif olarak sunulmustur.

Anahtar Kelimeler: Kentsel Déniisiim, Cografi Bilgi Sistemleri, Batman ili, iluh
Deresi, Afet Riski, Jeolojik Zemin Etiidi
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ABSTRACT

EXEMINATION OF BATMAN PROVINCE, ILUH STREAM AND ITS
SURROUNDINGS WITH THE HELP OF GIS IN SCOPE OF URBAN
TRANSFORMATION

GULSEVER, Mahsum
Master of Science in Department of Mining Engineering
Supervisor: Prof. Dr. Orhan KAVAK
April 2024, 132 pages

The concept of urban transformation is the redesign of settlements based on the needs of the
area undergoing transformation, encompassing numerous parameters both socially and
technically, with a priority on disaster risk where applicable. In this study, the need for urban
transformation in the Iluh Stream and its surrounding area in the central Provsnce of Batman
City is discussed based on factors such as disaster risk (flood), as well as the need for green
areas, parking lots, and infrastructure deficiencies required by urban settlements. Within this
scope, factors such as population density, status of properties (plots, buildings, and
attachments), road transportation network, zoning status, etc., were compiled to create a
database and mapped for spatial analysis. Furthermore, ten boreholes, each with a depth of
20 meters, were drilled in the region, and the analysis of sample test results was conducted to
determine whether the area is suitable for construction. The concept of urban transformation
has been expressed, emphasizing the diversity of applications within the legal bases. Netcad
7.6 GIS and Netcad 8.0 GIS software were utilized for spatial analysis, while Microsoft
Access and Excel programs were used to create the database, obtaining a local Geographic
Information System (GIS) for the region. Additionally, following the implementation project
for the region, work has been carried out on the Lumion software to obtain three-dimensional
visuals of possible interventions. In the central Province of Batman City, it has been
determined that Iluh Stream poses a flood risk, experienced a disaster in 2006, divided the
city into north and south, causing the north to continue developing while the south remained
stagnant. As a result of drilling experiments, it was concluded that the loose ground ends at
6.5 meters and corresponds to the foundational ground for construction. Based on these
findings, three alternative urban transformation applications have been proposed.

Keywords: Urban Transformation, Geographical Information System, Batman City,
[luh Stream, Disaster Risk, Geological Ground Survey
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1. GIRIS

Diinya’da niifus, siirekli artis gosteren bir grafik ¢izmistir. Her ne kadar zaman
zaman baz1 yerellerde diistis goriilmiis olsa bile genel grafik siirekli artmaktadir.
Niifusun artmasiyla, kentlesme ve kente goclin de goriilmesi beraberinde farkli
sorunlar dogurmaya baglamigtir. Ciinkii kentlerin biiyiimesi carpik kentlesme,
istihdam, konut noksanligi, niifus yonetimi, su¢ orani, SOSyo-ekonomik ve altyap1
problemlerini beraberinde getirmektedir (TUIK, b.t.). Diinya trendinde oldugu gibi
Tiirkiye’de de niifusun siirekli artmasi kentlerde bu sorunlarin gériilmesine neden

olmustur.

Nitekim niifusun artis gosterdigi yerlerde en 6nemli olan faktor niifus artis ivmesidir.
Diinya’nin hemen her yerinde niifus artmaktadir. Ancak bazi kentlerde bu artis hizi
dengeli ve yavas bir sekilde artarken bazi kentlerde muazzam bir artis grafigi
goriilmektedir (TUIK, b.t.). Iste bu artislarin goriildiigii kentlerin mahalli ve merkezi
yonetimleri hem ¢aga ayak uydurmak hem de bu yogunlugun ihtiyaglarim
karsilamak ile miikelleftirler. Bunun saglanmasi i¢in de yerel ve merkezi
yonetimlerin is birligi yaparak ¢esitli uygulamalar1 yiriitmelidir. Aksi halde kentin

kesmekesligi icinden ¢ikilamayacak bir hal alir (Ates, 2021).

Tiirkiye, aktif deprem kusaginda yer almakta olup ge¢cmisten giiniimiize biiyiik
kayiplarin verildigi ¢ok sayida deprem felaketi yasamistir. Depremin yani sira
yukselti farki veya yagis diizensizligi gibi nedenlerden dolay1 sel felaketi de sikca
goriilmektedir. Bu da afetlere dayanikli yapilarin yapilmasi ve yerleskelerin buna
gore dizayn edilmesi gerekliligini beraberinde getirmistir. Ancak kagak yapilagma,
kolon kesme, dere yatagima bina yapma, bina yapimi sirasinda denetimlerin eksik
veya yanlis yapilmasi gibi nedenlerden dolay1 yeni yapilmis yapilarin bile afetlere
dayaniksiz oldugu gériilebilmektedir (TUIK, b.t.). Ayrica Tiirkiye’deki kentlerin eski
yerleskelerinde bulunan deprem ve afet mevzuatlarina aykirt hatta bu mevzuatlardan
once yapilmis yapilarin yogun olmasi sebebiyle Ulkenin biiyiik bir ¢ogunlugunda bir

afet endisesi bulunmaktadir.

Yukarida sayilan sorunlari ¢dzmek igin ¢esitli uygulamalar bulunmaktadir. Bu

uygulamalardan bazilari;



= S6z konusu kentin miicavir alan sinirlari igerisinde yeni imar alanlari agmak
= Afet riskine kars1 dayanikli yapilar yapmak
= Yeni yapilan yapilarin denetlenmesi i¢in bagimsiz denetim mekanizmalari
kurmak ve bununla ilgili yasal diizenlemeleri yapmak
= Kentin altyapt ve ulasim ana arterlerini gelistirmek i¢in kaynak aktarimini
saglamak
= Sosyal donat alanlar1 (park, bahge, peyzaj, spor ve dinlenme tesisleri vs.)
agmak
= Yeni istihdam imkénlar1 saglamak vs.
Liste daha da uzatilabilir ancak biitiin bu is kollarin1 ayr1 ayr1 uygulamaya almak
yerine timiini tek bir proje ile uygulamak daha makul olacaktir. Nitekim bu

uygulamalarm genel ad1 kentsel doniisiimdiir (Ozdemir, 2017).

Kentsel dontisiim kabaca, bir kentin ya da kentin bir bolimiiniin mevcuttaki
ihtiyaglar1  karsilayamamasi sonucu mevcut yapilarin yikilip yerine ¢agin
ihtiyaglarina uygun altyapi, sosyal donati alanlar1 ve afet riskine karsi dayanikli

yapilarin yapilmasidir (Arkun, 2020).

Bunun gibi biiylik c¢apli ve birgok miihendislik disiplininin bir arada calistig
mekanizmalarda en 6nemli faktor verimdir. Maliyet — siire iligkisinin optimum
seviyede tutulmadig projeler hezimetle sonuglanarak kaynak israfina yol agabilir.
Dolayisiyla basar1 elde etmek i¢in projeye 0zgii bir modelleme yapilarak bunun
tizerinden sistemler kurulmalidir. Gilinlimiizde bunu hem yazilimsal olarak hem de
donanimsal olarak destekleyen yegane meslek disiplini cografi bilgi sistemleridir

(Borrough vd, 2015).

1.1 Cahsmanin Kapsami

Calisma kentlerin niifus yogunlugu, afet riski, carpik kentlesme vb. sorunlarin
goriildiigii yerlerde bu sorunlarin ¢6ziimii i¢in gereken adimlar1 konu almakta olup is
akis semalar1 ve analizlerle de sonug¢ desteklenmektedir. Caligmada bilgisayar tabanli
CAD programlar1 ve cografi bilgi sistemleri yazilimlarindan faydalanilmistir. Ayrica
imar ve kentsel doniislimiim ilgili kanun, yonetmelik ve tiiziikleri {izerine okumalar

yapilarak analiz edilmistir.



1.2

Calisma Alam

Bu calisma Batman Ili, Merkez Iicesinde olan Iluh Deresi ve cevresindeki yerleskeleri
kapsamaktadur. Iluh Deresi Havzasi, giineyden Raman Dagi, dogu kuzeydogudan Kira Dag ile
smirlandrilmiy  bir senklinale karsilik gelmektedir. Havza akarsular tarafindan derince
yardmamis oldugu icin ova ozelligi gostermektedir. Tilmis Ovasi olarak bilinen havza,
"Batman Ovast" olarak da adlandirilmaktadir. Havzamin olusumu, icerisinde yer aldig
Diyarbakir Havzasi'min olusumu ile paralellik gostermektedir. Iluh Deresi Havzasi, Diyarbakir
Havzast icerisinde Miyosen ve Pliyosen’de yasanan kivrilma ve kirilma hareketlerinden sonra
belirmistir. Kuvaterner doneminde goriilen volkanik faaliyet ve asindirma sonucunda da
giintimiizdeki seklini almigtir. Ortalama 650-800 m yiikseltilerinde yer alan ve giineydoguya
dogru kapanan havza giineyden Raman Dagi Antiklinali ile smrlandirimistir. Giiney
yamaglart sag yanal dogrultu atimli Raman Fay: tarafindan kesilmis olan Raman Dagi, zengin
petrol yataklarina sahiptir. Bu antiklinal orta boliimiinde KB-GD dogrultulu faylarla kesilerek
kanyon sekilli Maymune Bogazi olugmustur. Bogaz ge¢miste Batman Cayr tarafindan
kullanimis oldugu icin bir kliiz 6zelligi gostermektedir. Doguda yer alan Kira Dagi volkanik
bir plato ozelligindedir. Havzayi batidan simrlandiran Batman Cayr Vadisi’'nde ise farkl

yiikseltilerde 5 taraca sistemi belirlenmistir (Sunkar ve Tonbul, 2012).

Bu ¢aligmada Iluh Deresinin Batman Ili, Merkez yerleskesi ile kesistigi Dereye yakin

bolgeler ele alinmaktadir.

Sekil 1.1 Batman {li, fluh Deresinin konumu
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1.3 Batman Ilinin Jeolojisi

Tektonik konum ag¢isindan Batman Bitlis-Zagros kenet kusaginin (BZK) hemen
giineyinde Arabistan levhasi iizerinde yer almaktadir (Sekil 1.2). Bitlis- Zagros kenet
kusag1 Avrasya ve Arabistan levhalarinin ¢arpismayla kenetlendigi zondur. Bindirme
fay1 6zelligini tasir. Tirkiye’nin Kuzey Anadolu Fay Zonu ve Dogu Anadolu fay
Zonu ile beraber en 6nemli ii¢ fayindan biridir. Batman Ilinin jeolojik dzelliklerine
bakildiginda BZK’nin kuzeyinde Avrasya levhasina ait dilimlenmis metamorfik

kayaclar ve ofiyolitik kayaclar yer alir (Imamoglu ve Cetin, 2007).

U,
(éy"\%
'){llp
Ay s A
20,
“«”
&INO \.‘,' q. R
HLADG o o A H\‘\

gy et 20

{ - 01-2\‘-. e~ o 'flfy[,

S P;‘l", ¢ 5 3 Y6y  sinis

) o S Mg,
Kol " o Ly
-PJL— e i F SIAREACR .\._\“ o BI'”D'
e o Jouins, ST NF T g
i oYy AN Dvcto ¥ el S oy
(I el & = ~—te ¥ N
KAHAVR .‘-“‘;’/f &, HAKKAF ',
@ WARDN
coun e = £ / A
- Y & WEANT SERNLY A \f g - el
o /
I""
"*""““ o Plivosen ve Kuvatemer Havzalann  * [f Merkezi

™ + S
N
§ <@l Lovhz Harelet Yoni == Fay Hatts

Sekil 1.2 Giineydogu Anadolu Bolgesinin Tektonik ve Fay Haritas1 (Imamoglu ve Cetin 2007°den
degistirilerek)

Bu kusagin gilineyinde ise Arap platformunun deforme olmus, kivrimlanmis,

faylanmig sedimanter kayaclar ylizeylemektedir (Sekil 1.3).



BATMAN ILI JEOLOJI HARITASI
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Sekil 1.3 Batman {li Jeoloji Haritas: (Eren, 2011)



Batman Ilinin yakin ¢evresinde, 6 farkl1 kayag grubu yiizeyler (Sekil 1.4). Bu kayag
topluluklart yaglhidan gence dogru asagidaki sekilde siralanabilir.

1.3.1 Gerciis formasyonu

Batman’in giineydogusunda Raman antiklinalinin (monklinal yapisinin) ¢ekirdeginde
Meymune bogazi civarinda kiiclik mostralar seklinde yiizeyler. Formasyon, Midyat
kirectaslarinin agindig1 yerlerde en altta gozlenir. Gercelis formasyonu, ince-orta-kalin
tabakali, gri yesilimsi gri, yesil, bej kirmizi ve pembe renkli kumtasi, silttasi,

cakiltasi, marn ve seylerden olusur (Sevimli, 2019).

1.3.2 Midyat kiregtasi1 (Hoya formasyonu)

Batman’in glineyinde Gerclis formasyonunun iistiinde Raman Daginda yaygin olarak
ylizeyler. Ayrica Besiri ilgesinin dogusunda Yanarsu Dagi civarinda da yayginlik
gosterir. Midyat kiregtasi Batman’in 6 km glineyinden itibaren baslar yaklasik dogu-
bat1 gidisli olarak Raman Dagi1 boyunca devam eder. Formasyona batidan doguya
dogru; Oymatas’in 2 km dogusunda, Kuyubast ve Okgunun 2 km giineyinde, Binatli,
Cevrimova, Oguz ve Kesiktagin 3-4 km giineyinde, Yolveren c¢evresinde ve
Sugeken’in hemen kuzeyinde rastlanilir (Sekil 3). Kuzey kesimlerinde tabaka
egimleri diisik acihidir, giiney yilizeylemelerinde ise aniden diklesmekte, hatta
devrilmektedir. Midyat kiregtas1 baslica gri, acik gri, krem, bej, kirli sar1 ve beyaz
renkli kirectas1, dolomitik kirectas1 ve killi kiregtaslarindan olusmustur. Ince, orta,
kalin tabakalanma sunar. Bolgede, kalinlig1 yer yer 1000 m’yi asar (Boga Dalkilig,
2019).

1.3.3 Germik formasyonu

Raman daginin eteklerinden itibaren Midyat Kiregtaslar iizerinde yer alir. Germik
Formasyonu, Batman’in gilineydogusunda Kuyubasi-Oymatas cevresinde, Raman
Daginin giineyinde Dicle nehri ¢evresinde, Sugeken ve Urganl giineyinde ve Batman
dogusunda Yazihan, Oguz, Kesiktas ve Yoveren arasinda yiizeyler (Sekil 3). Germik
formasyonu beyaz, kizil kahve, yesil, bej, gri renkli jips, anhidrit, seyl, dolomit ve
kumlu-siltlli dolomitlerden olusur. Midyat kiregtaslari tizerinde uyumlu olarak yer

alir. En fazla 465 m kalinlik gosterir (Boga Dalkilig, 2019).



1.3.4 Selmo formasyonu

Bolgede en yaygin olarak izlenen kaya¢ topluluklarindan biridir. Selmo
formasyonuna Batman cevresinde, Balpinar, Oguz, Besiri ve Demirlipinar arasinda
rastlanir. Batman il merkezinin yerlesiminin biiyiik bir bolimii Selmo formasyonu
iizerindedir. Selmo formasyonu Ince-orta-kalin tabakali, kirmiz1, kahve, gri, agik gri
cakiltasi, kumtasi, silttasi, camurtasi, ve yer yer de tutturulmamis, camur, kum,cakil,
cakilli-kumlu ¢amurlardan olusur. Yer yer beyaz renkli jips seviyeleri de igerir (Eren,

2011).
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Sekil 1.4 Batman {li ve yakin ¢evresinin Jeoloji Haritas1 (MTA, 2007°den degistirilerek)

Germik ve Midyat kirectaglar1 iizerine uyumsuz olarak gelen Selmo formasyonu

bolgede 1400 m kalinliga kadar erisebilmektedir.

1.3.5 Bazalt
Batman kuzeydogusunda KB-GD gidisli, ince bir bant seklinde yiizeyler. Selmo

formasyonu lizerinde yer alan bazaltlar Oguz ile Dogankavak arasinda Kire Dag1
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civarinda yayginlik sunar. Koyu gri, gri ve siyah renkli olan bazaltlar yer yer kolonsu

catlaklilik gosterir. Yorede kalinligi 40 metreden daha fazladir (Pinarkara, 2014).

1.3.6 Aliivyon

Batman Cay1 ve Dicle Nehrinin c¢evresinde gozlenir. Birim genelde tutturulmamus,
kum, cakil, sil, ¢gamur ve kil depolarindan olusur. Birim i¢inde sik sik kanallanma
izlenir. Esentepe eteklerinden itibaren Batman il merkezinin (yiikselti tizerindekiler
harig) bliyiik bir boliimii bu birim iizerinde yer alir. Yer alt1 su seviyesi yiizeye ¢ok

yakindir (Pinarkara, 2014).



2. COGRAFI BiLGi SISTEMLERI (CBS) iLE KENTSEL DONUSUM

Teknolojideki hizli gelisim, ticari beklentiler, farkli uygulama alanlar1 ve degisik
fikirler nedeni ile CBS’nin standart bir tanimi yapilmamistir. CBS, bazi
aragtirmacilara gore konumsal bilgi sistemlerinin tiimiinii i¢eren ve cografi bilgiyi
irdeleyen bilimsel bir kavram, bazilarina goére konumsal bilgileri sayisal yapiya
kavusturan bilgisayar tabanli bir arag, bazilarina gore de organizasyona yardimci

olan bir veritaban1 yonetim sistemi olarak nitelendirilmektedir (Ozgatal, 2016).

2.1 Cografi Bilgi Sistemleri (CBS)
CBS; Yerkiireye ait her tiirli bilginin veri tabani olusturularak depolanip kullanim
amacina gore katmanlar olusturularak, siniflandirilmasi ve analiz edilmesine yarayan

bilgisayar tabanli sistemlerdir.

CBS, GIS (Geographical Information Systems) ifadesinin Tiirkge karsiligi olup
istenilen amaca gore 6zel veya genel, basit veya detayli olarak genis bir yelpazede
hizmet saglayabildiginden dolay1 tanimlama konusunda farkli disiplinler tarafindan
farkli tanilandirilmistir. Séyle ki; DoE (1987)’a gore, “Mekansal olarak Diinya
kaynakl1 verileri yakalamak, depolamak, kontrol etmek, islemek, analiz etmek ve
goriintiilemek igin bir sistem.” Aronoff (1989)’a gore, “Cografi olarak referans
verilen verileri depolamak ve islemek i¢in kullanilan herhangi bir manuel veya
bilgisayar tabanli yontemlerdir.” Bagarsoft’a gore, “Cografi Bilgi Sistemleri (CBS),
yeryiizline ait bilgileri belirli bir amaca yonelik olarak toplama, bilgisayar ortaminda
depolama, giincellestirme, kontrol etme, analiz etme ve goriintiileme gibi islemlere

olanak saglayan bir karar destek sistemidir”.

Tanimi geregi CBS sadece Diinya bazli degil herhangi bir gok cismini
haritalandirmak, mekansal analizini saglamak ve veri tabanini olusturmak i¢in de
kullanilabilir. Insanhigin uzay cagina girmeyi arzulamasi ve bu yonde yapilan
caligmalari icin CBS 6nemli bir arag niteligindedir. Hedefinde uzay madenciligi olan
National Aeronautics and Space Administration (NASA), SpaceX (Ozel), China
National Space Administration (CNSA) ve Blue Origin (Ozel) gibi idareler gok

cisimlerini katmanlara ayirmak, uzaysal analiz yapmak, gok cisimlerinin barmdirdig1



cevherleri veri tabanina dokmek, koloni kurmak amaciyla uygun yer secmek igin

CBS kullanimu sarttir (Karasoy, 2011).

2.1.1 CBS’nin tarihsel gelisimi

CBS alaninda yapilmis oldugu kabul edilen ilk gelisme 1832 yilinda Fransiz
kartograf Charles Picquet tarafindan yapilan, Paris’te vuku bulmus olan kolera
salginin  gortldigi yerleri haritalandirilmasiyla hastaligin  yayilma gosterdigi
noktalarin ve dolayisiyla kaynaginin tespitini saglamis olan harita kabul edilmektedir

(Sekil 2.1).

LDUTEA TOLEAL D'ASSEMDLAGY.
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Sekil 2.1 1832 y1l1 Paris'te 48 bolgeye ait golgelendirilmis kolera haritas1 (Picquet, 1832)

Yine kolera salgin1 nedeniyle dliimlerin artmasindan dolay1 Londra’da 1854 yilinda
Ingiliz Doktor John Snow tarafindan yapilan ve mekéansal analiz kullanilarak
hazirlanan CBS ekoliinii takip eden ikinci harita olarak kabul edilmektedir (Sekil
1.2).
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A
Sekil 2.2 1854 y1l1 Londra’da kolera salgininin yaygin olan yerlerin katmanli gosterimi (Snow, 1854)

Bu haritadan yola ¢ikilarak koleraya bagli 6liimlerin su pompasina (Pump) yakin
yerlerde daha fazla oldugu anlagilmistir. Ancak John Snow haritay1 yayimlandiktan
sonra haritanin orta kisminda bulunan bu su pompasinin yerini yanlis isaretlediginin
farkina varmistir. Takip eden siire igerisinde diger haritacilar hem bu yanlist
diizeltmek i¢cin hem de daha okunabilir olmasi i¢in ayn1 bdlgenin yeni bir haritasini
cizmislerdir. 1860 yilinda illiistrator olan Regmarad oOliimleri gostermek igin igi

boyali dikdortgen kutu yerine noktalar kullanmistir (Sekil 2.3) (Cabuk vd., 2012).
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Sekil 2.3 John Snow’un haritasi baz alinarak Regmarard tarafindan ¢izilen harita (Regmarad, 1860)

Yukarida bahsi gegen haritalar tematik haritalar olup gorsele dayalidir. Her ne kadar
kolera hastaliginin yayilmasimi engellemede basarili sonuglar vermis olsalar bile
haritalarin igerikleri vektorel bir ifade igermemektedir ki bundan dolay1 bahsi gegen

haritalarda hatalar mevcuttur (Ozgatal, 2016).

1950 ve 1970 arasindaki yular bilgisayarli haritalama sistemleri agisindan oncii olarak
nitelendirilebilecek ¢calismalarin yapildigi donemdir. 1959 yilinda Waldo Tobler tarafindan
MIMO (map in-map out) modeli gelistirilmistir. Bu model, koordinatlandirma, veri saklama,
veri analizi gerceklestirme ve goriintiileme islemlerinin miladi olarak sayimaktadr (Cabuk

vd., 2012).

1960’11 yillarin basindan siire gelen bilgisayar teknolojilerinin gelismesi ile beraber
CBS sistemleri biiyliylip gelismis ve vektorel anlamda daha hassas verilerin
islenmesi ile beraber analiz sonuglarinin yanilma pay1 olduk¢a azalmistir (Comert

vd., 2022).
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CBS’nin babast olarak kabul géren Kanadali Roger Tomlinson 1963 yilinda Kanada’'nin
biitiin arazilerinin ézelliklerinin analiz etmek amaciyla Kanada Cografi Bilgi Sistemlerini
kurmustur. Bu sistem ile beraber Kanada'min biitiin arazilerinin veri tabamini olusturarak
mekdnsal analizleri yapmis Kanada'min tarim arazilerinin en verimli sekilde kullaniminin
ontinii agmistir. Devam eden yillar icerisinde Minesota’da Arazi Yonetimi Bilgi Sistemi,
Amerika Birlesik Devletleri’nde niifus biirosu tarafindan gelistirilen Niifus Haritalari,
Harvard Universitesi'nde kurulan Harvard Konumsal Analiz ve Bilgisayar Grafikleri
Laboratuvar: ve Jack Dangermond tarafindan Cevresel Sistemleri Arastirma Enstitiisii

(Environmental Systems Research Institute — ESRI) kurulmustur (Comert vd., 2022).

Bilgisayar tabanli doneme ge¢ilmesinin akabinde CBS icin yazilimlar 6n plana
cikmistir. Ozellikle otomatik haritalama imkan1 saglayan bu yazilimlar veri tabam
yonetimi, farkli  Ozelliklere sahip haritalarin  ¢akistirilmasi,  haritalarin
koordinatlandirilarak istenilen hassasiyete gore hizmet vermesi, farkli projeksiyon
sistemlerinde ¢aligmasi, hizli harita {retebilme yetenegi ve istenilen projenin
ozelliklerine gore ¢ikti alma (tema, dlgek vs.) gibi avantajlar saglamistir. Ozellikle
1981 yilinda ESRI tarafindan ArcInfo yaziliminin piyasaya siiriilmesi doniim noktasi

olmustur (Esri, b.t.).

Bilgisayar sistemleri gelistikce ESRI de yazilim araglarini gelistirdi. Gergek anlamda Diinya
problemlerinin ¢oziimii icin ¢alisan projeler sirketi genis ¢apta kullanilabilecek saglam yeni
CBS araglari ve yaklagimlar: gelistirmeye yéneltti. ESRI 'nin ¢alismalart mekdansal analiz ve
planlama yapmanin yeni bir yolu olarak akademik ¢evrelerce kabul gérdii. Artan sayida
projelerin daha etkin bir sekilde analiz etme ihtiyact duyan ESRI ilk ticari CBS iiriinii olan
ArcInfo’yu gelistirdi. Teknoloji 1981°de piyasaya siiriildii ve ESRI'nin bir sirketine
doniismesine basland: (ESRI, b.t.).

2.1.2 CBS’nin bilesenleri

CBS’nin kullanim1 ve fonksiyonlarmin tam anlamiyla kullanilabilmesi i¢in 5 ana

bilesen bulunmaktadir. Bunlar; insan, yazilim, donanim, veri ve analizdir.

13



Sekil 2.4 CBS’nin bilegenleri

Donanim: CBS islemlerinin yapilmasi ve yazilimlarinin yiiriitiilmesini saglayan her
tiirli bilgisayarlardir. Giiniimiizde CBS yazilimlar farkli 6zellikte birgok donanimda

caligabilmektedir (Raju, 2004).

Yazilim: Veri girisi (input), veri tabani olusturma, farkli Ozellikteki harita ve
katmanlar ¢akistirma ve son kullanicinin istegi dogrultusunda ¢ikti alma (output)
gibi ozellikleri kullanmaya yarayan bilgisayar tabanli kodlar biitiiniidiir (Ali, 2020).
Yazilimin en 6nemli unsurlari;

» Veri girisi ve veri diizenlemesi yapmaya yarayan araglar secenegi,

» Veri tabani yonetim sistemi,

» Sorgulama ve analiz yapmaya yarayan araclar ve

» Son kullanicinin erigimi i¢in kolay ve anlasilir bir araytizdir (Ali, 2020).

Veri: Veri tabani olusturmak igin veriye ve veriyi elde etmek i¢in de metaveriye
gereksinim duyulur. Sonug¢ ve analizlerin dogrulugu sisteme girilen verilerin
dogruluguna baglidir. Bu nedenlerden dolay1 bilesenler arasindaki en énemli etken

veridir. Artan niifusa ve bu oranda artan toplumsal ihtiyaglara gore veri ¢esitliligi de
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artmaktadir ki bu durum veri toplama islemlerinin daha da zorlagmasi anlamina
gelmektedir. Ayrica veriyi gilincellemek icin diizenli olarak sistemi girdi (input)

girmek gerekir ki bu da diizenli olarak maliyete sebep olmaktadir (Polat, 2017).

Analiz: Farkli kaynaklarda Metot olarak da gecebilmektedir. Istenilen proje veya
problemin ¢6ziimiine uygun, 6zgiin modellerin gelistirilerek buna uygun islemlerle

sonuglarin mukayese edilmesini ifade eder (Longley vd., 2005).

Insan: CBS’de insan faktérii son kullaniciyr temsil eder. Son kullanic1 probleme gére
sonuglar elde eder. Ancak son kullanicinin kalifiye ve teknik niteliklerine sahip

olmasi gerekmektedir (Burrough vd, 2015).

CBS’nin kullanimina, yenilik¢i bir yaklasim olma 6zelligine istinaden Mobilaris
ornegi verilebilir. Madencilikte dnemli bir inovasyon olan bu sistem 6zellikle yeralti
maden ocagi isletmelerinde, Global Positioning System (GPS) yardimiyla hem
gercek zamanl yer belirleme imkani1 sunmakta hem de bunu yukarida bahsi gecen
CBS bilesenlerini kullanarak sistemin pratik sonuglar vermesini saglamaktadir

(Mobilaris, 2014).

Mobilaris projesine, Isve¢ menseili madencilik firmalar: olan LKAB ve Boliden in birlikte
endiistriyel LBS segmentinde bir pilot proje olarak baslandi. LKAB ve Bolidens yeralti
maden ocaklarindan elde ettikleri denemelere ve deneyimlere dayanan Mobilaris'in amact,
araglarin, esyalarin ve insanlarin konumu hakkindaki bilgilere dayali bir karar destek iiriinii
elde etmektir. Sistem, WIFI, RFID, GPS, Mobil Ag ve diger kaynaklar gibi birden ¢ok
teknolojiden gelen konumlama verilerini yeralti madeninin 3 boyutlu CBS verileriyle bir
araya getiren ve LBS platformuna dayanan Mobilaris'in basarist kanitlanmistir (Mobilaris,
2014).
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Sekil 2.5 Anlik olarak konumlama ve mekansal analiz yapmaya yarayan Mobilaris sistemi (Mobilaris,
2014)

1960’11 yillardan bu yana cografi bilgi sistemlerinin gelisimi, glinlimiizde farkli
mithendislik disiplinlerinin, meslek gruplarinin ve hatta giinliik yasamin 6nemli bir
parcast haline gelmistir ve hem teknik hem de sosyal anlamda karar verme
mekanizmasini desteklemenin yani sira donanim tarafinin zaman igerisinde gelismesi
yazilim tarafinda da karsilik bularak, bu siiregte dogrudan CBS yazilimi olarak
gelistirilmeyen CAD programlart CBS (GIS) fonksiyonunu dogrudan ekleyerek
(NetCAD programinin CBS fonksiyonlarini dogrudan ekleyerek NetCAD GIS olarak
anilmas1) ya da dolayli olarak bu fonksiyonlar1 saglayarak (AutoCAD programinda
ESRI endiistrisinin sagladigt CBS fonksiyonlarinin cagrilabilmesi) siirece dahil

olmugslardir (Polat, 2017).

Ayrica ArcGIS, Global Mapper, Maptitude gibi iicretli programlarin disinda ozgiir
kod yazilimli niteliginde olan {icretsiz CBS programlar1 da mevcuttur. Bu programlar
ticretli hizmet saglayan yazilimlarla yarisir durumda olmakla beraber herkesin
erisimine agiktir. Bunlardan bazilari; QGIS, Grass GIS, MapWindow GIS ve
benzerleridir (Longley vd., 2005).

16



2.2 Kentsel Doniisiim

Tirkiye’de ve Diinya’da kentler sosyal, ekonomik, asir1 niifus artisi, dogal afet gibi
nedenlerden dolayr kentsel doniisim uygulamalarmma ihtiya¢ duyarlar. Bu
uygulamalar, uygulama ¢esidi, modeli ve sonuglari bakimindan farklilik
gostermektedirler. Kohnelesmis alanlarin yenilerek tekrar kazandirilmas: siirecinde,
sadece mekansal degil ayn1 zamanda kiiltiirel bir degisim de saglanabilir (Sisman ve

Kibaroglu, 2009)

2.2.1 Kentsel doniisiim nedir?

Kentsel doniisiim, ilk olarak Sanayi Devrimi ile kentlerin endiistriyel ihtiyaglari
karsilamakta yetersiz kalmasindan ve bu ihtiyaglarin karsilanmasima yonelik
kentlerin yenilenmesi gereksiniminden dolay1 ortaya ¢ikmis olup giiniimiizde de hala
bu kentin ihtiyac1 Kkriterine paralel olarak varligimi siirdiirmektedir. Nitekim
Tiirkiye’nin deprem kusaginda yer almasi ve deprem riskine karsi dayaniksiz
binalarin yogunlukta olmasi nedeniyle, Tiirkiye’de kentsel doniisiimiin ana etmeni
depremin yaratabilecegi yikimlar1 onlemektir. Ancak belirli bir bolgenin kentsel
doniisiim uygulamalarina dahil edilmesi sadece deprem faktoriine bagl degil aynm
zamanda kentin diger ihtiyaclari olan yesil alan yetersizligi, otopark alami eksikligi,
ulasim ana arterlerinin karmasikligi, ekonomik Omriinii tamamlamis veya kagak
statiisiinde olan gecekondu vb. yapilarin sikligi, niifus artisi, go¢ alimi, sosyal alan
yetersizligi, glivenlik sorunlari olusturan su¢ oraninin yiiksek olmasi, okul vb. egitim

alanlarinin az olmasi gibi etmenlere de baglidir (Ekici, 2022).

Kentsel doniisiim kavrami cogu zaman kentsel gelisim siireci ile karistirilabilir.
Bunlar her ne kadar birbirlerine yakin ve baglantili kavramlar olsalar bile pratikte
farkhidirlar. Kentsel gelisim siireci bir yerleskenin tarih boyunca, i¢inde bulundugu
cografyanin sosyal, ekonomik ve cevresel faktorleriyle etkileserek biiyiiyiip gelisip
bir kent haline gelmesini ifade etmektedir. Ayrica kentsel gelisim siirecini etkileyen
sosyal, ekonomik ve c¢evresel faktorler kentlerin siirdiiriilebilirliginin ana
etmenleridir (Sekil 2.6). Kentsel gelisim siirecinin sosyal, ekonomik veya gevresel
faktorlerin  korelasyonu dogrultusunda degil de bu faktorlerin herhangi birinin
ihtiyac1 dogrultusunda gelismesi yerleskenin kent kimligini ve kent fonksiyonunu

kazanmasini engellemektedir. Ornegin; ekonomik arzi gidermek igin sanayi alaninda
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gelisim gosteren bir kent beraberinde asir1 go¢ alir, konut yetersizliginin de
kacinilmaz olacagi bdyle bir durum beraberinde gecekondu ve c¢arpik kentlesme
problemini de getirir. Ancak kentin biiylimesi biitiin bu olumsuz yo6nlere ragmen
devam edecegi i¢in bu sorunlar zaman icerisinde katlanarak devam eder. Iste bu gibi
sorunlarin bolgesel uygulamalarla (Yeni bir imar planimin uygulanmasi, kagak
yapilasmanin Oniine gegilmesi ve Imar Kanunu’nun 15, 16 ve 18. Maddesi vb.)
¢oziilemeyecek kadar kompleks bir hal aldigindan kentsel doniisiim uygulamasi

zorunlu hale gelir (Sisman ve Kibaroglu, 2009)

SOSYAL

EKONOMIK

Sekil 2.6 Kentsel siirdiiriilebilirlik gemberi (Arkun, 2020)

2.2.2 Kentsel doniisiimiin amaci

Kentsel doniisiim temel amaci kentin o andaki ve hatta gelecekte duyacag: ihtiyacin
dogurdugu problemi ¢dzmektir. Thtiyag parametresi ne ise kentsel doniisiim denklemi
de ona gore ¢oziimlenir. Avrupa’da sanayi devrimi ile endiistriyellesen kentlerde bu
minvalde yetersizligi gidermek amaciyla kentsel doniisiim projeleri yapilmistir
(Sisman ve Kibaroglu, 2009).

Afet riski olan yerlerde; deprem riski olan bolgelerde depreme dayanikli yapilarin

tiretimi amag¢ edinilmelidir. Nitekim {ilkemizde yapilan kentsel doniigiimiin temel
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amaci da budur. Ancak kentsel doniisiim yapilan her bolgede amag ayn1 olmayabilir.
Burada amaci belirleyen temel faktoér toplum normlaridir. Toplumun giindeminde
deprem varsa depreme yonelik, kent estetigi varsa kent estetifine yonelik, Imar
mevzuatina aykirilik s6z konusu ise kentin kesmekesliginin giderilmesine yonelik
girisimlerde bulunulur. Toplum normlarinin bu konu {iizerindeki etkisine Ornek
vermek gerekirse; 6 Subat 2023 Maras Depremi doniim noktasi olarak kabul edilirse,
depremden once gorsel agidan estetik bulunmadigr i¢in TOKI eliyle yapilmis olan
konutlar pek tercih edilmiyor idi. Ancak deprem felaketinden sonra resmi kayitlara
gore 10 ilde TOKI konutlarinin hicbirinin yikilmadig1 hatta yapisal bir hasar
meydana gelmedigi anlasilmasinin ardindan “Estetik Yap1” faktorii yerini “Depreme
Dayanikli Yap1” faktoriine birakmis ve estetik goz ardi edilerek dayanikli yapilara
talep artmustir (Ekici, 2022).

Bu c¢alismada ise daha 31 Ekim — 2 Kasim 2006 tarihleri araliginda sel felaketine
maruz kalmis akabinde 2007 yilinda Bakanlar Kurulu Karan ile “Afete Maruz
Bolge” olarak ilan edilmis olan Batman Ili, Merkez lgesi, Iluh Deresi ve cevresinin
sel felaketi faktoriine istinaden yapilmasi gereken kentsel doniisim c¢aligmalart

(amag, kapsam, isleyis vb.) konu edilmektedir (Sisman ve Kibaroglu, 2009).

2.2.3 Diinya’da kentsel doniisiim

Diinya’da kentsel dontisiim kavrami ozellikle sanayi devriminden sonra anlam
kazanmis olup metropol haline gelen biiyiik kentlerin ihtiyacini karsilamayi, artan
go¢ ve niifusa gerekli altyap1 hizmetlerini temin etmeyi, ¢arpik kentlesmeyi asmayi,
kent fonksiyonunu yitirmis olan veya buna dogru giden yerleskeleri iyilestirmeyi

amaglamistir (Koffa, 2022).

Couch (2003)’da belirtildigi tizere, “1960’lar ve 1970’lerin baslari, kentsel
tyilestirme ve kentsel yenileme projelerine dncelik verilen yillardir. Bu déonemde,
fiziksel bozulma ile toplumsal bozulma arasindaki dogrudan baglanti kabul edilmis;

daha ¢ok toplumsal sorunlara duyarli ve alan odakli projeler gelistirilmistir.”

Avrupa’da kentsel doniisiim politikasimin kisa tarihine bakildiginda ii¢ donemde farkh

aktorlerin degisen rolleriyle karsilasilmaktadwr: Birinci dénem, II. Diinya Savagsi’nin hem
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sonrasinda baglayan savasin kentlerdeki yikimini onarmaya ¢alisan siireci kapsamaktadir.
Bu dénemde var olan sehirlerin merkezleri neredeyse tamamen yeniden yapilandirilmis ve
gelecege hazirlanmistir. Birinci dénemde merkezi hiikiimetler en biiyiik rolii oynamiglardir.
Ikinci donem, 1970°li yillarla baslayan, yeni kitlesel hareketlerin etkisiyle kentlilerin
planlama ve kentin yeniden yapilanmasinda yer almasint saglayan stireci kapsamaktadir. Bu
donemde merkezi hiikiimetler, amaclari ve politikalari belirlemis ve mali kaynaklar
saglamig;  biiyiiksehirlerdeki belediyeler ise planlama ve wuygulama sorumlulugunu
iistlenmislerdir. Ugiincii donem, 1990l yillarla baslayan ve politikalarin yeni bir yolla
gelistivilmesini iceren siireci kapsamaktadir. Toplumun degisen ve cesitlenen dokusuna
uygun olarak konut alaminda farkly birikim modelleri ortaya ¢ikmigtir. Bu donemde iki
yaklasim  gorilmiistiir: 1) Sosyal konutlarin olmadigi alanlarda sosyal konutlarin
olusturulmasi; 2) Sosyal konutlarin yogun oldugu alanlarda ise sosyal konutlarin orta sinif
konutlariyla degistivilmesini saglama. Uciincii donemde merkezi hiikiimet kentsel yenileme
politikasindaki liderlik roliinii kaybetmistir. Ancak, merkezi hiikiimetler biitce ve politika
gelistirme sorumlulugunu ellerinde tutmaya devam etmektedirler. Onemli élciide kamu-izel
ortakliklar: artarken, cok aktorlii karar verme siireclerine ve kent sakinlerinin karar verme

stirecine dahil edilmesine yonelik yaklasim gelisimi goriilmektedir (Wassenberg, 2013).

2.2.3.1 Singapur

Eski bir Ingiliz sémiirgesi olan Singapur, Ingilizler tarafindan mahkimlarin 1slahi
icin kullanilan, su¢ orani yiiksek ¢etelesmenin yogun oldugu bir bolge iken 1965
yilinda bagimsiz olan Singapur sehir devleti, gectigimiz 50 yillik periyotta takdire
sayan bir kentsel doniisiime imza atmistir. Glinlimiizde refah seviyesi yiiksek
uluslararasi ticarette dnemli bir liman kenti olan Singapur gecmiste; kiiciik, niifus
yogunlugu c¢ok fazla olan, az tercih edilen bir limana sahip ve az miktarda dogal
kaynaga sahipti. Ancak vizyoner liderlerin stratejik planlamalariyla mimar, kentsel
tasarimcilar, sehir plancilar1 ve politikacilarin birlikte ¢oke¢a ¢alisarak elde ettikleri
kent Diinya genelinde en 6nemli kentsel doniisiim orneklerinden biri haline geldi.
Kenti bu denli énemli kilan unsur ise Aki/li Kent kavramini en iyi uygulayan

kentlerden biri olmasidir (Huang, 2023).

Singapur kentsel doniisiimiiniin bu denli basarili olmasindaki en 6nemli unsur,
planlamanin ekonomik kalkinmaya yonelik yapilmis olmasidir. Yonetim, kentin
liman kenti olmasindan dolay1, 1960’11 ve 1970’1i yillarda ekonomik olarak liman
ticaretine dayali bir ekonomik politika izlemis olup bu politikaya yonelik olarak yeni

yerlesim yerleri, toplu konut projeleri tasarladi. Bu tasarimlar gecekondu
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yerleskelerini eleyerek daha iyi yasam kosullarina sahip yeni yerlesim yerlerini
meydana getirdi. Yine 1960 yilinda bu kalkinma hareketine yonelik yeni yapilacak
olan yapilar1 denetleyen kurullar kuruldu. 1980°1i yillara gelindiginde ise
Singapur’un niifusunun %80’inden fazlasi saglikli yasam alanlarina sahip
apartmanlarda, sosyal donati (okul, park, saglik alanlar1 vs.) eksikliginin olmadigi

bolgelerde ikamet ediyordu (Huang, 2023).

Devam eden siirecte ekonomi politikasini ithalattan, imalat, ihracat, elektronik ve
hizmet sektoriine yonelik ivmelendiren yonetim buna bagli olarak bu yeni parametre
gore akilli sehir kavramina gegis yapti. Glintimiizde en 6nemli akilli kentlerden biri
olarak goriilen Singapur ulasim, enerji, atik yOnetimi, giivenlik ve saglik
sektdrlerinde Diinya’nin sayili drneklerinden biri haline gelmistir. Ornegin; ulasimda
giinde 3 milyondan fazla insani tagiyabilen 200 km uzunlugunda 119 istasyonlu ve
rayl bir sistem olan Diinya’nin en genis ulagim aglarindan birine sahiptir. Ayrica atik
yonetimi konusunda ¢Opleri geri doniisiim programi dahilinde elektrik enerjisine
doniistiirebilen bir tesise sahiptir. Diinya’nin en biiylik geri doniisiim tesisi olan bu

isletme yaklasik 60.000 (altmis bin) haneye elektrik saglamaktadir (Koffa, 2022).

Sekil 2.7 Singapur Tekne Iskelesi (Boat Quey) 1970 (The New York Times, b.t.)
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Sekil 2.8 Singapur Tekne Iskelesi (Boat Quay) 2023 (Google Earth Sokak Gériiniimii 1)

2.2.3.2 Seul Cheonggyecheon Nehri

Giiney Kore Cumhuriyeti’nin bagkenti olan Seul’de bulunan Cheonggyecheon Nehri
kentin bu nehir etrafinda kurulmasina 6n ayak olmus, koklii bir gegmise sahip
olmakla beraber 1940’1 yillarda acik lagim sistemi olarak kullaniliyordu. Konumu
itibariyle kentin ortasindan gegen bu nehir, kenti kuzey ve giiney olmak {iizere iki
bolgeye ayirmaktadir. 1970’11 yillarda ise hem sanayilesmenin bir getirisi hem de
kuzey ve giiney ulasim akslarinin gelistirilmesi maksatli nehrin tizeri kapatilarak yol

uygulamalari yapilmistir (Burrough, 2015).

2002 — 2005 yillar1 arasinda yonetim eliyle yollar kaldirilarak dere tekrar eski haline
getirilmistir. Nehre paralel olarak 5,8 kilometre uzunlugundaki yollar insa edilerek
ulagim ihtiyaci giderilmistir. Nehir ile yol arasinda kalan kisimlar ise tamamen yesil

alana doniistiiriilerek ekolojik sehir anlayis1 kazandirilmigtir (Preservenet, 2007).

Inhabitat (2014)’ta belirtildigi lizere, “Gegmiste sel riski tasiyan bu nehirde atilan
adimlar sonrasinda sel riski en aza indirilmistir. 29 ayda yapimi tamamlanan ve 360
milyon dolara mal olan proje bolgede biyolojik ¢esitlilik, kentin 1sinmasinin 6niine

gecilmesi ve hava kirliligi konularinda olumlu sonuglar dogurmustur.”
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Sekil 2.9 1940 (Sol Ust), 1970 (Sag Ust) ve 2023 (alt) Tarihli Cheonggyecheon Nehri Goriintiileri
(Preservenet, 2007)

2.2.3.3 Rotterdam

Rotterdam 1970’li yillardan bu yana kentsel doniisiim caligmalari yiiriitmektedir.
Doniistime ihtiya¢ duyulmasindaki ana faktor kentin merkez kesimlerinin karisiklik
ve kesmekeslik i¢inde olmasindan dolayidir. Siire gelen zaman igerisinde kent
sakinleri merkezden uzaklagarak yeni imar alanlarinin agilmasina neden olmustur.
Fakat bu durum kentteki arsalarin serefiye paylari/rayic bedelleri iizerinde
dengesizlik olusturarak bazi kesimlerdeki arsa bedellerinde ucuk artislara neden
olmustur (Sekil 2.10). Bu nedenle yonetim, kentsel planlamaya bagl olarak kentsel
doniigiim projelerini devreye sokmus ancak kent sakinleri tarafindan sosyal anlamda

direncle karsilasilmistir. Clinkii yapilagelen projelere gore arsa bedeli yiiksek olan
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yerlerde ikamet etmekte olan sakinler baska alanlara tasinmayi tercih etmek

istememiglerdir (Mak ve Stouten, 2014).

~\ LEJANT

/ 2000-2008 villars aralifinda arsa rayig
\ badal artizinin gosterimi (%)

<%60
60-80%
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Dikkat dizt

RURRRREC

Rotterdam avarajt

Sekil 2.10 2000-2008 Yillar1 Araligindaki Rotterdam [linin Mahalle Sinirlarina Gore Arsalarin Birim
Degerinin (Rayi¢ Bedel) Vergi Odemelerine Gére Artigin1 Gosterir Harita (Mak ve Stouten, 2014’ ten
diizenlenmistir)

Bu minvalde yonetim kent genelindeki bu ekonomik dengesizligi gidermek igin
soylulastirma alaninda yogunlagmistir. Probleme ekonomik agidan bakan yonetim,
arsa degeri diisik olan bolgelerde yatirimin Oniinii agmak icin c¢esitli tesvik
programlar1 yiiriitmiis bunun miimkiin olmas1 i¢in de orta sinifin dahili saglanmistir

(Burrough, 2015).

2.2.4 Tiirkiye’de kentsel doniisiim

Tirkiye’de 1950’11 ve 1980’11 yillarda kdyden kente asir1 gd¢ olmasi nedeni ile de
kentlerin artan niifus yogunlugu parametresine bagli kentsel sorunlar dogmustur.
Buna bagli olarak; hélihazirda kullanilan altyapi, artan niifus igin yetersiz kalarak
mahalli yOnetimlerin yeni yatirimlarla altyapilarin yenilemesini gerek kilmistir
(Keles, 2010). Kentlerde is giicli arzinin artmasi ancak, bu arz dogrultusunda
istthdam talebinin olusmamis olmasi ekonomik agidan sorun teskil etmistir. Yine

ulasim ve haberlesme agmin yetersiz kalmasindan dolay1 yeni yatirim ihtiyacini
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beraberinde getirmistir. Konut ihtiyacinin yetersiz kalmasit hem mevcuttaki konut
fiyatlarii arttirirken hem de beraberinde gecekondu problemini getirmistir. Ayrica
gecekondu ve kacak yapilarin ¢ogalmasi carpik kentlesmeye neden olmus bu da kent

estetigini olumsuz yonde etkilemistir (Keles, 2010).

Tiirkiye’de kentsel doniisiim, 6zellikle 1999 yilinda yasanan Golciik depreminden
sonra, depreme dayaniksiz yapilarin yogunlukta oldugu ve iilkenin deprem kusaginda
yer almasindan dolay1 ciddi bir problem tegkil ettigi ve bu problemin sadece
Marmara Bolgesinde degil iilke genelindeki deprem kusaginda yer alan tiim kentlerin
problemi oldugu ayyuka ¢ikmig bu nedenle Tiirkiye’de deprem ve dogal afetler
kentsel donilistimiin ana etmeni olmustur. Nitekim Golciik depremi disinda 2003
Bingdl depremi (Richter 6lgegine gore 6.4 siddetinde), 2011 Van depremi (Richter
Olgegine gore 6.6 siddetinde), 2020 Elazig depremi (Richter olgegine goére 6.5
siddetinde), 2020 Izmir depremi (Richter &lgegine gore 7.0 siddetinde) ve son
ylizyilin en biiylik ikinci depremi olarak kayitlara gecen 2023 Maras depreminin
gerceklesmesi (Richter dlgegine gore 7.7 ve 7.6 siddetinde iki deprem) bu durumu
daha da pekistirdi (Senol, 2020). Nitekim Tiirkiye’de yapilan kentsel doniisiim
uygulamalar diger lilkelerden farkli olarak iilke ¢apinda bir girisim olarak kamu-6zel

15 birligi ile yapilagelmekte olup yasal zemin buna gore sekillenmistir.

Globaldeki kentsel doniistiim drneklerine bakildiginda, ilk etapta hedef farkli olsa bile gidisat
Akilli Kent kavramina dogru evrilmistir. Akilli kenti miimkiin kilmak i¢in CBS disiplinine,
CBS’ni miimkiin kilmak igin gii¢lii bir internet altyapisina ihtiya¢ duyulmaktadr. Giintimiiz
Diinya’sinda internet kullanimi, herhangi bir is kolunun yodnetimini ve hatta gelisimini
saglamak icin en temel etmenlerden biri haline gelmistir. Ornegin; geride biraktigimiz
Covid-19 pandemi doneminde internet kullanimi ile dogrudan iniltili olan oyun sektorii,
Diinya genelinde 2020 yilinda spor, miizik ve sinema sektorlerini geride bwrakarak 179,7
milyar dolarlik piyasa hacmine ulasmig 2023 yiinda bu sayr 3656 milyar dolara
yaklasnugtir. Nitekim gectigimiz 10 yillik siire zarfinda hacim olarak sinema sektoriinii
geride birakmis olan, oyun sektoriinde adindan sik¢a soz ettiren Polonya, bu basarisini
stiphesiz internet altyapisini tilke genelinde bastan sona yenilemesinden sonra elde etmistir

(Yesner, 2021).
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2.2.4.1 1zmir Uzundere kentsel doniisiim ve gelisim alam

[zmir ili, Karabaglar ilgesi, Uzundere ve Yurtoglu Mahalle sinirlar1 igerisinde olan
32 hektarlik alan 5393 Sayili Belediye Kanunu’nun 73. Maddesi geregince Kentsel
Doniisiim ve Gelisgim Alami olarak ilan edilerek 1.170 adet bagimsiz birimin
bulundugu bu bolgede kentsel doniisiim is ve islemleri yiriitilmiistiir. Her bir
taginmaza ayr1 ayr1 kimlik numarasi atanarak veri tabani olusturulmus bu kapsamda
her tasinmazin hak sahibi belirlenerek, sahip olduklar1 parsel, yap:r ve eklentileri
karsiliginda, yapim igleri sonrasinda hakedise karsilik gelen yapi ve/veya insaat

alanlarini hesaplamak i¢in bir dagitim modeli iiretilmistir (Ekici, 2022).

Sekil 2.10 izmir Uzundere Kentsel Déniisiim ve Gelisim Alan Sinir1 (Uzundere Kentsel Déniisiim ve
Gelisim Projesi)

Uygulama olarak 4 etaba boliinen projenin ilk etabinda hak sahipleri ile %98
oraninda uzlasma saglanmis, uzlasma saglanmayan hak sahiplerinin taginmazlari

hisseleri oraninda kamulastirma islemleri gergeklestirilmektedir.
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Sekil 2.11 Kentsel Déniisiim 1. Etap Igerisinde Bulunan Izmir Hicret Camisinin Yakimnindan Bir
Goriiniim (Google Earth Sokak Goriiniimii 2)

Ddéniistim kapsaminda; otopark, yesil alan, ¢ocuk parki ve ortak kullanim alanlarinin
artmaswmn yaninda sosyal ve kiiltiirel merkezler, genclik ve spor kompleksi, pazar yeri, ticari
alanlarin da hayata gegirilmesi planlanmaktadir. Hak sahiplerinin tamamiyla uzlasma
saglanan 2 imar adasinda 308 konut 33 ticari birimin yapimi tamamlanarak hak sahiplerine
teslim edilmigtir. Ekonomik omriinti tamamlamis yapilarin yenilenmesinin yani siwra altyapi
sistemleri de yenilenerek altyapi galeri sistemi vizyonu yansitilmigtir (Sekil 2.12). Bu altyapi
sistemi ile temiz su, atik su, yagmur suyu, elektrik hatlari ve telekom hatlart bir galeri
icerisinde gecgerek fiber optik altyapi imkani saglama hedeflenmektedir. Bu sistem sayesinde
arizaya konu olacak herhangi bir birimin tespiti uzaktan yapilabilecek tamir islemleri ise
kazi ¢alismasina gerek kalmadan servis noktalarina miidahale edilerek yapilacaktir. Bu
sistem Akilli Kent kavraminin en énemli unsurlarindan birini temsil etmekte olup Tiirkiye 'de

ilk defa bu kentsel déniisiim projesi kapsaminda uygulanmasi planlanmaktadir (Izmir Kentsel

Doniigiim Daire Baskanligi).

Sekil 2.12 Altyap1 Galeri Sistemi (Izmir Kentsel Déniisiim Daire Bagkanlig)
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2.2.4.2 Bursa Sicaksu kentsel doniisiim projesi

Bursa ili, Osmangazi ilgesi, Alemdar, Gaziakdemir ve Soganli Mahallelerinin bir
kismin1 kapsayan alan 19 hektarlik alanda kentsel donilisiim caligmalar: 2016 yili
itibariyle baslatilmistir. Alanin dontisiimiinde ana etmen deprem riski olmakla
beraber, s6z konusu bolge uzun siire boyunca organize sanayi bolgesi olarak islev
gérmiistiir. Ancak sanayi bolgesinin taginmasi ile birlikte kentin merkezi konumunda

ve Izmir Caddesine cephesi olan bir alandir (Bursa Biiyiiksehir Belediyesi, 2017).

Sekil 2.13 Bursa ili, Sicaksu Kentsel Déniisiim Proje Alan1 (Bursa Sicaksu kentsel doniisiimii)

Yiiriitme islemlerinin Bursa Biiyliksehir Belediyesi tarafindan yapildigi bolgede
projeye engel olan en biiyiik faktorlerden biri, eski yerlesim yerlerinde sik¢a goriilen,
miilkiyet problemleri karsimiza c¢ikmaktadir. Biiylik oranda ¢oziilen miilkiyet
problemlerinden sonra 1/5000 6lgekli nazim imar plan1 ve 1/1000 6l¢ekli uygulama
imar plan1 (Sekil 2.14) degisikligi yapilarak projeye iliskin gerekli onaylar alinmistir
(Bursa Biiytiksehir Belediyesi, 2017).
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Sekil 2.14 Sicaksu Kentsel Déniisiim Alani Imar Plan1 (Bursa Biiyiiksehir Belediyesi, 2017)

Bursa Biiyiiksehir Belediyesi‘nin resmi internet sitesinde belirtildigi iizere, “Alan
icerisinde bulunan hak sahiplerinin tamamina yakiniyla uzlagma saglanmig olup
yapim is ve islemleri icin TOKI tarafindan yapilmaktadir. Ayrica miilkiyeti Idareye

ait olan alanlarda termal turizm projeleri de bulunmaktadir.”

2.2.4.3 Tarlabasi kentsel doniisiimii

Biinyesinde biiyiik bir tarihi barindiran Tarlabasi; Istanbul’un ve Tiirkiye’nin en
biiyiik ve en 6nemli merkezlerinden Taksim Meydani ile Cumhuriyet Caddesi’nin
kesisim noktas1, Refik Saydam Caddesinin baslangi¢ noktas: ile Istiklal Caddesi ve
Dolapdere arasindaki sirtlarda kurulu semttir (Usdiken, 1995).

Tarlabasi’nin ge¢migine bakildiginda; Tarlabasi, 50’lilerin sonunda baslayan kirdan
kente gogiin ilk dalgasindan beri go¢menlerin ikamet yeri olmaktadir. Merkezi bir
konumda yer almasi, kayit dis1 ekonominin yogun oldugu bir bdlge olmasi, ucuz kira
bedelleri ve terk edilmis bina sayisinin fazla olmasi nedeniyle her donem
gdcmenlerin yogun olarak ikamet ettigi bir bolgedir. Ayrica bolgeye, 80’lerden sonra
dogu illerinden zorunlu gogle gelenler ile Ortadogu ve Afrika iilkelerinden gelen

kagak gogmenler de yerlesmis durumdadir (Goker, 2014).
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TC. BEYOGLU BELEDIYESI

BEYOGLU BELEDIYE (5368 sayvh kanuna gore Kane Gngarulen) oy
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Sekil 2.15 Beyoglu Belediyesi Kentsel Doniisiim Alanlart Haritasi (Goker, 2014)

Yenileme kanununa gére Tarlabasi i¢in hazirlanan yenileme planlarimin amaci, bolgede yer alan
tasinmaz kiiltiir varliklarint korumak, dogal felaketlere karsi onlemler almak ve harap durumdaki
binalari rehabilite ederek konut, isyeri ve sosyal tesisler insa etmektir. Bu ana kapsam dogrultusunda
yerel yonetim, Tarlabasi’'ni onemli bir kiiltiir, turizm ve sanat merkezi haline getirmeyi

amaglamaktadr (Sakizlioglu, 2007).

Tarlabast 1. Etap Yenileme Projesi’nin amaci, bolgeyi yenileyerek ¢okiisiin
durdurulmasi, bolgenin daha giivenli, saglikli, yasanilir ve kentle biitiinlesmis bir
alan haline getirilmesi, Tarlabagi’nda yeni bir yasam merkezi olusturulmas1 seklinde
ifade edilmektedir (Erdogan, 2009). Tarlabasi kentsel yenileme projesinin 1. Etap
caligmalar1 siirmekte olup Tarlabasi Bulvari’na komsu birinci parseldeki ¢alismalar

tamamlanmaistir.
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Sekil 2.17 Tarlabas1 Kentsel Doniisiim Projesi Tarlabasi Bulvari’na 1. Parselde Bulunan, Yenilenmis
Yapi (Solda) ve Sinirm Digindaki Eski Yapi (Sagda) (Google Earth Sokak Goériiniimii 3)
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2.2.5 Kentsel doniisiimiin yasal dayanag: ve uygulama cesitliligi
Globalde kentsel donilistim uygulamalar1 belirli bir bolgenin kent ihtiyaglarina gore
yeniden dizayn edilmesi anlamina gelse de Tiirkiye’de afet riskine karsi dayaniksiz
yapilarin ¢ogunlukta olmasindan dolay1 kentsel donilisim uygulamalari, iilke
genelinde yapilmaktadir ve Diinya’da buna benzer lilke genelinde kentsel doniisiim
yapilan yerler yoktur. Nitekim kentsel dontistimii konu alan ilgili kanun, yonetmelik
ve tliziikler kanun koyucu tarafindan buna gore sekillendirilmistir. Bu kanunlar;

» 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun,
6306 Sayili Kanunun Uygulama Y 6netmeligi,
5393 Sayili Belediye Kanununun 73. Maddesi,
Riskli Yapilarin Tespit Edilmesine iliskin Esaslar (RYTEIE),
Tiirkiye Bina Deprem Yo6netmeligi (TBDY),

5104 Sayili Kuzey Ankara Kentsel Doniisiim Projesi Kanunu ve

VvV V V V V V

2942 Sayil1 Kamulagtirma Kanunu’dur.

Tiirkiye’de kentsel doniisim genelde 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun ile 5393 Sayili Belediye Kanunu'nun 73.
Maddesi’nde belirtilen ilkelere gore yiiriitiilmekte ve uygulama dayandirildig: yasal

zemine gore gesitlilik gostermektedir (Kaynar, 2020).

2.25.1 6306 Sayih Afet Riski Altindaki Alanlar1 Déniistiiriillmesi Hakkinda
Kanun

6306 Sayili Kanun 16.05.2012 tarihinde kabul edilip 31.05.2012 tarihinde resmi
gazete yayinlanarak yiirlirlige girmistir. Kanun igeriginde gecen Riskli Yapi, Riskli
Alan ve Rezerv Yapi alami kavramlarina gore uygulama degiskenlik gosterir. 6306
Sayili Kanun geregi bir yerin kentsel doniisiim kapsaminda ele alinmas icin riskli
olmasinin yani sira;
» Kamu diizeninin giivenlik acgisindan olagan islevini tam olarak yerine
getiremedigi yerlerde,
» Nazim imar ve uygulama imar planlarinin uygulanamayacak duruma gelinen
yerlerde,
» Altyap1 hizmetlerinin mevcut niifusun ihtiyaglarini gideremedigi yerlerde,

> Imar mevzuatia aykir1 yapilasmanin oldugu yerlerde,
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> Uzerindeki yapilarin %65’inin imar mevzuatma aykir1 olarak kagak veya
gecekondu seklinde yapilagsmis olan yerlerde ve

» Saglik, egitim, ulasim vs. gibi hizmetlerin yetersiz kaldig1 yerlerde

Kentsel donilistim alani ilan edilebilir. Smir belirlenirken uygulama biitiinligi
gozetilmelidir. Kentsel doniisiim alan1 ilan edip uygulama yapilabilmesi i¢in Riskli
Yapi, Riskli Alan ve Rezerv Yapr Alam gibi farkli nitelikteki kavramlar soz
konusudur. Doniisiimii yapilacak alani niteligine gore alan ilan1 da buna gore
farklilagir ve uygulamada buna gore ¢esitlilik gosterir. Nispeten daha kii¢iik alanlar
ifade eden bir kentsel doniisiim uygulamasi yapmak amaciyla iizerinde bir veya
birka¢ yapinin bulundugu tasinmazlar (parsel) icin riskli yapi {izerinden islemler

yuritiiliir (Kaynar, 2020).

Riskli yapi: Tablo 2.1°de aktarilan riskli yap1 is akis semasina gore; bir numarali
islem adimu, riskli yap1 kentsel doniisiim uygulamasi hak sahibinin bagvurusu veya
ilgili tarafindan riskli oldugu anlasilan yapilarin kapladigi alan gozetilerek resen
yapmasiyla baslar. Iki numarali islem, hak sahibinin basvurmasi tasinmaz maliki
Bakanlik lisansli ve laboratuvar imkani olan kentsel doniisiim firmalarindan biriyle
anlasarak s0z konusu tasmmmazin iizerindeki yapilarin her birinin zemin katinda
bulunan tasiyict unsurlardan (kolon) beton dayanimini dlgmek igin roleve Olgii
krokisi, tastyici unsur rontgeni, schmidt ¢ekici ve karot alma makinesi yardimi ile
ornek alinir bu 6rnekler laboratuvarda teste tabi tutularak betonun kalitesi ol¢iiliir,
s0z konusu bolgenin roleve ol¢ii krokisi hazirlanir ve dosyalanarak ilgili ildeki Cevre
Sehircilik 11 Miidiirliigii'ne basvuruda bulunur. Ugiincii adim igin, basvuru
sonucunda dosya ilgili personeller tarafindan incelemeye alinir, laboratuvar sonuglari
degerlendirilerek yapinimn vyiiriirliikte olan RYTEIE ve TBDY ne gore riskli olup
olmadig1 degerlendirilir. 1 Miidiirliigii tarafindan dosya incelenerek riskli bir durum
arz ediyorsa riskli yap1 karar1 verilir. Tiirkiye’deki yapilarin biiyiik bir boliimi 2018
yili TBDY’ne aykirilik teskil ettiginden dolay1 bagvurularin neredeyse tamaminda
riskli yap1 karar1 verilmektedir. Dort nolu islem, riskli yapi karari verilen yapinin
maliki, kararin verildigi tarihten itibaren 15 giin siire icerisinde itiraz edilebilir. Bu
itiraz kapsaminda iiniversitelerden teskil edilen bir heyet bu karar1 incelemeye alir

son tahlilde karar1 heyet verir. Yapmin riskli oldugu anlasilirsa 11 Miidiirliigii ilgili
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Tapu Miidiirligiine resmi yazi1 yazarak “Riskli Yap1” serhi disiiriir. Ancak heyet
yapinin riskli olmadigina kanaat getirirse karari iptal etme yetkisine sahiptir. 5. adim,
Il Miidiirliigiinden alman bu kararin akabinde eger tasinmazin/tasinmazlarm birden
cok maliki varsa; ilgili kanun geregi 2/3 cogunluk saglanmak zorundadir. Ciinkii
taginmaz lizerinde yapilacak her tiirlii tasarrufun, iizerindeki hak sahipleri tarafindan
belirlenmesi gerekmektedir. Cogunlugun saglanmasi durumunda projeye itiraz eden
malik varsa sahip oldugu hisse agik arttirma ile projeyi kabul eden malikler arasinda
satisa c¢ikarilir. Satis olmamasi durumunda taginmaz iizerinde yapilacak tasarruflara
muvafakat gdsteren iigiincii kisiler de agik arttirmaya dahil edilir. Satis olmazsa Idare
tarafindan kamulagtirma islemi yapilir. Cogunlugun saglanmamasi durumunda aktif
proje iptal olur. Ancak riskli yapi karar1 verilmis olan yapilarin her haliikdrda
yikilmasi1 gerekmektedir. Altinct adim, projede uzlasma saglandiginda riskli yap1
karar1 verilmis yapi/yapilarin yikimi i¢in proje miiellifi, malik veya miiteahhit
tarafindan ilgili belediyeye yikim izni ig¢in bagvuruda bulunulur belediye tarafindan
yikim molozlarinin moloz sahasina dokiiliip dokiilmeyecegi, yikim sirasinda toz
olugsmamasi i¢in sulama araci temin edilip edilmeyecegi, yikim esnasinda gerekli
giivenlik 6nlemleri alinip alinmamasi gibi detaylar giivenlige alinip uygun goriilmesi
durumunda yikim izni verilir ve islemler gerceklestirilir. Ayrica yikim islemlerinin
gerceklestigi tarih itibariyle malikin talebi lizerine 18 aylik kira yardimi baglatilir.
Yedinci asama, yapim i¢in dnceden hazirlanmig olan mimari ve statik projeler 3194
Sayili Imar Kanunu'na, 1/1000 6lgekli uygulama imar planina ve 1/5000 &lgekli
nazim imar planina gore ilgili Belediye tarafindan degerlendirilerek uygunsa yapim
icin ruhsat izni verilir. Yapim asamasinda islemleri yiiriitmekle miikellef malik,
miiteahhit veya miiellif belediye harci, kadastro harci, tapu harci, noter harci, veraset
ve intikal vergisi, damga harci ve doner sermaye adi altinda alinan her tiirlii iicretten

muaftir.
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Tablo 2.1 Kentsel doniisiimde riskli yapi i akis semasi
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Uciincii asamaya konu bazi durumlarda riskli oldugu o6ngdriilen alan ve/veya
yapilarda ilgili idare (Belediyeler, Cevre Sehircilik ve iklim Degisikligi 11
Miidiirliikleri ve 11 Ozel Idareleri vs.) basvuru aramaksizin resen, yapilarda riskli yap1
analizi (karot, schmidt ¢ekici ve bina rontgeni) yapar veya yaptirabilir. (Tablo2.1).
Ancak ilgili hak sahiplerinin riskli yap1 kararina itiraz hakki sakli kalmakta olup 15

giin i¢erisinde bu hakki kullanabilir.

Riskli alan

Tablo 2.2°de gosterilen is akis semasina gore; Birinci asamada, riskli alan malik,
idare, TOKI tarafindan basvuru yapilarak ya da Bakanlik’mn resen yapmast ile isleme
baslanir. Bir yerin veya bdlgenin riskli alan ilan edilebilmesi i¢in afet riski, giivenlik
sorunu, kagak yapilasma, imar mevzuatina %65 aykirilik veya altyap1 eksikligi gibi
etmenlerden en az birini barindirtyor olmast gerekmektedir. Kentin olagan akisini
engelleyen bu etmenler goz Oniinde bulundurularak ve uygulama bitiinligi
gbzetilerek bir &neri smir belirlenir. Tkinci asamada, riskli alanin arz ettigi etmene
gore; deprem riski veya ¢okme riski bulunan yapilarda karot alimi, schmidt ¢ekici,
tastyict unsur rontgeni ve roleve olgii krokisi islemleri yapilir diger sel ve toprak
kaymas: gibi afet risklerinde, giivenlik sorunu, altyap1 eksikligi, kagak yapilagsma gibi
etkenlerde karot ve diger islemler zorunlu degildir. Ugiincii adimda, riskli alan olarak
belirlenmek istenen bolgeye ait miilkiyet raporlari, imar durumu haritasi, halihazir
durum haritasi, jeolojik rapor (zemine bagli), giincel durum analizi, sinirin
koordinatli alan krokisi, hava veya uydu fotograflari, analiz raporu gibi belgeler
hazirlanarak Bakanlik’a basvuruda bulunulur. Dordiincii adimda, bakanlik
yetkililerinin basvuruda eksik ya da yanlis bir durum tespit etmeleri durumunda
dosya olumsuz olarak geri gonderilebilir ya da eksik ve yanlislarin giderilmesi talep
edilebilir son tahlilde olumlu olarak degerlendirilmesi durumunda ise Bakanlik
tarafindan Cumhurbaskani’na teklif dosyasi olarak sunulur. 5. asamada,
Cumbhurbagkani teklif dosyasin1 degerlendirir, Bakanlik siirecindeki gibi eksik veya
yanlislar1 tespit etmesi durumunda dosyasi1 olumsuz olarak geri gonderebilir ya da
eksik veya yanliglarin diizeltilmesini talep edebilir. Altinci ve yedinci adimlarda,
olumlu goérmesi halinde ise Bakanlik’a iistyazi ile olumlu goriildiigiinii belirtilir ve
Bakanlik yetkilileri de durumu doniisiimii yapacak olan Idareye yine iistyaz1 ile

bildirir. Kentsel doniisiimii yapacak olan Idare Cumhurbaskani Onayr’m aldiktan
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sonra bdlgede bulunan taginmazlarin listesini hazirlamak maksadiyla, eger bdlgenin
giincel halihazir1 yoksa yeni halihazir alimi yapilir. Bolgede tapusu olan biitiin hak
sahiplerinin miilkiyet listesini ilgili ildeki Tapu Miidiirliigii’nden talep eder, bolgede
muhdesat niteliginde taginmazi olup ta tapusu olmayan hak sahipleri de tespit
edilerek miilkiyet listesine dahil edilir ¢iinkii 6306 Sayili Kanun’un 6. maddesinin 7.
paragrafinda gecen “Bu Kanun ¢ercevesinde doniistiirmeye tabi tutulan
tasinmazlarin, tizerindeki kohnelesmis yapilar da dahil olmak tizere, muhdesat ile
birlikte deger tespiti islemleri ve doniisiim ile olusacak tasinmazlarin degerlemeleri
Bakanlik, TOKI veya Idarece yapilir veya yaptirilir.” ibaresi geregi bu hukuki bir
zorunluluktur. Bolgede her bir tasinmazin maliki tespit edildikten sonra her bir parsel
icin ayr1 ayr1 “Kiymet Takdir Foyli” hazirlanir (Sekil 2.7). Bu foyler parsel bazli
hazirlanarak parselde ka¢ malik varsa her birine hissesi oraninda bedel belirlenir.
Parsel lizerinde bulunan yap1 ve eklentileri i¢in degerleme yapilirken Bakanlik’in her
sene yayinladigi “Yapi1 Yaklasik Birim Maliyeti” tablosundan yararlanilir eksik
imalat ve yipranma orani diisiiriiliir ve parsel iizerindeki agaglarin her birinin Tarim
Il Miidiirliiklerince yaymlanan birim fiyat1 ile ¢arpilarak belirlenir son olarak bu
bedeller toplanarak s6z konusu parsel ve iizerindeki muhdesat i¢in ne kadar bedele
karsilik geldigi belirlenmis olur. Sekizinci asamada, degerlemesi yapilan her bir
parsel ve bu parsellerin her bir maliki i¢in ayr1 ayr1 uzlasma goriismeleri yapilir. Bu
goriisme kapsaminda maliklerin her birine 7201 Sayili Tebligat Kanunu’na gore
tebligat yapilarak uzlagsma goriismelerine davet edilir. Tasinmazin bedeline karsilik
gelen hak edis alan1 ve alanla mahsup yapilacak yeni projede karsilik gelecek kapali
alan teblig edilir. 2/3 ¢ogunluk saglandig1 takdirde, varsa uzlasma saglanmayan
maliklerin hisseleri bu ¢ogunluk arasinda agik arttirma usulii ile satisa ¢ikarilir. Satis
islemi gergeklesmezse projeye muvafakat saglama kosulu ile iiclincii kisiler dahil
edilerek yeniden agik arttirma usulii ile satis yapilir. Yine satis islemi ger¢eklesmezse
Idare tarafindan kamulastirma islemleri baslatilir. Dokuzuncu adimda, hak sahipleri
ile nihai s6zlesme imzalandiktan sonra yikim islemleri i¢in ilgili kuruma basvurulur.
Is saghig1 ve giivenligi kapsaminda énlemler alinarak yikim islemleri ilgili kurumun
denetiminde gerceklestirilir ve 48 aylik kira yardimi baglatilir. 10. asamada, yapim
islemleri i¢in Bakanlik denetiminde, 6nceden yapilmis olan imar planlari, mimari ve
statik projeler kesinlestirilerek yapim islemleri denetlenir. Yapim siirecinde, iskan,

kat irtifaki, tapu islemleri ve kat miilkiyeti tesisi yapilir.
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Tablo 2.2 Riskli alan is akis semasi
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Belediyesi Arsivi, b.t.)

Rezerv yapi

alan

Tablo 2.3’te aktarilan is akis semasina gore; ilk asamada rezerv yapi alani1 kavrami

diger uygulamalara nazaran kafa karisiklig1 yaratmaya daha miisaittir ve 6306 Sayil

Kanun’da da bu durumu gidermeye yonelik pek bir agiklama bulunmamaktadir.

Nitekim 6306 Sayili Kanun kentsel doniisiim i¢in heniiz tamamlanmamis ucu agik

birgok kavramin oldugu bir kanundur ve her ne kadar 6306 Sayili Kanun’un
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Uygulama Yonetmeligi ile bu durum ¢oziilmeye c¢alisilmis olsa da hala yetersizdir ve
giincellenmesi gerekmektedir. Nitekim terime bakilacak olunursa bir yerin, 6306
Sayili Kanun geregi kentsel doniisiim kapsaminda daha sonra yapilasmak iizere
ayrilmasi ve yapilasmasi anlami ¢ikmaktadir. Ancak bu tanim vasat kalmakta olup
giincel uygulamalarda Rezerv Yapi Alani ilan edilen bir yerde yerinde doniisiim
uygulamas1 da yapilabilir (Tablo 2.3). Ayrica T.C. Cevre Sehircilik ve Iklim
Degisikligi Bakanlig1 resmi sitesinde bu duruma yonelik rehber, tablo, makale vb.
iceriklerle bu durumu gidermeye ¢alismaktadir. Rezerv yapi alanmi ilan edilmek
istenen bir bdlge TOKI veya Idare tarafindan Bakanlik’tan talep edilerek ya da
Bakanlik tarafindan resen ilan edilir. Basvuru i¢in bolgenin; halihazir durumu
haritasi, mevcut imar plami haritasi, sinirin koordinath krokisi, miilkiyet durumu,
ortofoto harita, miilkiyet analizi ve analiz raporu diizenlenerek resmi yazi ile birlikte
bagvuruda bulunulur. Ayrica malik tarafindan basvuru yapilacaksa Oneri sinirin
icerisindeki  biitin maliklerin muvafakat gostererek bagvuruda bulunmasi
gerekmektedir. Ikinci asamada bakanhik yetkililerinin incelemesi olumlu
sonuglanirsa Bakanlik Makam Olur’u alinarak s6z konusu bolge rezerv yap: alani
olarak isaretlenmis olur. Bakanlik tarafindan rezerv yapi alaninin belirlenmesine
iliskin islem de bir idari islemdir ve idari yargida dava konusu edilebilmektedir.
Burada husumet Bakanliga kars1 yoneltilecek olup, dava agma siiresi, DIDDK nun E.
2015/483, K. 2015/1447 sayil1 karar1 dogrultusunda ilgililere teblig edilmesi halinde
30 giindiir. Aksi halde 6grenme tarihinden itibaren 60 giin iginde dava agilabilir
(Ozdemir ve Kog, 2017). Herhangi bir itirazin yoneltilmemesinin ardindan Resmi
Gazete’de ilan edilerek resmiyete kavusur. Ugiincii adimda uygulamayi yapacak olan
Idare gayrimenkul degerleme komisyonu teskil ederek bdlgenin halihazir durumu
tizerinden biitlin taginmazlari tespit eder ve bu tasinmazlarin maliklerini tespit eder.
Bolgede kamu kuruluslart yada baska sahislara ait olan parsellerin lizerine (parsel
maliki ile binay1 kullanan kisilerin farkli sahislar olmasi durumu) yapilmis kagak
yapilar olmas1 durumunda ise kendi biinyesinde hak sahipligi tespit komisyonu teskil
ederek bu kagak yapilarin da gayrimenkul degerleme kapsamina alinmasini saglar.
Komisyonlarin teskilinden sonra her bir parsele serefiye payi gozetilerek birim
maliyet degeri (TL) belirlenir. Yap1 ve eklentiler i¢in ise her sene Bakanlik
tarafindan yayimnlanan Yapi1 Yaklasik Birim Maliyeti tablosundan yapinin sinifina

(2023 yili 1. donem 3A yap1 smifi= 4.600,00TL, 2. donem 3A yapt sinifi=
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7.500,00L) gore birim maliyet degeri belirlenerek eksik imalat ve yipranma pay1
diisiiliir. Parsel iizerinde varsa agagclar da ilgili ilin Tarim Orman Il Miidiirliigii’niin
her sene giincellenen birim degeri lizerinden islem yapilarak toplam bir deger
bulunmaktadir. Dordiincii agmada, bolgeye ait parsellerin malikleri ilgili ildeki Tapu
ve Kadastro Miudiirligii’nden, bu maliklerin adresleri ise Niifus Miidiirliigii’nden
temin edilerek tebligat yolu ile hak sahipleri uzlagma goriismelerine davet edilir. Bu
goriismelerde Idare, kamulastrma yoluna gidecekse &nceden belirlenen
kamulastirma bedelini veya yerinde doniisiim yapacaksa mahsuplagsma sonucu hak
sahibinin hak edis alanin1 teblig eder. Besinci ve altinc1 adimlarda, rezerv yap1 alani
tizerinden yapilan kentsel doniistimde yapilacak olan yapilar {izerinde maliklerin s6z
hakki mutlaktir. Dolayisiyla 2/3 ¢ogunlugun saglanmasi gerekir. Bu ¢ogunlugun
saglanmasinin akabinde g¢ogunluga katilmayan maliklerin hisseleri agik arttirma
usulii ile satisa c¢ikarilir ve herhangi bir satis gerceklesmezse 2942 Sayili
Kamulastirma Kanunu’na istinaden kamulastirma yapilir. Yedinci adimda,
kamulastirmaya konu taginmazlarin mahkemece gerekgeli karart ¢ikmadikga
taginmazlar yikima konu edilemeyeceginden davalarin sonug¢lanmasini beklemek
gerekmektedir. Bu gibi durumlarda s6z konusu taginmazlar yikim vb. nedenlerle
tehlike arz ediyor ve acilen yikilmasi gerekiyorsa acele kamulastirma karar
almabilir. Ancak acele kamulastirma karar1 i¢in Cumhurbaskan1 onay1
gerekmektedir. Yikim islemleri i¢in gerek duyulmasi halinde ilgili mahalli idareden
yikim izni bagvurusunda bulunulur. Gerekli is saglig1 ve giivenligi 6nlemleri alinarak
islem gergeklestirilir. Sekizinci asamada ise yapim islemleri i¢in Bakanlik
denetiminde, o6nceden yapilmis olan imar planlari, mimari ve statik projeler
kesinlestirilerek yapim islemleri denetlenir. Yapim siirecinde, iskan, kat irtifaki, tapu
islemleri ve kat miilkiyeti tesisi yapilir ve projenin yiiklenicisi bu yapim isleri

kapsaminda her tiirlii har¢ ve vergiden muaftir (Giilseven, 2020).
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Tablo 2.3 Rezerv yapi alani is akis semast
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Rezerv yap1 alani olarak belirlenen bolgenin yerlesime uygun olmamasi 6rnegin;
afete maruz ya da afet riski altinda olmasi, zeminin jeolojik ve jeofizik olarak
yapilasmaya elverissiz olmasi, cevheri tilkenmis yeralt1 maden ocaklar1 veya petrol
kuyularinin olmasi1 gibi durumlarda olusacak herhangi bir yapilasmanin sakincali
olacagindan ilgili idarenin kamu yarar1 karar1 vermesi lizerine rezerv yapi alani
icerisindeki taginmazlari kamulastirmast da uygulanabilir. Bu islemde yerinde
doniisim olmaz. Ancak déniisiimii yapacak olan Idarenin inisiyatifine gore trampa

usulii ile baska bir alanda parsel verilebilir.

6306 Sayili Kanun kapsaminda yerinde doniisiim yapilan yerlerde genel olarak riskli
yapi, riskli alan veya rezerv yapi alani iizerinden ve idare tarafindan yapilan kentsel
doniisiim projelerinde, alanin yukarida sayilan herhangi bir nedenden dolay1 risk
teskil etmesi resmi ve teknik yollarla tespit edilip ilan edildigi andan itibaren bu risk
durumunu elimine etmeye yonelik bir girisimde bulunmak sarttir. Bu risk faktoriinii
elimine etmeden bdlgede yapilasma s6z konusu dahi olmamalidir. Ayrica bolgedeki
riskli yapilarin yikilarak elimine edilmesinin ardindan yapilacak yeni konut ve

igyerleri tizerinde bolgedeki hak sahiplerinin 2/3 ¢ogunlugu saglanmalidir.

9.11.2023 tarih ve 32364 Sayili Resmi Gazete’de “Afet Riski Altindaki Alanlarin
Dontistiiriilmesi Hakkinda Kanun ile Bazi Kanunlarda ve 375 Sayili Kanun
Hiikmiinde Kararnamede Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun” baslig ile yayinlanan
kanun geregi 6306 Sayili Kanunda degisiklikler yapilmistir. Bu degisikliklerin
onemli bazi kisimlarini aciklamak gerekirse;
= Bakanlik ile ilgili ibarelerin yerine “Kentsel Doniisiim Baskanligi” ibaresi
getirilerek, iilke geneli kentsel doniisiim is ve islemleri ile ilgilenmek tizere
yeni bir birim teskil edilmistir.
= Riskli yap1 olarak ilan edilen bdlgelerde ilandan sonra 90 giin i¢inde yikim
karar1 verilir. Onceki durumda 6 ay olan bu siire uzatilmaya tabi tutularak
slire¢ uzatilabiliyordu. Ancak bu degisiklik ile siire kisaltilmigtir.
= Rezerv yapi alani ilani ile yapilan kentsel doniisiim projelerinde Baskanlik
yapilasmaya esas miilkiyetin %30’unu Baskanlik adina tescil ettirir. Bu
degisiklik ile proje tiizerinde Baskanlik’in dogrudan tasarrufu miimkiin

kilinmustir.
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= Tahliye tebligatlarinin hak sahiplerine ulagmamasi durumunda muhtarlik
panosuna asilmasi, hak sahibinin ikamet ettigi adresin kapisina yapistirilmasi,
E-Devlet sistemi tizerinden ve Baskanlik’in resmi internet sayfasinda
yapilacak ilan ile tebligat yapilmis sayilir. Degisiklik oncesi ilgili tebligat
kanununa istinaden yapilan tebligatlar yasal muhatabina ulastigi teyit
edilmeden tebligat yapilmis sayilmamakta ve uzlagsma saglanamayan hak
sahipleri veya yasal muhatabin adres ve ikamet adresi farkli oldugu sartlarda
proje siiresini ciddi olarak uzatmaktaydi.

= Kentsel doniisiime konu olan alanlarda 2/3 ¢ogunluk ile uzlasma saglanmasi
gerekirken bu degisiklik kapsaminda salt ¢ogunluk (%50 + 1) ibaresi

getirilerek yapim iglerinde, isleyisin 6nii acilmistir.

2.2.5.2 5393 Sayih Belediye Kanunu’nun 73. Maddesi
Belediyeler yapist geregi imar vb. miidiirliiklerince rekreasyon alani gibi terimlerle is
ve islemler yirittiikleri icin kentsel doniisim kavramina pratik olarak yabanci
degillerdir. 73. Madde geregi bir yerin kentsel doniisiim alan1 ilan edilebilmesi igin
6306 Sayili Kanun’a gore daha az kisit bulunmaktadir. Nitekim 5393 Sayili
Kanun’un 73. Maddesi geregi bir yerin doniisiime alinmasi i¢in “Kentsel Doniisiim
ve Gelisim Alam” olarak ilan edilmektedir. Ilanin yapilabilmesi icin asagidaki
hususlardan birinin veya birka¢inin bulunmasi gerekmektedir. Bu hususlar;

e Yenilenmis konut alanlari,

e Sanayi alanlari,

e Ticaret alanlari,

e Teknoloji parklari,

e Kamu hizmet alanlari,

e Rekreasyon alanlari,

e Her tiirlii sosyal donat1 alanlarin1 olugturmak,

e Eskiyen kent kisimlarini yenilemek,

e Kentin tarihi ve kiiltiirel dokusunu korumak ve

e Deprem riskine kars1 6nlem almak’ tir.
Uygulamanin yapilabilmesi i¢in séz konusu bolge belediye miicavir alan sinirlari

igerisinde bulunmali ve en az 5 hektar en fazla 500 hektar arasinda olmalidir. Bir
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yerin 73. Maddeye gore kentsel doniisiime alinmasinin bagka bir avantaji ise belediye
3194 Sayili Imar Kanunu’nun ¢izdigi smirlar ¢ergevesinde her tiirlii imar1 yapmaya
yetkilidir 6306 Sayili Kanun’da Bakanlik’in izni ve onayi olmadan imar plam
yapilamamaktadir. Belediyeler uygulamanin yapildigi alanda hak sahiplerine kat
miilkiyeti vererek parsellerin miilkiyetini kendi miilkiyetine alma inisiyatifine
sahiptir. Ayrica belediye tapu harci, noter harci vb. her tiirlii harcin 1/4’ ini 6demekle

miukelleftir.

Kentsel doniisiim ve gelisim alani

Tablo 2.4’teki is akis semasinda goriildiigii iizere: ilk asamada, bir yerin kentsel
dontisim ve gelisim alan1 olarak belirlenmesi i¢in yukarida maddeler halinde
belirtilen etmenlerden biri veya birka¢i goz Oniinde bulundurularak Oneri sinir
belirlenir. Oneri simir belirlenirken uygulama biitiinliigii gézetilmelidir. Ayrica sdz
konusu sinir en az 5 hektar olmakla birlikte icerisinde yeni yapilmig ruhsatli ve imar
mevzuatina uygun yapi varsa bu yapilarin lizerinde bulundugu parsel/parseller alana
dahil edilmemelidir. Bunlarin disinda 6neri olarak ¢izilecek bir sinir uygulamada
etaplar halinde uygulamaya alinabilir. Ikinci adimda, bolgede hak sahibi, sinirli ayni
hak sahibi veya kiracilarin katilimiyla idare tarafindan anket ¢alismasi yiirtitiilebilir.
Anket ¢alismasi belediyenin inisiyatifinde olup yapilmasi opsiyoneldir. Ancak anket
yapilarak bolge sakinlerinin nabzimi 6lgmek proje icin O6nemli bir avantaj
vermektedir. Nitekim anket kapsaminda “Mahallenizde kentsel doniisiim yapilmasini
ister misiniz?”, “Bagka bir bolgede yapilacak projede yer almak ister misiniz?” gibi
sorularla dogrudan iletisim kurularak projenin saglikli bir sekilde gelismesi
saglanmaktadir (Sekil 2.8). Bu yolla bolgenin her tiirlii sosyo-ekonomik bunlarin
analizi yapilabilir. Uglincii asamada, bdlge smirlar1 igerisinde bulunan toplam parsel
alani, toplam yap1 stogu, toplam agac sayis1 ve siir igerisinde bulunan toplam
kadastral bosluk hesaplanarak mevcut durum verileri analiz edilir ve bolge yeni
imara acilmis bir alan gibi kabul edilerek (yani sinir igerisinde higbir yap1 yokmus
gibi kabul edilir) kabaca imar plan1 hesaplamasi yapilir. Buradan gelecek iki deger
vardir bunlardan birisi mevcut durum verilerinden elde edilen toplam hak edis alani
ve yeni imar planina gore elde edilecek toplam kapali alandir. Bu iki deger
kiyaslanarak projenin yapilabilme olasilig: tartigilir. Dordiincii ve besinci adimlarda,

projenin yapilabilir oldugu sorgulanir. Yapilan hesaplar sonucu uygulanabilir bir
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proje oldugu anlasilirsa koordinatli smir krokisi ile birlikte Belediye Meclisi’ne
sunulur. Belediye meclisinde de tartigmaya acgilan konu iizerinde herhangi bir eksik
veya yanlig tespit edilmesi durumunda sinirin revize edilmesi i¢in ilgili birime geri
gonderilir ama yoksa sinir onaylanarak karara baglanir. Stire gelecek olan siiregte
siirin revize edilmesi gerektiginde de yine aymi prosediir isler. Altinc1 agsamada,
sinirin karara baglanmasi ile siire¢ resmen baslamig olur ve buna binaen proje
alaninda, fizibilite ¢alismasindan yararlanarak TAKS, emsal, Hmax, yap1 nizamlar1
(ayrik, bitisik veya blok) belirlenerek yol akslari, yesil alanlar, otopark alanlari, dini
tesis, sosyal donati alanlar1 oturtulur konut ve ticari alanlari isaretlenir. Taslak
niteliginde olan bu plan, projenin ihtiyaglarina gore tekrar sekillendirilebilir. Yedinci
adimda, bolgede bulunan mevcut parsellere serefiye payina gore birim deger atanir.
Buradaki serefiye payindan kasit, cadde kenarinda olan, hastane veya okul gibi
sosyal donati alanlarina daha yakin olan parsellere daha yiiksek sokak arasi olan
parsellere ise daha diisiik birim deger atamaktir. Bu birim deger parsel alani ile
carpildiginda parselin degeri belirlenmis olur. Yapilar i¢in Bakanlik’in her sene
yayinladig1 yap1 yaklasik birim maliyetleri tablosundan yararlanmak gerekir buradaki
en onemli unsur ise yapinin siniflandirmasini dogru yapmaktir. Agaclarin degerleri
de Tarim Orman Il Miidiirliigiinden temin edildikten sonra her bir parsel igin ayri
ayr1 toplam hak edis bedeli (kamulastirma yapilacaksa kamulastirma bedeli) elde
edilmis olur (Sekil 2.7). Bu asamada, taslak projede ihtiya¢ duyulan kapali alan
karsilanmiyorsa taslak projede degisiklik yapilabilir. Sekizinci asamada, her bir
parsel i¢in c¢ikarilmis olan gayrimenkul degerleme verileri hak edis cetveline
girilerek formiilasyon sonucuna gore parsel maliki/malikleri i¢in mahsuplagma
yapilir (Sekil 2.9). Ornekte 100 m? bir parsel, taban alan1 100 m? olan 3 katli bir bina
ve 25 m? bir sundurma (odunluk, bodrum vb.) oldugu varsayilarak hesap yapilmis ve
155,74 m? bir hak edis ortaya ¢ikmistir. Bolgede daha once 3194 Sayili Imar
Kanunu’nun 18. Maddesi geregi diizenleme yapilmadigi yani daha 6nce Diizenleme

Ortaklik Pay1 (DOP) kesilmedigi varsayilacak olursa, hesap su sekilde yapilmalidir;

Tapu Alani * DOP = DOP Kesintisi (2.1)
100 * 0,45 = 45 m?

Tapu Alani — DOP Kesintisi = imara Tahsis Alan (2.2)
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100 — 45 = 55 m?

imara Tahsis Alan =« Emsal = Kat Karsiligi Oran = Arsa Hak Edisi

55 % 1,5 % 0,4 = 33 m?

Burada;

(2.3)

DOP Kesintisi %45 olarak kabul edilmistir. Ancak idarenin inisiyatifine gore daha

diisiik olabilir, %45 en fazla degerdir. Mevcut durumdaki yani halihazirda gegerli

olan emsal 1,5 olarak kabul edilmistir.

Sekil 2.17°de belirtilen a, b ,c, d, e, f, g sembolleri ve bu sembollerin denklem

igerisinde aciklanan karsiliklarina esas;

al*C1=d1

300 * 4.600 = 1.380.000,00 TL

d, x0.85%0.85 =¢;
1.380.000,00 * 0,85 * 0,85 = 997.050,00 TL

Burada;

(2.4)

(2.5)

(2.6)

“a1” halihazirdaki toplam bina alani; “b1” 2023 yil1 1.donem 3A sinifi yapr yaklasik

birim maliyeti; “/A” ise yeni yapilacak ingaat birim degerinin tahmini piyasa

degeridir.

az*szdz

25 % 3.200 = 80.000,00 TL

d, *0,85*0,85 =e,
80.000 = 0,85 * 0,85 = 57.800,00 TL
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=g, (2.9)

57800
8500

Burada;

= 6,8 m?

“a2” halihazirdaki toplam sundurma alani; “b2”" 2023 yili 1.donem 2B sinifi yap1
yaklasik birim maliyeti; “f2”" ise yeni yapilacak insaat birim degerinin tahmini piyasa

degeridir.

Yukarida (2.3), (2.6), (2.9) denklemlerinin sonuglar1 toplanirsa;
33+117,3 + 6,8 = 157,1 m?

Toplam hak edis alan1 parsel malikine tanimlanmaktadir. Burada yapilacak olan
mahsuplasma ise idarenin istegine ve vatandasin talebine gore degiskenlik
gostermektedir. 157,1 m?’lik bir hak edise;

e 100 m?lik ve 50 m?’lik iki adet konut veya ticari

e 50 m?’lik 3 adet konut veya ticari iizerinde anlasma saglanabilir.
Mahsuplasma sonucu birinci ve ikinci durumlarda 7,1 m? fark ¢ikmaktadir. Burada
aradaki farkta hak sahibi alacakli olacagindan bu durum pek tercih edilmemektedir.
Ancak;

e 100 m%lik ve 60 m®lik iki adet konut veya ticari {izerinden anlasma

saglanirsa

Mahsuplasma sonucu 2,9 m?’lik bir bor¢landirma ile uzlasma saglanabilir. Ayrica
bor¢landirma sinir1 hak edis alanina gore;

e 0-150,99 m? hak edis alan1 olan hak sahibi en fazla %30

e 151-250,99 m? hak edis alani olan hak sahibi en fazla %20

e 251 m? ve iistii hak edis alani olan hak sahibi en fazla %10 olacak sekilde

bor¢landirilmalidir.

Hesaptan anlagsilacag: iizere hak edis hesabi maliyet iizerinden degil alan iizerinden
yapilmaktadir. Cilinkii Sekil 2.9°da verilen ¢ degeri (yap1 yaklagik birim maliyeti) her
sene (bazen senede 2 defa) ve f degeri (piyasa insaat birim maliyet degeri) piyasa

dalgalanmalarina bagli her an degiskenlik gdstermektedir. Dolayisiyla projenin
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salahiyeti acisindan tabloyu her an degiskenlik gosteren bir degere endekslemek
sliphesiz sonucu olumsuz etkileyecektir. Ayrica emsal degeri bolgeden bdlgeye
degiskenlik gostermektedir. Dokuzuncu adimda ise biitiin bu hak edis hesabinin
ardindan tebligat yolu ile uzlasma goriismelerine davet edilen hak sahipleri ile
goriismeler gerceklestirilir. Onuncu asamada, uzlagma saglanamayan hak sahipleri
varsa uzlagmazlik tutanagi diizenlenerek hak sahibinin de uzlasmadigi beyan1 imza

13

altina almir. Eger hak sahibi imza atmak istemiyorsa “... imza atmaktan imtina
etmistir.” seklinde not diisiilerek uzlagsma komisyonunca imza altina alinir ve
kamulastirma islemleri i¢in ilgili ildeki Asliye Hukuk Mahkemesi nezdinde dava
acilir. On birinci, on ikinci ve on liglincli adimlarda, yikim islemleri, yapim projesi ve
nihai s6zlesme paralel ve koordineli bir sekilde yiiriitilmelidir. Cilinkii nihai s6zlesme
imzalamasina kesin goziiyle bakmaya bir hak sahibinin yapisinin yiktirilmasi
miimkiin degildir. Dolayisiyla yapim projesi 6zelinde hak sahipleri tekrardan nihai
sOzlesme icin uzlasma goriismelerine davet edilir. Burada Sekil 2.9°da yapilan hak
edis hesab1 yeniden yapilir olusan fark bor¢landirma olarak hak sahibine yansitilarak
hak sahibine teblig edilir. Bu sézlesmeye muvafakat gosteren malikler ile s6zlesme
imzalanir ve yikim islemleri i¢in harekete gegilir. Son asamada ise serefiye payina

gore yapilmis olan bu hesaplamalarla yeni projede hak sahipleri arasinda noter

nezdinde kura ¢ekimi yapilarak maliklere konut veya ticari birimler teslim edilir.
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Tablo 2.4 5393 Sayili Kanun'un 73. maddesine gore kentsel doniisiim is akis semasi
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ANKET GALISMASI

Hazirlanan bu anket galigmasi ile Kentsel Déniigiim Projelerinde vatandaglarin talep ve beklentilerini 6lgmek
hedeflenmistir. Anket sonuglari Kentsel Déniisiim ¢aligmalarina yon verecek olup, bilgilerin eksiksiz ve dogru olarak doldurulmasi

6nem arz etmektedir.

Cinsiyetiniz

Kadin () Erkek ()

Yasiniz

18YasAlti () 1825 () 26-35 () 3645 ()
46-55 () 56-65 () 66 ve istii ()

Medeni durumunuz

Evli () Bekar ()

Dogum yeriniz

.......... () Diger ()

Caligma durumunuz

Kamugalisani () Ozel Sektér Galisani () Ev Hanimi () Esnaf () Galismiyorum () Emekli(

Aylik toplam geliriniz nedir?

Asgari tcret ()
8.001 ve Uzeri ()

2020- 4.000 TLarasi ()  4.001-6.000 TL arasi () 6.001-8.000 ()

Egitim Durumunuz

Okuma yazma bilmiyor () Okur-yazar ()
Yiiksek Okul () Lisans () Y.Lisans ve tzeri ()

ilk okul () Ortaokul () Lise Mezunu ()

Ailede yasayan kisi sayisi 0-2 () 344 () 5-6() 7-8() 9veduzeri
Ailede 65 yag listii yagayan biri var mi Evet () Hayrr() Evetise kag kisi :

0-6 Yags arasi gocugunuz var mi? Evet () Hayrr () Evetise kag cocuk :

7-18 Yas arasi gocugunuz var mi? Evet () Hayr () Evetise kag cocuk :

Ailede yagayan engelli biri var mi? Evet () Hayir () Evetise Engel durumu nedir:

Bina yasi

0-3YIl () 45vil () 6-10 Vil () 11-15vil () 16-20 Vil () 21-30Vil () 31-40 Vil () 41-
s50vil () 51-75Yil () 76 Yil ve tzeri ()

Kag yildir bu mahallede yasiyorsunuz

0-3YIl () 45vil () 6-10 Yil () 11-15vil () 16-20Yil () 21-30Vil () 31-40Vil () 41-
s0vil () 51-75Yil () 76 Yil ve tzeri ()

Konut miilkiyet durumunuz

Evsahibi () Kiraci () Kira Odemeden Oturuyorum ()

Oturdugunuz evin yapi durumu?

Mdstakil- Tek kath () Apartman Dairesi () Aile apartmani ()

Mahall

izde kentsel doniigiim
I

yaf ister misiniz?

2

Evet () Hayr () Karasizim ()

Hayir veya Kararsiz ise Neden?

Donigiimin yarim kalmasi () DénUstimiin uzun strmesi () Maddi olarak zarar gérme
dustincesi () Diger ()

Dairenizin 7 siddetindeki depreme
karsi dayanikli oldug diisiiniiyor
12?

Evet () Hayir () Kararsizim ()

Oturdugunuz daireye nasil sahip
oldunuz

Kendim Yaptim () Satin aldim () Miras kaldi ()

Mabhallenizde en ¢gok zaman
gegirdiginiz yer neresidir

Cocuk parki () Spor alanlari () Kahvehane () Sosyal ve kiiltirel tesisler () Dini tesisler
() Mahalleigi () Meydan ()

Sizce mahallenizin en 6nemli 6zelligi
nedir

Komsuluk iliskileri () Cevre diizenlemesi ( ) Glivenli olmasi () Mimariyapisi () Merkezi
olmasi () Diger...

Mahallenize en ¢ok deger katacak olan
hizmet nedir.

Ulagim () Altyapihizmetleri () Kentsel dontisiim () Sosyal donatialanlari() Dini
tesisler () Saglik tesisleri () Egitim tesisleri () Cevre diizenlemesi () Diger.
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Mahalleniz riskli alan olarak ilan
edilirse, bagka bir bélgede yapilan
kentsel doniisiim projesinden yer
almak isterim.

Evet () Hayir () Kararsizm ()

Kentsel Doniiglim sizin i¢in ne anlam
ifade ediyor?

Depreme Ve Dogal Afetlere Dayanikli Konutlarin Yapilmasi ()

Altyapi, Yol Ve Ulagim Hizmetlerinin Tam Olarak Verildigi Konut Alanlarinin Yapilmasi ()
Park Ve Bahgelerin, Spor Tesislerinin Oldugu Yerlesimler ()

Mahallede Yasayanlarin Yagam Kalitesinin Artmasi ()

Mulk Sahiplerinin Miilklerinin Degerinin Artmasi ( )

Diger ()

Mahallenizin en 6nemli sorun nedir?

Ulasim () Alt yapieksikligi () Sosyal donati eksikligi ()
Uyusturucu () Guvenlik () Egitim tesisi eksikligi ()
eksikligi ()Diger () ......

Cevre diizenleme eksikligi ()
Dini Tesis eksikligi () Saglik tesisi

Mevcutta oturdugunuz daire tipi?

141 () 2+1 () 3+1 () 4+1vetzeri()

Kentsel d6niigiim sonrasinda hangi
daire tipinde oturmak istersiniz?

1+1 () 2+1 () 341 () 4+1 ve uzeri()

Kentsel doniisiim projelerinde yaygin
olarak kullanilan salon ve mutfak
birlesik olabilir.

Evet () Hayir () Kararsizim ()

Kentsel doniigiim projelerinde alaturka
tuvalet olmalidir.

Evet () Hayir () Kararsizm()

Kentsel doniigsiim projelerinde yatak
odasi ebeveyn banyolu olmalidir.

Evet () Hayir () Kararsizm()

iSYERI
Isin tiird ?
Kira ise bedeli ? (TL) 0-500 O 500-750 O ) 75'10-1000 a
1000-1250 O 1250 ve tizeri O
Kag yildir isletiyorsunuz ? 02 O 25 0O 58 0O 8-11 [O 11vediizeri O
Toplam calisan kisi sayisi? 10 13 O 35 O 5-8 O 8veizeri O
0-500 OO 500-1000 0 1000-1500 O
aliganlarin ortalama aylik geliri?(TL
s PRgRini 1500-2000 O 2000 ve Gzeri O
; ; - 0-500 O 500-1000 O 1000-2000 O
Isverenin ortalama aylik geliri? (TL) L
2000-3000 O 3000 ve Gzeri [
NOT :

Anketi Dolduran Personelin
Adi- Soyadi:
Unvani:

imza:

Sekil 2.19 Anket Formu Ornegi 2 sayfa (Zonguldak Belediyesi. 2020’den diizenlenerek)
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ARSA HAKEDIS
TAPU ALANI iIMARA TAHSIS KAT KARSILIGI | ARSA HAKEDI
ADA/PARSEL 2 DOP i EMSAL (KAKS) Ul o ) ?
(m’) ALAN (m?) ORANI (m?)
100/1 100.00 45.00 55.00 1.50 0.40 33.00
YAPI HAKEDIS
a b c d e fi g
EKSIK IMALAT
. (%15) VE PiYASA BiRiM
S araniaesall vaprENiA YAPI SINIFINA GORE Y;’I“A‘L’;’;FT‘(‘TP:';" YIPRANMA PAYI| MALIYET | YAPI HAKEDIS
e BiRIM DEGERI (TL/m?) (2% (%15) DEGERI (m?) (e/)
DUSULMUS YAPI|  (TL/m?)
BEDELI (TL)
300.00 3A £4,600.00 £1,380,000.00 | %997,050.00 | %8,500.00 117.30
25.00 2B £3,200.00 £80,000.00 £57,800.00 £8,500.00 6.80
TOPLAM HAKEDI$
ARSA HAKEDIS + YAPI HAKEDIS (m?)
157.10

Sekil 2.20 Hakedis Hesab1 Ornegi

Ideal ve biiyiik capta bir kentsel doniisiim projesi gerceklestirmek icin; eger proje
belediye tarafindan yapiliyorsa, 5393 Sayili Kanun’un 73’iinci maddesi geregi
“Kentsel Doniisiim ve Gelisim Alan1” ilan edip projenin gerceklesme olasiliginin
yiiksek oldugu anlasilirsa s6z konusu bdlgenin 6306 Sayili Kanun kapsaminda da
degerlendirilmesi i¢in Bakanlik’a basvuruda bulunulmasi gerekmektedir. Ciinkii
kentsel doniisiim projelert bir¢cok is kaleminin bir arada yiiritiildiigii hassas bir
mekanizmadir ve sistemin beklenen hata sinirlari icerisinde calisabilmesi gerekir.
Nitekim 5393 Sayili Kanun kapsaminda olmayan ama 6306 Sayili Kanun
kapsaminda olan kira yardimi vergi muafiyeti gibi maddi destekler hem vatandasin
hem de idarenin projeye Ozverili bir sekilde bakmasini1 saglamaktadir. Ayrica proje
Bakanlik veya baska bir idare tarafindan yapilacaksa da ilgili belediyeye yasal
siirlar gercevesinde yetkilendirme verilerek, uygulamanin belediyeler tarafindan

yapilmasi saglanabilir.
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3. MATERYAL VE METOD

CBS yapis1 geregi bir problem ¢ozme aracidir. Kentsel doniisiim problemi de
blinyesinde bir¢ok ¢6ziim kriteri barindirmaktadir. Bunlarda baslicalart;
» Kentsel doniisiimiin yapilacagi alan seg¢imi,
Bolgenin niifus yogunlugu,
Giivenlik sorunu,
Jeolojik ve jeofizik analizler,
Topografik yapi,
Imar durumu,

Tapu miilkiyet problemleri,

vV V.V V V V VY

Yapi stogu ve benzeridir.

Bu kriterler niteliklerine gore sosyal veya teknik olabilir. Ancak birbirleriyle
dogrudan baglantili olmayan iki veya daha fazla faktor arasinda baglanti saglanarak
mekansal analiz yapmak ancak CBS ile saglanabilir (Raju, 2004). Ornegin bir
bolgenin topografik yapisiyla ilgili egimli arazilerdeki ve diiz arazilerdeki niifus
yogunlugu haritast hazirlanmak istendiginde; egimli arazi, diiz arazi ve niifus

yogunlugu faktdrleri tabaka haline getirilerek mekansal analiz yapilir.

CBS’nin mekansal sorgulama oOzelligi ile dijital ortaminda bulunan sayisal veya
gorsel bir kent haritasi iizerinde imleg ile segilerek veya yazilimin arama motorunda
aratilarak bir tasinmazin maliki, adresi, kat adeti, emlak degeri gibi tanimsal bilgileri
sorgulanabilecegi gibi, veri tabani kisminda segilecek bir malik adiyla veya bu
malike atanmig bir sayiyla da bu sahsa ait bina gorsel olarak yine bilgisayar
ekraninda goriintiilenebilir (Ozgatal, 2016). Yine CBS ile Kentsel Doniisiim
projelerinde sayisal (vektorel) ve gorsel (grafik, raster) tiim bilgiler istenilen
niteligine gore mekansal analizlere tabi tutulup modellenerek sonuclar irdelenip

yorumlanabilir.

Kentsel doniisiim, uzun siiregli bir igslemler silsilesi olmasinin yani sira maddi kaynak
da gerektirmektedir. Bu baglamda bir yerin kentsel doniisiim projesi kapsaminda ele
alinmasi i¢in ayn1 anda birkag kriteri birden saglamasi1 maliyet-siire bakimindan daha

optimaldir. Nitekim maliyet ve siire her projenin baslangicindan sonuna degin
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kontrol edilmesi gereken temel dengedir. Ancak kentsel doniisiim projelerinde bu
durum afet riski nedeniyle degisebilir (Giilseven, 2020). Ciinkii bir yerin afete maruz
bolge veya afet riski altinda olmasi, o bolgenin doniislimiine konu biitiin
parametrelerini bir kenara ayirarak can kaybinin 6nlenmesine yonelik bir olay haline

getirmektedir.

3.1 2006 Sel Felaketi

31 Ekim 2006 tarihinde baslayan ve iki giin boyunca yagmaya devam eden saganak
yagmur sonucunda resmi kayitlara gére metrekare basina 87 kilogram yagis diismiis
ve Iluh Deresi tasmustir. Yasanan bu su taskini dokuz mahallede 11 can kaybina

neden olan bir sel felaketini meydana getirmistir.

Can kaybinin yaninda maddi anlamda da biiytik kayiplara neden olan bu felaketin bu
denli biiytik bir etki yaratmasi;

e {luh Deresinin yataginda yogun ve diizensiz bir bigimde yapilasmanin olmasi

e Yagis yogunlugu, diizensizligi ve 31 Ekim — 2 Kasim tarihleri arasinda

araliksiz yagislar

e Bolgedeki yapilasmanin tek veya iki katl gecekondu tarzi olmasi

e (COp ve atik sularin Dereye dokiiliiyor olmast
gibi nedenlerdendir. Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi 11 Miidiirliigii’niin (Bahsi
gecen senelerde adi: Batman Bayindirlik 11 Miidiirliigii) resmi rakamlara gore hasar
durumu Tablo 3.1°de ifade edilmektedir (Batman Bayimndirlik Il Miidiirliigii/Cevre,
Sehircilik ve Iklim Degisikligi 11 Miidiirliigii verileri).
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Tablo 3.1 Batman ili 2006 yili sel felaketi hasarli yap1 sayisi verileri (Batman Baymdirlik il
Miidiirliigii/Cevre, Sehircilik ve Tklim Degisikligi 11 Miidiirliigii verileri)

Sira  Mahalleler Hasar Durumu
No Agir Orta
Konut Sundurma IsYeri Konut Sundurma Is Yeri
1 19 May1s 216 3 6 29
2 Akyitirek 78 2 12
3 Bayindir 4 1
4 Besevler 12 8
5 Camlica 8
6 Camlitepe 3 1
7 Cars1 31 5 1
8 Cay 23 2 5
9 Hilal 1
10 Huzur 19 6
11 Hiirriyet 41 2 16 3
12 [luh 108 1 3 6 1
13 Karstyaka 171 9 29 27 2
14 Kismet 44 2 1
15 Kiiltiir 2
16 Petrol 25 6
17 Petrolkent 63 13 1 48 1 1
18 Pinarbas1 1
19 Seyitler 1
20 Sirinevler 1
21 Yavuzselim 1
22 Yesiltepe 122 2 9
Toplam 971 34 70 159 4 1

Yasanan bu felaketin akabinde Cevre, Sehircilik ve Tklim Degisikligi Bakanligi'nin
(Bahsi gegen senelerde adi: Bayimdirlik ve Iskan Bakanligi) 13.11.2007 tarihli yazist
tizerine 30.11.2007 tarihinde Bakanlar Kurulu tarafindan “Afete Maruz Bélge” olarak
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bazi alanlar ise “Onlem Almincaya Kadar Yapilasmaya Yasak Bélge” olarak ilan

edilmistir.

SU BASKININA MARUZ SAHA KROKIS|

Sekil 3.1 Bakanlar Kurulu Karari ile Belirlenmis Afete Maruz Bolge Krokisi (Cevre, Sehircilik ve
Iklim Degisikligi Bakanlig1)

3.2 Cahsma Alanmmin Mekéansal Analizleri

3.2.1 Konum

Calisma alant sinir1 NetCAD 8.0 yazilimi {izerinden derenin koordinatlari belli
smirindan, derenin kuzeyi ve giineyine 50’ser metre paralel atilarak, halihazirda bu
paralel smir igerisinde kalan veya komsusu olan her tiirlii tasinmazin (parsel, yapi,
sundurma, aga¢ vb.) durumu gozetilerek belirlenmistir. Ayrica 7121 Sayili Kiy1
Kanununun Madde 5 Ek’te (1/7/1992 - 3830/2 md.) belirtildigi iizere “Sahil
seritlerinde yapilacak yapilar kiyi kenar ¢izgisine en fazla 50 metre yaklasabilir.”
ibaresi ve olasi bir uygulama projesi i¢in olusacak maliyet ve is ylikii de g6z oniinde

bulundurulmustur.
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CALISMA ALAN SINIRI
KOORDINE ®ZET CIZELGESI
(ITRF96)

15
113
118
12 114 109 106 103
123 148 108 100
116
= 101
"7 a8
120 105
102 P
107
124 104
128
97
98
9
127
57
56
52
38 50
60
46
54
55
51
5377 49
47
48
a5 a4
42
a3
5
AN 2
40
38
37 % 28
. i i i 33
KOORDINE OZET CIZELGESI (ITRF96) *
) 26
a1
Nota No ¥ X Nolda Mo v X Noka o ¥ x Nokta Mo v x 20 2,
42570900 | 4192633600 | 2 Q81510 | 4192578740 424524458 | 4190565840 | 4 AU4aT44 | 4192706600 2
2412000 | 41831713 | 6 arassy | 4192801907 424033 507 5 424031226 | 4193086555 27
285 | 43S | 10 28435 | 419021 456 423007 497 12 42822186 | 4193154080 e
AZITRAIN | 4190041299 | M4 42377895 | 4193232818 423740889 16 423716770 | 4193100996 P,
A37546 | 4199082285 | 1B Q307853 | 4193088122 423706 368 2 20280 | 4193133173 20
amsoTe | aE0300 | 22 23563483 24 423626080 | 4193194291 o
a2ES120 | aton2sst | 2% 423379917 = 42984012 | 4183460785 =l
423353068 | 4190200803 | %0 4238972 2 42191626 | 4193412601 17
a3ieasss | 41aesios | 34 423100608 s a13470.450 19
s1s306105 | 38 422070368 P 4193562011 15
smense2 | a2 azeTT 018 a atmass2078
4153705098 | 48 42672574 @ 4193824 220
sgaest ez | 422631 857 422600063 52 4194055.634
amEEste | 54 22562648 256204 | a1sam2am0 | 5 4104080 622
4194126218 | 58 22434901 A2YTS0S | 4194174521 | 60 4193097 636
4184040703 | 62 w2235 677 42313740 | 4194224257 | 64 4194212013
4194222008 | 66 2274450 | $19216651 M5 464 | 4194225344 | 6 4194235 348
siseTS0 | 70 Q2418 | 415247912 223824 | 4194104185 | T2 4104268 545
saasesel | 74 Q234067 | 419404955 42213618 | 4194290824 | 78 4184321496
soaxTS17 | 78 422182855 | 4194332754 42164683 | 4194377701 | 80 4194107 444
sioamweist | B2 22147547 | 4196130623 42137828 | 4194408051 | B4 4194403.406
4194182404 | 88 2210668 | 4194241087 42120401 | 4194151564 | 68 4194419.287
ssaz61s0 | @0 419415845 am0aeeE2 | a1oazSRaSS | @ 419427253
s19453112 | 94 4194326 842 2005611 | 41942725% | 96 4194603653
@1e5218 | 41oamsces | o8 4194369255 a2e77708 | arsastiesa | 100 4194580 243
21754373 | 1946876 | 102 4194538 256 42163285 | 4194736397 | 104 4194484 983
4194570425 | 106 4194736397 20624581 | 4194514548 | 108 4194718530
Swaczar | a1ueruz sac asavsws | msamam | 12 a1uate an
4194823901 | 114 4194734377 421001985 | 4194840774 | 116 4194679 637
4104657335 | 118 4184568573 4009714 | 419478587 | 120 4194621950
4194750965 | 122 4194625766 4070563 | 4194676565 | 124 4194484 601
4184304305 | 125 184279310 a0s03568 | 4194283065 | 128 4184408 617

[

5

Sekil 3.2 Calisma Alan1 Koordine Ozet Cizelgesi
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Yapilan sinir ¢alismast sonucunda asagidaki veriler elde edilmistir;

Tablo 3.2 Caligma alaninin parsel durum verileri

CALISMA ALANI PARSEL VERILERi (m?)

CALISMA ALANI BUYUKLUGU 646.558,87
TOPLAM PARSEL BUYUKLUGU 398.356,02
KADASTRAL BOSLUK 248.202,85

Tablo 3.3 Caligma alanina ait yap1 sayisi verileri

CALISMA ALANI YAPI SAYISI VERILERI (ADET)
1 KATLI 2 KATLI 3 KATLI 4 KATLI 5 KATLI SUNDURMA

407 338 90 13 2 765
TOPLAM (ADET)
1.615
TOPLAM BAGIMSIZ BiRiM 1.969 (Sundurma Haric)

Tablo 3.4 Calisma alanina ait yap1 stogu verileri
CALISMA ALANI YAPI STOGU VERILERIi (m?)

1 KATLI 2 KATLI 3 KATLI 4 KATLI 5 KATLI SUNDURMA
39.049,33 42.059,29 13.049,22 3.104,98 294,10 27.241,25
Kat adedi ile ¢arpilirsa;
39.049,33 84.118,58 39.147,66 12.419,92 1.470,51 27.241,25
TOPLAM (m?)

203.447,25

3.2.2 Niifus

Calisma alan smr1 igerisinde, Cay, Huzur, Yesiltepe, 19 Mayis, iluh, Kismet, Cars1,
Hiirriyet, Akyiirek, Karsiyaka, Site, Petrolkent ve Irmi Mahalleleri bulunmaktadur.
Calisma alaninin bu mabhalleler ile kesistigi alandaki niifus toplami1 7461°dir. Bu

niifusun mahallelere gore dagilimi asagida ifade edilmistir (Tablo 3.5).

59



Tablo 3.5 Caligma alani igerisinde kalan bolgenin mahallelere gore niifus dagilimi (Batman Belediyesi

Arsivi, b.t.)
MAHALLE NUFUS
CAY 311
YESILTEPE 1.098
HUZUR 100
19 MAYIS 990
[LUH 1.128
KISMET 406
CARSI 169
AKYUREK 318
HURRIYET 142
KARSIYAKA 1.983
PETROLKENT 480
[RMI 336
TOPLAM 7.461

3.2.3 Kadastral durumu

Calisma alam1 398.356,02 metrekarelik parsel alanindan olusmakta olup 637 adet

parsel ve 398.356,02 metrekarelik alandan olusmaktadir. Gerekli veri dosyasi

Batman Valiligi Kadastro Midiirliigiiniin, NetCAD tabanli “GisAra” modiilii ile

paylasimda bulundugu giincel kadastro verileri .NCZ uzantili olarak elde edilmistir.

Yine aym1 modiil iizerinden “Idari Mahalle Sinirlar” elde edilerek daha &nceden

¢izilmis olan ¢alisma alani sinirinin NetCAD dosyasinin iizerine eklenmek suretiyle

cakistirilmigtir (Sekil 3.3).
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Sekil 3.3 fluh Deresi ve Cevresinin Calisma Alani Igerisinde Kalan Parsellerinin Durumu
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Tablo 3.6 Calismaya konu parsellerin miilkiyet, alan ve oranlarina gore dagilimi

MULKIYER DURUMU ALAN (m?) ALAN ORANI (%)
Ozel Miilkiyet 307.061,97 77
Maliye Hazinesi 16.808,94 4
Batman Belediyesi 16.330,97 4
Tiirkiye Petrolleri Anonim 25.133,73 6
Ortaklig1
Batman Belediyesi + Ozel 33.020,40 9
Miilkiyet (Miisterek)
TOPLAM 398.356,02 100
MULKIYET ORANI

Batman Belediyesi

+ Ozel Miilkiyet
T.P.A.O.
Batman Belediyesi

Maliye Hazinesi

Ozel Miilkiyet

m Ozel Miilkiyet = Maliye Hazinesi
1 Batman Belediyesi T.P.A.O.

H Batman Belediyesi + Ozel Miilkiyet

Grafik 3.1 Tablo 3.6 baz alinarak {iretilmis miilkiyet oran1 grafigi

3.2.4 Dolu - bos analizi

Miilkiyete konu 39,8 hektarlik parsel alani lizerinden, calisma alanina konu olan
kisimlar1 dikkate alinarak NetCAD 7.6 GIS program iizerinden, {izerinde herhangi
bir yap1 veya eklenti olmayan parseller bos parsel tabakasinda, iizerinde yap1 veya
eklenti bulunan parseller ise dolu parsel tabakasinda, kapali alan nesnesi olarak
cevrilerek Sekil 3.4’teki harita elde edilmistir. Ayrica ¢evrilmis bu kapali alanlar
NetCAD hesap modiiliiniin alan ¢iktilar: fonksiyonu ile alan 6zetleri Microsoft
Office Excel dosyas1 olarak kaydedilmis ve kapladiklari alanlara gbre oranlar tespit

edilmistir (Grafik 3.2).
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Sekil 3.4 Caligma Alani Parselleri Dolu-Bos Analiz Paftasi
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DOLU-BOS ORANI

= DOLU = BO$S

Grafik 3.2 Sekil 3.4'te goriilen haritaya gore parsellerin dolu-bos orani grafigi

3.2.5 Yakinhk analizi

[luh Deresine yakin olan okul, park, yesil alan, saglik tesisi vb. yapilarin konumlar
tespit edilerek dereye gore konumlari isaretlenmistir. Haritada iluh Deresi, ¢alisma
alan1 smurt isaretlenmis olup yerleskenin serefiye paymni arttiracak yapilar ayri bir

tabakada isaretlenmis ve kapali alan olarak ¢evrilmistir (Sekil 3.5).
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3.2.6 Bagimsiz birim analizi

Calisma alani igerisinde bulunan parseller tizerindeki yapilarin bagimsiz birimleri
tespit edilerek, parselin tizerindeki bagimsiz birim adedi i¢in ayr1 ayri
tabakalandirilarak, 0, 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8 ve 9 bagimsiz birimin oldugu parseller
isaretlenmistir. Ayrica parsel lizerinde 10 ve daha fazla bagimsiz birim olan parseller
de isaretlenmistir. Nitekim bu parseller tarla statiisiinde olup Kadastro Kanununun
22/a maddesi geregi yenileme islemine veya Imar Kanununun 18. Maddesi geregince
diizenleme islemine tabi tutulmadiklar1 i¢in veya tabi tutulmus olsalar bile tarla
statlisiinde olduklar1 i¢in Toprak Koruma Kanununa gore 10,000 metrekareden az
olamayacagi i¢in 10 veya daha fazla bagimsiz birim olan ¢ok biiyiik parseller halinde
ortak birgok maliki olan miilkiyet sorunlu parseller halinde kalmislardir. Parsellerin

siir disinda kalan yapilar1 da analize dahil edilmistir.
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Sekil 3.6 Calisgma Alan1 Taginmazlarinin Bagimsiz Birim Analiz Haritasi
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3.2.7 Kat adedi analizi

Analiz i¢in sinirin i¢ine aldigi veya kestigi yapilarin tiimii kat adedine gore ayr1 ayri
tabaka acilarak kapali alan olarak tanimlanmistir. Batman Belediyesinin arsivinden,
Batman Ilinin halihazir haritasinin  NetCAD dosyas: temin edilerek dosya
icerisindeki yapiya iliskin mesken ve sundurma tabakalar1 kat adedi tabakasiyla
iliskilendirilerck ayrica yeni bir tabaka halinde kapali alan olarak nesneler
olusturulmustur. Ornegin bir katli bir yapilar icin “YAPI_1KAT” tabakasi
olusturularak bir katli yapilarin tamami kapali alan olarak tanimlanmis olup diger

yapilar ve sundurmalar igin de ayn1 islem gergeklestirilmistir (Sekil 3.7).

- “
ﬁ x .
£G :

Wversar o 271 Al sor

Sekil 3.7 NetCAD yazilimi {iizerinden, kapali alan fonsiyonu kullanilarak analiz haritalarinin
olusturulmasini gosterir ekran
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Sekil 3.8 Caligma sinir1 igerisindeki yapilarin kat adedi analizi

69



3.2.8 Veri tabani olusturulmasi

Batman Ili halihazir harita dosyasinin .NCZ uzantili NetCAD dosyas! iizerinden
kentsel donilisiim uygulamalarina konu olan konut ve ticari alanlar1 ifade eden
“MESKEN”, “SUNDURMA”, “TEK _AGAC” ve “BETON_ZEMIN” tabakalar
tizerinden her bir obje Alan fonksiyonu iizerinden Sekil 3.7°de de gosterildigi gibi
veri cinsine uygun olarak ¢evrilmis ve alan verilerinin elde edilebilmesi i¢in kapali
alan olarak tanimlanmistir. NetCAD yaziliminin GisAra fonksiyonu {iizerinden
calisma alaninin kestigi parseller de isleme dahil edilmis olup kapali alan olarak
cevrilmistir. Kapali alan olarak tanimlanan her bir taginmaza nitelik, kat adedi ve
say1l numarasina gore bir ad verilmistir. Sekil 3.9’da sorgulama ekraninda goriildigi
lizere Yesiltepe Mahallesi 4066 ada 9 nolu parsele iliskin, parsel sinirlar igerisinde
bulunan yapilar niteligi bina ise “B”, kat adedi 1 ise “B-1"” ve numarasina gore de
“B-1-171” olarak tanimlanmis ayn1 parsel igerisinde iki katli bir yap1 ise “B-2-317”
olarak tanimlanmaistir. Ayrica yine ayni parselde bulunan sundurma drneginde ise “S-
697” olarak sorgulama adi (ID) atanmistir. Bu 6rnege istinaden Sekil 2.15°te bulunan
kiymet takdir fOyii islenmis gerekli formiiller Microsoft Excel iizerinden
diizenlenmistir (Sekil 3.10). Kiymet takdiri belirlenirken gayrimenkul degerleme
esaslarina gore belirlenmistir. Parsel birim degeri hesaplanirken parselin yakininda
daha Once yakin tarihte yapilmis olan 3 farkli satis bedelinin ortalamasi alinarak
belirlenmistir. Insaata konu tasinmazlarin yapr siniflandirmasi yapilmis olup birim
degerleri, her sene Cevre Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlik’min yayinladig
“Yapr Yaklasgik Birim Maaliyetleri” tablosundan alinmistir. Parselde bulunan
agaclarin degeri ise Batman Tarmm ve Orman Il Miidiirliigiiniin 2022 y1l1 “Batman Ili
Merkez Ilge Verim Cagindaki Meyve Agaclarinin 2022 Yili Maktu Degerleri”

tablosundan alinmastir.
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Sekil 3.9 Caligma alaninda bulunan taginmazlarin veri tabaninin olusturulmasi ve sorgu ekrani
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BATMAN iLi, MERKEZ iLCESI, iLUH DERESI VE CEVRESININ ANALIZ NO
(CBS YARDIMIYLA KENTSEL DONUSUM KAPSAMINDA iRDELENMESH
HAK SAHIPLIGi DEGERLENDIRME FORMU Y_4066_9
|GAYRIMENKULUN ADRESI
Mahallesi:  VESILTEPE Caddesi/ o \uKgULAR apt. Adh - Bina KapiNo: 100 Kat: Daire No:
i T igesi Wahalles / Koyi Wevkii Zemin Tipi ‘Ana Gayrimerkul Niteigi Ada Parsel
BATMAN MERKEZ VESILTEPE ANATASINVAZ AVLULU KARGR EV 3066 B
6ag, 601, Ntelik 5. Bl Biok N 2 B0l Kat o [ 6. 5ok o Arsa payt Arsa payda “Arsa Vigami (] Git T sy
T | T 81021 3 i 1
.C.Kimik . Haksahibinin Hisses ; . <
No/Vergi Kimiik Takyidat s Tarihi Dogum veri Hasesine 'T,,:I Arzs Als Y-.&Hiﬂ‘l Birim Arss Degeri *‘Da-."'(l:lh“
No Adisoyad Baba Adl Pay Paya ==
Yok - . 1 1 81021 2,50000TL 2,02552500TL
| ARSANIN TOPLAM DEGERI (TL)
KIRACI BLGILERi
Kiracst OWdugu Bagimsiz Bokim. T.C. Kmilk o T RdiSoyadi T Baba Adi T Tdehntio T Bogum Veri
1 | [ |
SINIRLI AYNi HAK SAHIPLIGH
Siurh Ay Hak Sahipig Bagimsa Bolm No T.C. Kimilk o el Ayni Hak Sahibi T Sirurk Ao Fak SapIgI TUrG
Yok
TAHMINI
v ’ 202 i ingai Yatrmiarn
Yapi Tarzs vapisindi | analiz No | Kat Adedi "“"m“" Kullanim Fonksiyonu "‘7,:,""' Spins | ropins. | 2% | siimalat vag(vi) |VPanma| Vipranma | inga vatrmiarn (g m. | (1= KeSen e
M’“"‘) waliyeti () | " ‘*m' Tutan (T1) Orani(¥) | Tutan (Tt} | ve Azinma Diss) Deeri(TU) | 522 ealon
Degeri (TL)
81571 ZEMiN MESKEN 158 $.30000 | t118590000 | 015 | 617788500 £403.205.00 £604309.00 504803 00 T
2317 zean MESKEN 750000 | 6585000 | 000 000 27755000 £4167%000 215720007
8-2-317 1 MESKEN 4$7.50000 | 63455000 000 £000 4222 28800 47236200 472.362.00 T
8-2-318 ZEMIN MESKEN 4750000 | 433227500 000 £000 415771000 £236565.00 236,565.00 11|
318 1 MESKEN 47.500.00 | 39427500 000 £000 £126,168 00 $268107 00 268,107.00 T|
694 SUNDURMA 000 £000 £13,046 1304525 1304525 T}
55 SUNDURMA [ o0 | taoo 1205161 G578
637 SUNDURMA 030 £15,157.80 £1414728 $2122092
S-699 SUNDURMA 010 453760 £193536 4290308 290304 T
00 SUNDURMA 000 5000 450320 15302 27
701 SUNDURMA 000 £000 230220 435330 435330 T
202 SUNDURMA 2904 000 000 $12,196.80 $1829520 1829520 T}
TNSAT YATIRIMLARIN TOPLAM DEGERI (TL)
OLGU KROKISH
S
2
& p
Ragiann Gt Adedi | vagi (i) ‘AZagharin Dezen (1]
KAYISI £2,378.00]
Ty [EGE
ceviz £9,38333
ouT, ©1,07833
2o £11847 )
* TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER (L) 4,083,632.33 TL|
HAZIRTAYAN ONAYLAYAN
LISANSLI DE UZMANT

Sekil 3.10 Olusturulan veri tabanina istinaden hazirlanmis kiymet takdir foyi
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3.2.9 Yol ulasim ag analizi

Batman ili halihazir haritasmin .NCZ uzantili NetCAD dosyasindan yararlanilarak
calisma alan1 smrt ile iist iiste gelecek sekilde cakistirilmis, iluh Deresi iizerinde
bulunan kopriiler isaretlenmis ve tabakalandirilmistir (Sekil 3.11). Derenin bati
yakasinda bulunan kopriiye “koprii 17 ad1 verilerek sirasiyla numaralandirma devam
ettirilmis olup analize konu edilmistir. Kentin ¢alisma alan1 6zelinde 6nemli olan
yollarinin adlar1 ayrica belirtilmis olup ¢alisma alanina goére onemli bir konumda

bulunan demiryolu ulasim yollar1 da ayr1 bir tabaka halinde gosterilmistir.
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Sekil 3.11 Tluh Deresi ve gevresinin yol ulagim agini gdsterir harita
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3.2.10 imar durumu

Batman Ili, Merkez ilgesinin 1/1000 &lcekli uygulama imar plani ile galisma alani
sinirt NetCAD kaydir fonksiyonu ile iist {liste gelecek sekilde cakistirilarak asagida
calisma alaninmn imar durumunu gosterir harita elde edilmistir (Sekil 3.12). imar
plan1 ile ilgili bolgede dikkate deger 2007 yili Bakanlar Kurulu Kararina istinaden
ilan edilmis “Afete Maruz Bélge” ve “Onlem Alimincaya Kadar Afete Maruz Bélge”
isaretli olmakla beraber 2021 yilinda Bakanlik Makam Olur’u ile ilan edilmis olan
“Rezerv Yapt Alani” bulunmaktadir (Batman Belediyesi Arsivi, b.t.).
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Sekil 3.12 Caligma alaninin imar durumunu gosterir harita
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3.3 Jeolojik Zemin Etiidii

Calisma alanmin {iistyap1r yapimina elveris durumunu incelemek amaciyla zemin ve
temel etiidii yapilmistir. Bu kapsamda 10 adet 20’ser metre derinliklerde sondaj
kuyulari olacak sekilde 5 adet PMT (Presiyometre) deneyi yapilmistir. Sondajlardan
alman SPT (Standard Penetration Test: Standart Penetrasyon Deneyi), UD
(Undisturbed Sample: Orselenmemis Numune) numuneleri iizerinde zemin
parametrelerini belirlemek igin Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig
onayli laboratuvarda gerekli zemin mekanigi deneyleri yapilmis, elde edilen veriler
1s1¢inda inceleme alani ve yakin gevresinin jeolojik ozellikleri belirlenmis olup bu

bilgiler dogrultusunda ikinci kategoriye gore veri raporu hazirlanmistir.

Etiidiin yapilacag1 alan olarak Iluh Deresinin Hiirriyet, Karsiyaka ve Petrolkent
Mahalle sinirlart igerisinde kalan boliimleri se¢ilmis olup sondaj noktalart Sekil 3.13
‘te gosterilmistir. Ayrica sondaj kuyularinin koordinatlar1 Tablo 3.7°te ifade

edilmektedir.
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Sekil 3.13 Sondaj kuyularinin konumu
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Tablo 3.7 Sondaj kuyularinin koordinatlari
Koordine Ozet Cizelgesi (ITRF96)

Nokta No Y (m) X (m)

SK-1 423.995,34 4.193.037,94
SK-2 424.000,57 4.193.049,52
SK-3 423.786,14 4.193.086,17
SK-4 423.772,88 4.193.091,68
SK-5 423.564,17 4.193.253,52
SK-6 423.559,30 4.193.240,41
SK-7 423.109,32 4.193.540,73
SK-9 423.102,97 4.193.529,61
SK-9 422.613,43 4.193.962,31
SK-10 422.605,07 4.193.950,10

Belirlenen alanda TSE’ne (Tiirk Standartlar1 Enstitiisti) uygun olarak 09.01.2022 —
05.02.2022 tarihleri arasinda bes adet hattin iistyap1 yapimina elverisli olup olmama
durumunu incelemek i¢in 10 adet 20 metre (toplam derinlik 200 metre) temel sondaj
kuyulart agilmistir. Sondajlar D-500 tipi rotary sondaj makinesiyle; 54 milimetre
capinda ve 3,15 metre uzunlugundaki tijlerle, 3.00 metrelik 86 milimetre ¢apinda ve
1,5 metrelik burgu ile yapilmistir. Atilacak olas1 bir temel yapiya uygun olan
derinliklerde 76 milimetre c¢apinda ve 50 santimetre uzunlugundaki UD, SPT
numuneleri alinmis ve deneyler bu numuneler iizerinden laboratuvar ortaminda

gerceklestirilmistir. Calismaya iliskin gorseller Sekil 3.14°da gosterilmektedir.
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Sekil 3.14 Sondaj kuyularinin agilmasina ait saha ¢alismasi gorselleri (Batman Belediyesi Arsivi, b.t.)

Caligma alaninda zeminin mihendislik jeolojisi bakimindan niteliklerinin
belirlenmesi i¢in 10 sondaj kuyusu agilmis ve 5 PMT deneyi yapilmistir. Sondaj
kuyularinin agilmasi sirasinda gecilen zemin tabakalarinin fiziksel ve mekanik
niteliklerini belirlemek amaciyla SPT ve UD numuneleri alinmistir. Alinan 6rnekler

deney yapilmak tizere laboratuvara gonderilmistir (Sekil 3.15).
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Sekil 3.15 Sondaj kuyularindan alinan numune gorselleri (Batman Belediyesi Arsivi, b.t.)

3.3.1 Standart penetrasyon deneyi

Standart Penetrasyon Deneyi uygulamada yaygin olmakla beraber, zemin
niteliklerini belirlemek amaciyla yapilan sondajlardan elde edilen bozulmus drnekler
tizerinde de deney yapma imkani vermektedir. Ayrica SPT testlerinden edinilen

veriler alinmasi gereken UD numuneleri sayisi, cinsi vb. hakkinda da bilgi verir.

Bu deney kapsaminda, projede istenilen seviyeye gelinir kuyu tabanma agirligi 6,8
kilogram olan bir drnek tiip salinir, akabinde 45 santimetre zemine girinceye kadar
cakilir. Bu islem i¢in kullanilan sahmerdan 63,5 kilogram agirliginda olmakla
beraber serbest diisme yiiksekligi 76 santimetredir. Deneylerde her 15 santimetre

giris i¢in gereken darbe sayist SPT sayisi olarak ifade edilir.

Terzaghi ve Peck’in killi zeminlerin kivamliligini, kumlu zeminlerin ise sikligim
belirten tablosuna (Tablo 3.8) gore inceleme sahasinda yapilan SPT deney sonuglari
g6z Oniine alinarak degerlendirme yapilabilir. Araziden elde edilen ham SPT verileri,
N1 asagidaki denklem kullanilarak N1 g0 degerine diizeltilecektir.

Nigo =N * Cy * Cgp * Cs * Cp * Cp (3.1)
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Burada;

“Cn” kohezyonsuz zeminlerde uygulanan jeolojik gerilme (derinlik) diizeltme
katsayisini; “Cr” tij boyu diizeltme katsayisini; “Cs” numune alic1 tipi diizeltme
katsayisini; “Cg” sondaj delgi ¢ap1 diizeltme katsayisini; “Ce” enerji orani diizeltme

katsayisini ifade etmektedir. Ayrica “Cn” katsayisi asagidai denklemle hesaplanir.

Cy =9.78* (1/0yp)%° < 1.70 (3.2)

Tablo 3.8 Darbe diizeltme katsayilari (Batman Belediyesi Arsivi, b.t.)

Diizeltme Katsayisi Degisken Deger
3-4 m araliginda 0,75
Cr 4-6 m araliginda 0,85
6-10 m araliginda 0,95
10 m’den derin 1,00

Standart numune alic1 (ic 1,00

Cs tiiplii)

Standart numune alici (i 1,10-1,30
tiipli olmayan)

Cap 65115  mm 1,00

Cs araliginda
Cap 150 mm 1,05
Cap 200 mm 1,15
Glvenli tokmak 0,60-1,17
Ce Halkali tokmak 0,45-1,00

Otomatik darbeli tokmak  0,90-1,60

Bu dogrultuda caligma alaninda sondaj kuyularinda yapilan SPT-N vurus sayilarina

gore Neo deger ortalamasi gerekli hesaplamalar yapilarak Tablo 3.9’te verilmistir.
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Tablo 3.9 Neo deger ortalamalari ve sondaj kuyularinin SPT numunelerinin darbe sayilari

Kullanilan Diizeltme Katsayilari

Derinlik (m) Cr*Cs*Cp* Ce Deger

3,5 0,75*1*1*1,1 0,825

4,0 0,85*1*1*1,1 0,935

5,0 0,85*1*1*1,1 0,935

6,5 0,95*1*1*1,1 1,045

Sondaj Derinlik N Darbe Sayisi Neso Zemin Darbe Sayist ve

Kuyu (m) N1 N2 Ns N3o Smifi  Zemin Sinifi

No

SK-1 35 7 8 11 19 15,675 ZD 31,2766667 ZD
5,0 6 9 12 21 19,635 ZzZD
6,5 4 6 50 56 58,52 ZzC

SK-2 4,0 8 11 15 26 2431 ZD 24,31 ZD

SK-3 35 4 8 12 20 16,5 ZC 45,0083333 zZD
5,0 5 7 8 15 14,025 ZE
6,5 22 R R 50 52,25 ZC

SK-4 35 6 9 14 23 18,975 ZD 11,825 ZE
50 3 2 3 5 4675 ZE

SK-6 35 4 7 11 18 1485 ZE 12,5675 ZE
5,0 8 6 5 11 10,285 ZE

SK-7 4,0 7 6 7 13 12,155 ZE 10,285 ZE
6,5 3 4 5 9 8,415 ZE

SK-9 45 4 6 7 13 12,155 ZE 12,155 ZE

SK-10 45 5 6 7 13 12,155 ZE 12,155 ZE
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Tablo 3.10 Hatlarin nihai zemin degerleri

HAT Neo ZEMIN SINIFI SPT — KIVAM
ORTALAMASI iLisisi

HAT 1 (SK-1, SK- 27,80 ZD Cok Kat

2)

HAT 2 (SK-3, SK- 27,91 ZD Cok Kat

4)

HAT 3 (SK-5, SK- 12,57 ZE Kati

6)

HAT 4 (SK-7, SK- 10,29 ZE Kati

8)

HAT 5 (SK-9, SK- 12,16 ZE Kati

10)

3.3.2 Presiyometre deneyi

Zeminin tagima giicli, temel altinda olusacak oturma ve farkli oturma miktarlarini
hesaplamak i¢in 6zellikle gakilli, kumlu, killi siltli, aliivyon zeminlerde ve bozusmus,
ayrismis kayalar ile yumusak kaya temellerde, uygulanan bir metottur. Bu ¢alismada
her hattin altina denk gelecek sekilde 5 adet presiyometre deneyi yapilmistir.

Presiyometre deney sonuglart agagida verilmistir (Tablo 3.11).
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Tablo 3.11 Presiyometre deney sonuglari (Batman Belediyesi Arsivi, b.t.)

PRESIYOMETRE DENEY NET LIMIT LIMIT ELASTITE
DENEY DERINLIGI  BASINC BASINC MODULU
NUMARASI (m) (kg/cm?) (kg/cm?) (kg/cm?)
HAT 1 (SK-1, 3,0 12,84 13,59 92,35
SK-2) 4,5 8,43 10,10 59,81
6,0 8,43 10,10 64,84
HAT 2 (SK-3, 3,0 14,44 16,11 102,54
SK-4) 4,5 11,92 13,59 82,65
6,0 11,92 13,59 87,31
HAT 3 (SK-5, 3,0 11,92 13,59 75,18
SK-6) 4,5 8,43 10,10 64,96
6,0 8,43 10,10 58,49
HAT 4 (SK-7, 3,0 11,92 13,59 76,22
SK-8) 4,5 8,43 10,10 63,75
6,0 11,92 13,59 72,73
HAT 5 (SK-9, 3,0 11,92 13,59 76,66
SK-10) 4,5 8,43 10,10 66,07
6,0 10,86 13,59 75,60

3.3.3 Zeminlerin indeks/fiziksel 6zelliklerinin belirlenmesi
Calisma alaninda olas1 {istyapr i¢in yapilan 10 adet temel sondajindan alinan

numunelerden elde edilen veriler asagidaki ifade edilmektedir (Tablo 3.12).
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Tablo 3.12 Calisma alanindan elde edilen su igerigi, Atterberg limitleri, elek analizi ve zemin sinifina
ait veriler (Batman Belediyesi Arsivi, b.t.)

NUMUNE Su Atterberg ELEK USCS
Icerigi Limitleri ANALIZI
Sondaj Numune Derinlik LL PL PI 4 200
No No Kalan Gegen
(%) (%)
HAT 1
SK-1 UD-1 3,0 23,29 36,8 21,1 15,7 2,13 81,84 CL
SK-1 SPT 3,5 1852 356 22,3 13,3 5,69 85,98 CL
SK-1  SPT 5,0 21,25 359 223 136 053 9827 CL
SK-1 uD-2 6,0 20,13 38,5 22,3 16,3 0,19 96,83 CL
SK-1 SPT 6,5 23,76 36,9 21,3 15,6 0,80 95,67 CL
SK-2 uUD-1 3,0 17,24 36,8 20,6 16,3 1,22 95,54 CL
SK-2 SPT 4,0 16,8 - - - 58,37 35,37 GM
HAT 2
SK-3 uUD-1 3,0 2382 345 212 133 1221 5191 CL
SK-3 SPT 3,5 16,75 353 16,0 19,3 17,25 58,06 CL
SK-3 SPT 5,0 21,74 375 21,3 16,3 112 76,06 CL
SK-4 SPT 6,5 17,89 355 19,8 15,7 16,77 5528 CL
SK-4 UD-1 3,0 19,15 36,2 21,2 150 10,86 79,46 CL
SK-4 SPT 3,5 18,15 36,5 20,5 16,0 0,68 9555 CL
SK-4  SPT 5,0 2256 375 225 150 0,00 96,06 CL
SK-4 UD-2 6,0 22,48 38,6 239 14,7 1449 8218 CL
HAT 3
SK-6 uUD-1 3,0 7,59 - - - 66,16 21,18 GM
SK-6  SPT 35 20,72 375 24 135 0,00 96,8 CL
SK-6 SPT 5,0 2391 36,9 21,3 156 4,04 87,37 CL
SK-6  UD-2 6,0 17,86 359 23 129 28,12 60,8 CL
HAT 4
SK-7 UD-1 3,0 21,04 357 219 138 219 9426 CL
SK-7 SPT 4,0 11,21 - - - 4569 36,21 GM
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Tablo 3.12 Devam

SK-7  UD-2 5,5 28,8 36,9 216 153 0,80 97,8 CL
SK-7  SPT 6,5 26,95 358 21,3 146 000 98,72 CL
HAT 5
SK-9 UD-1 3,0 22,08 34,6 202 144 1409 5754 CL
SK-9  SPT 4,5 20,36 343 200 143 2105 5235 CL
SK-9  UD-2 5,5 2095 375 232 143 119 6429 CL
SK-10 UD-1 3,0 2294 388 236 152 000 9757 CL
SK-10 SPT 4,5 11,57 - - - 63,62 23,65 GM

Tablo 3.12’den elde edilen veriler dogrultusunda;

3.3.3.1 Likit limit ortalamasi

Alman numune 6rneklerinden elde edilen likit limit ortalama degerleri; Hat 1 = 36,75
- Hat 2 = 36,45 — Hat 3 = 36,77 — Hat 4 = 36,14 — Hat 5 = 36,30 olarak

hesaplanmustir.

Tablo 3.13 Likit limit arali§ina gore plastisite degerleri (Batman Belediyesi Arsivi, b.t.)

Likit Limit Aralig Tanim Tanim

<35 Diistik Plastisiteli Siltli

35-50 Orta Plastisiteli Orta Plastisiteli

50-70 Yiiksek Plastisiteli Sisen

70-90 Cok Yiiksek Plastisiteli Cok Sisen

>90 Cok Asirt Yiiksek Cok Asir1 Sisen
Plastisiteli

3.3.3.2 Plastisite ortalamasi

Alian numune 6rneklerinden elde edilen plastisite ortalama degerleri; Hat 1 = 15,14
- Hat 2 = 15,66 — Hat 3 = 14,0 — Hat 4 = 14,57 — Hat 5 = 14,55 olarak hesaplanmustir.
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Tablo 3.14 Plastisite derecesinin plastisite indisine gore belirlenmesi

Plastisite indisi (IP)(%) Plastisite Derecesi Tanimlama
0 Plastik Degil Silt

1-5 Onemsiz Derecede Plastisiteli  Killi Silt
5-10 Diisiik Plastisiteli Silt ve Kil
10-20 Orta Plastisiteli Kil ve Silt
20-40 Yiiksek Plastisiteli Siltli Kil
>40 Cok Yiiksek Plastisiteli Kil

3.3.3.3 Kivamhlik indeksi

Alinan numune 6rneklerinden elde edilen plastisite ortalama degerleri; Hat 1 = 1,06
(yar1 kat1) - Hat 2 = 1,03 (yar1 kat1) — Hat 3 = 1,14 (yar1 kat1) — Hat 4 = 0,72 (sert) —
Hat 5 = 1,01 (yar1 kat1) olarak hesaplanmastir.

Tablo 3.15 Zemin kivamlhilik indisine gore siniflandirilmasi (Batman Belediyesi Arsivi, b.t.)

Kivamlilik indeksi Tanim

<0 Akigkan (Camur)
0-0,25 Cok Yumusak
0,25-0,50 Yumusak
0,50-0,75 Yar1 Sert (Sik1)
0,75-1,00 Sert

>1,00 Yar1 Kati

3.3.3.4 Aktivite (A)
Zeminlerdeki kil boyutundaki danelerin plastiklik derecesi aktivite (A) ile temsil

edilir. Aktivite zeminin suya karst davranisidir.

A=1P/C (3.3)
Burada; “C” (%) hidrometre deneyindeki kil yilizdesi oranini, “4” aktif olmayan
Killer — Kaolinit’i ifade eder ve yapilan hesaplamalarda aktivite sinir1 <0,75 sinirinin

altinda oldugu tespit edilmistir.
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Buna gore alinan numune 6rneklerinden elde edilen aktivite degerleri; Hat 1 = 0,15 -

Hat2=0,17 — Hat 3 = 0,20 — Hat 4 = 0,12 — Hat 5 = 0,25 olarak hesaplanmistur.

Tablo 3.16 Killerin aktivite degerlerine gére siniflandirilmasi

Aktivite Siniflama

<0,75 Aktif Olmayan Killer (Kaolinit)
0,75-1,25 Normal Killer (illit)

>1,25 Aktif Killer (Montromillonit)
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4. BULGULAR VE TARTISMA

Kentsel doniisiim iizerine yapilan calismalarin ¢ogu, kentsel doniisiim ile ilgili ya
teorik odakli yani hukuki, sosyal ve ekonomik olarak irdelenerek, bu uygulamalarin
sosyal acidan insanlar {izerindeki etkileri ele alinmis ya da pratik odakli irdelenerek
bu uygulamalarin uygulanig bigimlerini fenni bir bakis acisiyla ifade edilmistir. Bu
calismada ise kentsel doniisiim hem teorik olarak ele alinmis ve hukuki dayanaklari,
hak sahipleri anketi, Diinyada ve Ulkemizde kentsel déniisiim 6rnekleri anlatilarak
ifade edilmis hem de pratik olarak ele alinarak kentsel doniisiimde CBS’nin 6nemi,
calisma alaninin mekansal analizleri, akilli kent kavrami, jeolojik zemin etiidi

aktarilarak pratik olarak ifade edilmek istenmistir.

Temelde kentsel doniisiim, afet riski ve gelisim alani olmak iizere iki ana nedenden

dolay1 yapilmalidir.

Afet riski altinda olan ya da afete maruz kalmis bolgelerde kentsel doniisiim olas1 bir
afet durumunda can ve mal kaybimni en aza indirmeye yonelik calismalari konu
etmektedir. Ulkemizin aktif deprem kusaginda yer aliyor olmasi kentsel doniisiim
uygulamalarin1 bu minvalde gelistirmistir. Nitekim gegtigimiz 10 yillik periyotta,
tilkemizdeki ekonomik Omriinii tamamlamig, eski ve depreme karsi dayaniksiz
yapilarin doniisiimiine yonelik gerekli kanuni diizenlemeler yapilarak uygulamaya
gecilmistir. Bu uygulamalarin ¢gogunlugu 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Déniistiirtilmesi Hakkinda Kanun’unun Riskli Yap: serhine gore uygulamalardir
(Tablo 2.1). Ancak miilkiyet sorunlarinin, altyap1 problemlerinin, yesil alan eksikligi
ve benzeri unsurlarin riskli yap1 uygulamasi ile ¢oziilemeyecegi anlasilmis olan
bolgeler Riskli Alan veya Rezerv Yapi Alani uygulamalarina konu olmustur (Tablo
2.2, Tablo 2.3). Ulkemizde bu uygulamalarin hem basarili hem de basarisiz
uygulamalar1 olmakla beraber basariya ulagsmis projeler, rant amaci giitmeyen ve
doniistime konu bdlgenin daha saglikli ve nitelikli olmasina ydnelik caligmalar

olmustur.

Alanin gelistirilmesine yonelik yapilan kentsel doniisiim uygulamalar1 ise genelde
5393 Sayili Belediye Kanunu'nun 73. maddesi geregince belediyeler tarafinda

yapilan uygulamalardir. Ancak bir alanin 5393’in 73. maddesine gore Kentsel
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Doniisiim ve Gelisim Alami olarak ilan edilmesi demek 6306 Sayili Kanun’a
dayandirilamayacagi anlamina gelmez. Aksine doniisiime konu olan bir bolgenin
hem 5393 Sayili Kanunun 73. Maddesine gore hem de 6306 Sayili Kanuna gore ilan
edilmesi uygulamanin salahiyeti agisindan daha olumlu sonuglar doguracaktir.
Yapim uygulamalarinin ise TOKi veya Emlak Konut gibi kamu kurumlarinin
istirakli oldugu olusumlar tarafindan yapilmasi, yapmin givenliligi, denetim

mekanizmalarinin islemesi gibi nedenlerden dolay1 daha saglikli olacaktir.

Kentsel doniisiimiin ana amaci her zaman Akulli Sehir kavramina ulasmak olmalidir.
Akillr sehir (akilli kent) kavrami ile ¢alisan bir kent sistemini kurmak ise CBS ile
miimkiindiir. CBS biliminin en 6nemli kazanimlarindan biri olan Aku/li Sehir kavrami
hala, hem akademide hem de uygulayicilar1 arasinda ortak bir kaniya varimamis
olmasma ragmen kabaca; geleneksel lojistik, ulasim ve diger biitiin aglarin dijital
veri, haberlesme ve teknolojik gelismeler kullanilarak daha verimli ve faydali bir

sekilde kent sakinlerinin yararina olacak sekilde kullanilmasidir.

Nitekim Kentsel Doniisiim Baskanligi’nin kentsel doniisiim islemlerinde kullanilmak
tizere Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniisiimii (ARAAD) sistemini kurmustur.
Internet tarayicilari iizerinde ulagilan bu sistem hak sahiplerinin, hak sahipligi tescil
edildigi andan itibaren baslatilacak kira yardimi ve saglanacak kentsel doniisiim
kredileri 6zelinde calismaktadir. Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii, Niifus ve
Vatandaglik Isleri Genel Miidiirliigii, Hazine ve Maliye Bakanligi gibi birgok

kurumla entegre bir sistemdir.

4.1 Mekansal Analizlerin Yorumlanmasi

Calismaya konu olan Iluh Deresinin sel felaketine maruz kalmis olmasi, derenin
dogal kaynaklardan beslenmesi, altyapi1 yetersizligi nedeniyle atik sularin dereye
akmasi ve yagmur sularinin alternatif bir giizergah1 olmamasi nedeniyle Iluh Deresi
tizerinden Batman Cay1’na dogru bir yol izlemesi nedenlerinden dolay1 dere her yil
ekim ve kasim aylarinda derenin giizergah1 boyunca sel tehlikesi altinda kalmaktadir

(Sekil 4.1). 2006 yilinda yasanan sel felaketi ise bunu tescillemektedir.
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Sekil 4.1 {luh Deresinin akis yonii ve Batman Cay ile baglant1 noktasi

Calisma alan1 64,6 hektarlik bir biiyiikliige tekabiil etmekte olup bu alanin 39,8
hektarlik kismi miilkiyete konu (6zel miilkiyet ve/veya kamu arazisi) parsel
alanlarindan olusmaktadir (Tablo 3.2). Alanin %62’si parsel alanlar1 %29’u kadastral
bosluk (yol, yesil alan vb.) %9’u ise Iluh Deresi’nden olusmaktadir. Bu da alanm
¢ogunlugunun yapilasmaya konu oldugunu gostermektedir (Grafik 4.1).

Dere Yiizey Alani
9%

Kadastral Bosluk
29%

PARSEL ORANI

Miilkiyete Konu
(Parsel)
62%

= Milkiyete Konu (Parsel) = Kadastral Bosluk = Dere Yiizey Alani

Grafik 4.1 Miilkiyete iliskin parsel oran1 grafigi

Alanin biiyiikliigiine ragmen ¢aligma alaninda bulunan niifus sayis1 nispeten daha az
yogunluktadir. Yapilasmanin dolayisiyla niifusun yogunlukta oldugu alanin orta

kisimlarinda bulunan Karstyaka, iluh, 19 May1s ve Yesiltepe Mahallelerinin yani sira
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Cay, Yesiltepe, Petrolkent ve Site Mahallelerinde de yapilagma siklig1 daha azdir.
Ancak Site Mahallesinin tamami TPAO miilkiyetinde olan 6zel isletme olmasi ve
miilkiyetinde bulunan 72.735,30 metrekarelik parsel alan1 bulunmasi nedeniyle olas1
bir uygulama projesi i¢in ¢alisma alan1 igerisinde bulunup, TPAO isleyis
organizasyonunu bozacak veya sekteye ugratacak herhangi bir etmenin (petrol
kuyusu, su kuyusu, trafo, depo, yiiksek gerilim hatt1 diregi vb. yapilar) uygulamaya
gecilmeden 6nce planlamasinin yapilmasi, gerekmesi durumunda protokol yapilmasi
veya smir revizyonu yapilmasi gerekebilir. Ote yandan s6z konusu parsellerde bina

gibi biiytlik yapilarin bulunmamasi uygulama agisindan pratikte daha avantajlidir.

Bolgeye ait kadastral durum Sekil 3.3°te gosterilmis olup yapilan tespitler sonucu
Cay Mabhallesi, Site Mahallesi, Akyilirek Mahallesinin bir kisminin, 3402 Sayili
Kadastro Kanununun 22/a Maddesine gore yenileme isleminin, bazi yerlerde eksik
bazi yerlerde ise hi¢ yapilmadig tespit edilmistir. Ornegin; Karsiyaka Mahallesi
sinirlar igerisinde bulunan ve dereye komsu yaklasik 29 hektarlik bir alan Karsiyaka
Mahallesinin kadastro sinirlari igerisinde bosluk olarak goriiniirken, s6z konusu
alanin {luh Mahallesinin kadastral parselleri oldugu ve iluh Mahallesinin kadastro

verisinde de goriinmedigi tespit edilmistir (Sekil 4.2).

LEJANT

KARSIYAKA PARSEL SINIRI
ILUH PARSEL SINIRI
PETROLKENT PARSEL SINIRI

SITE PARSEL SINIRI

Sekil 4.2 Karstyaka-iluh kadastral parsel sorununu gosterir harita
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Batman Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii Numarataj Sefliginin veri tabani
bilgilerine gore Site Mahallesi olarak adlandirilan bolgede bulunan parsellerin
bazilar1 Iluh Mahallesi 0 ada olarak adlandirilmakta ve tescilsiz (koordinatlar1 belli

olmayan) statiide olup siir taskin1 bulunmaktadir (Sekil 4.3).

&>

Sekil 4.3 iluh (Site) Mahallesine kain kadastral parsel binmelerini gdsterir harita

Dolu-bos analiz paftasina (Sekil 3.4) gore Iluh Deresinin kaynaga yakin olan bati
kisminda TPAO parsellerinde ve Petrolkent Mahallesi igerisinde bulunan parsellerde
yapilasmanin olmadig1 bos parseller oldugu gozlenmistir. Derenin Batman Cay1’na
dokildiigli dogu kismi da kent sakinleri tarafindan, kent merkezine uzak olmasi
nedeniyle tercih edilmemesinden ve bazi parsellerin hem 1/1000 6l¢ekli uygulama
imar planinda hem de fiiliyatta park alan1 olmasindan dolay1 yerlesime konu
olmadig1 tespit edilmistir. Derenin orta kisimlarina komsu olan diger alanlar ise
doluluk anlaminda yogun bir yapilasmaya konu alanlardir. Bu kisimlar Batman’in
ticari faaliyetlerinin en yogun bolgelerinden biri olan Cars1 Mahallesi siniriyla
kesigsmektedir. Yakinlik analizi paftasi (Sekil 3.5) incelendiginde; dereye yakin ve
yeterli miktarda egitim alani bulundugu bu egitim alanlar1 igerisinde ilkokul,
ortaokul, lise ve teknik liselerin bulundugu tespit edilmistir. Ancak bu egitim
alanlarindan iki adedi ¢aligsma alani ile kesismekte olup afet riski teskil etmektedir.

Bu risk alaninda bulunan yapilar iki adet ve 4’er katli yapilar olmakla beraber “Afete
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Maruz Bélge” smirlartyla da kesismektedir. Kentin genelinde oldugu gibi Iluh Deresi
cevresinde de yeterli yesil alan (park) bulunmadigi gézlenmektedir. Kentin ova ve
etrafinda yiiksek dag ve tepelerin olmasi goz Oniine alindiginda hava kirliligi
acisindan tehlike arz etmektedir. Saglik tesisi alan1 bakimindan da yetersizlik s6z
konusudur. Ancak hem bdlgenin hem de kentin saglik tesisi alani ihtiyacinin 6nemli
bir kismin1 karsilayacak 500 yatakli devlet hastanesi yapim asamasinda olup yapimin

tamamlanmasi i¢in 2026 y1l1 6n goriilmektedir.

Kentsel donilisiim uygulamalarindaki en 6nemli verilerden biri kat ve bagimsiz birim
adedidir. Isin teknik boyutu olarak her ne kadar alan hesabi iizerinden islemler
yiriitiilse de yapilacak uygulamanin c¢esitliligine gore bagimsiz birim adedi 6nem
gostermektedir. Cilinkii hak sahibi statiistinde olan insanlarin iilkemizdeki genel
kentsel dontigiim algisi; 1’e 2, 1’e 3 veya 1°e 5 gibi kaba konut hesabi iizerinden
yapila gelmektedir. Bunun sebebi ise rant saglamak amacli yapilmis, uygulamaya
konu bolgelerin sosyal anlamda saglikli ve yasanabilir bir alana doniismesinden
ziyade yap1 stogunun arttirildigr doniisiim uygulamalaridir. Calisma alani1 igerisinde
bulunan yapilar genelde 1, 2 veya 3 katli yapilardan olusmakta nadiren 4 ve 5 kath
yapilar bulunmaktadir (Sekil 3.7). Diisiik kat ve az sayidaki bagimsiz birimler kentsel
dontisiim projelerinde, projenin isleyisi i¢in olumludur. Ciinkii olasi bir yerinde
dontisiim uygulamasinda yapilacak olan hakedis hesabinda (Sekil 2.17) hak sahibi ile
yapilacak mahsuplasmada yeni yapida verilecek kapali alanin azalmasinda rol
oynamaktadir. Kamulastirma islemi icin, diisiik kat adedi yapi stogunu azaltacagi
icin kamulastirmada gerekecek olan maddi bedel normalde gereken bedelden daha

diisiik olacaktir.

Veri tabani olusturulmasi: bu gibi kentsel doniisiim caligmalarinda proje ile ilgili
izlenecek yolun ana kriterlerini belirlemektedir. Nitekim proje alani igerisindeki
degerlemeye konu taginmazlarin miktarina gore alternatif yollar izlenebilir. Calisma
alan1 icerisinde bulunan tasinmazlardan bir veri tabani olusturulmustur. Calismaya
konu her bir parsele ayr1 ayr lizerindeki her tiirlii muhdesat tespit edilerek kiymet

takdir fOyiine aktarilmstir.
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Ulasim ag1 haritas1 bakildiginda (Sekil 3.9), iluh Deresi dogal bir siir gibi kenti
ikiye boldiiglinden dolayr ulagim akslar1 yeterli verimliligi saglayamamaktadir.
Batman Ilinin en &nemli ulasim aks1 olan Atatiirk Bulvari (Diyarbakir Caddesi)
kentin kuzey bolgesinin beslerken giineye ulasamadan Batman Belediyesi onilinde
bitmektedir. Kavsaktan sonra kentin giineyine devam eden iki yol bulunmaktadir.
Bunlardan ilki Mehmet Sincar Caddesi ile tek yon gidis ve Selahattin Eyyubi
Caddesi ile tek yon doniistiir. Ancak 5 numarali kopriiye ¢ikmakta olan bu her iki
cadde de Batman carsisinin en islek yerlerinden gegmekte olup kesit uzunluklari
7’ser metre olmalar1 ve park alani yetersizliginden dolay1 siirekli park halinde
araglarin olmasi nedeniyle yetersiz kalmaktadir. ikinci alternatif yol olan Istasyon
Caddesi ise kesiti 10 metre uzunlukta olup yine kesiti 10 metre olan 3 numarali
kopriiye ¢ikmaktadir. 4 numaral koprii demiryolu agidir. 1, 7, 9, 10 ve 11 numaral
kopriiler genelde o bolgeye mensup kisiler tarafindan kullanilmakta olup nispeten
daha az yogunlukta kullanilmaktadir. 2 numarali TPAO’nin giris kapist esiginde
bulunmaktadir. 6 numarali koprii ise yogunluk olarak ortalama bir derecede
bulunmaktadir. Ancak bu sanat yapilari kenti ikiye bolen Iluh Deresini sosyal
anlamda agmaya yetememistir. Derenin kuzeyi biiyliylip gelismeye devam ederken

giiney mahalleler oldugu gibi kalmistir (Sekil 4.4).
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@uverein

Sekil 4.4 Batman'in 2006 yil1 (sol) ve 2023 yil1 (sag) (Google Earth Pro’dan elde edilmistir)

Bolgenin imar plani incelendiginde ise planlama ve 18. Madde uygulamasi bir
kenara 3194 Sayili Imar Kanunu’na uygun ruhsath bir yapi yapmak miimkiin
degildir. Ciinkii 2007 yilinda Bakanlar Kurulu Karar1 ile boélgenin bir kismimnin
“Afete Maruz Bélge” bir kisminin da “Onlem Alimincaya Kadar Afete Maruz Bélge”
olarak isaretlenmesi ve bunun 1/1000 6lgekli uygulama imar planinda isli olmasi
yapilagmaya yasak bolge olmasi ve gerekli tedbirler alinmadan yerel yoOnetim
tarafindan yapilagsmaya konu herhangi bir ruhsat verilmemesi gerektigini gosterir.
Ayrica mevcut planda bolgenin katimin diisiik diizgiin ve yapilasmaya uygun

olmayan sosyal donatilarin eksik oldugu gézlemlenmektedir.

4.2 Jeolojik Deneylerin Yorumlanmasi

Calisma alan1 smirlart igerisinde, olas1 iistyapt yapimi i¢in zemin etiitlerinin
yapilarak zeminin miihendislik 6zellikleri ve zemin parametrelerinin belirlenmesi
amaciyla gergeklestirilmistir. Topografik egimi %10’un altinda olan alanda segilen
10 adet noktada 20’ser metre derinlikte temel sondaj kuyulari, diger arazi
caligmalar1 ve laboratuvar deneyleri sonucunda elde edilen veriler 1s181nda, yapinin

oturacagl birim kivamlilik indisine gore yar1 kati kivamda, plastisite indisine gore
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orta-yiiksek plastisiteli ve aktif olmayan kil 6zelligindedir. Birlestirilmis zemin

siiflamasina gére CL ve GM deprem bdlgesi DD2 zemin sinifi olarak da ZD-ZE

belirlenmistir. Bu bilgiler 1s181nda her bir sondaj noktasi igin;

SK-1: 0 — 2 metre aras1 dolgu malzemesi, 2 — 6 metre arasi kil oranmi yiiksek
kil-kum-cgakil karigimi, 6 — 12 metre arasi ¢akil orani yiiksek ¢akilli kumlu kil
karigimi, 12 — 20 matere aras1 yesil kil (marn) biriminden olugmaktadir.

SK-2: 0 — 2 metre aras1 dolgu malzemesi, 2 — 6 metre arasi kil oranmi yiiksek
Kil-kum-gakil karigimi, 6 — 12 metre arasi ¢akil orani yiiksek ¢akilli kumlu kil
karigimi, 12 — 2- metre arasi yesil kil (marn) biriminden olugmaktadir.

SK-3: 0 — I metre aras1 dolgu malzemesi, 1 — 6 metre arasi kil oran1 yiiksek
Kil-kum-gakil karisimi, 6 — 20 metre arasi ¢akil orani yiiksek ¢akilli kumlu kil
karigimi, biriminden olusmaktadir.

SK-4: 0 — 1 metre aras1 dolgu malzemesi, 1 — 6 metre arasi kil oran1 yiiksek
Kil-kum gakil karisimi, 6 — 20 metre arasi ¢akil orani yiiksek ¢akilli kumlu kil
karigimi1 birimlerinden olusmaktadir.

SK-5: 0 — 20 metre aras1 ¢akil orami yiiksek cakilli kumlu kil karigmmi
biriminden olusmaktadir.

SK-6: 0 — 1 metre arast dolgu malzemesi, 1 — 6,5 metre aras1 kil oran1 yiiksek
kil-kum-gakil karigimi, 6,5 — 20 metre arasi ¢akil oran1 yiiksek ¢akilli kumlu
kil karisim1 birimlerinde olugsmaktadir.

SK-7: 0 — 2 metre aras1 dolgu malzemesi, 2 — 6,5 metre arasi kil oran1 yiiksek
kil-kum-gakil karigimi, 6,5 — 20 metre arasi ¢akil oran1 yiiksek ¢akilli kumlu
kil karigimi1 birimlerinden olusmaktadir.

SK-8: 0 — 2 metre aras1 dolgu malzemesi, 2 — 6,5 metre arasi kil oran1 yiiksek
Kil-kum-gakil karisimi, 6,5 — 20 metre arasi ¢akil orani yiiksek ¢akilli kumlu
kil karisimindan olugsmaktadir.

SK-8: 0 — 3 metre aras1 dolgu malzemesi, 3 — 6,5 metre aras1 kil oran1 yliksek
kil-kum-cakil karigimi, 6,5 — 20 metre arasi ¢akil oran1 yiiksek c¢akilli kumlu
kil karistmindan olusmaktadir.

SK-9: 0 — 3 metre aras1 dolgu malzemesi, 3 — 6,5 metre aras1 kil oran1 yliksek
Kil-kum-gakil karigimi, 6,5 — 20 metre arasi ¢akil oran1 yiiksek ¢akilli kumlu

kil karisimi1 birimlerinden olusmaktadir.
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= SK-10: 0 — 1 metre aras1 dolgu malzemesi, 1 — 6 metre arasi kil oran1 yiiksek
kil-kum-gakil karigimi, 6 — 20 metre arasi ¢akil orani yiiksek ¢akilli kumlu kil

karisimi1 biriminden olusmaktadir (Batman Belediyesi Arsivi, b.t.).

Inceleme alani kaya diismesi ve heyelan gibi dogal afetler maruz olmamasi ile
beraber alanda yapilan sondajlarda calisma giinii itibariyle yeraltt suyuna
rastlanilmamustir. Yeraltt suyu seviyesi (YASS) temel seviyesinden derinde olmasi
nedeniyle temele etkisi az olarak diistiniilmektedir. Ayrica olas1 agilacak temel kazi
alaninin yiizey sulari ile sizint1 sular1 temasini en aza indirmek icin gerekli tedbirlerin

alinmas1 gerekmektedir.

Genel olarak zeminin; 0 — 2 metre aras1 dolgu malzemesi, 2 — 6,5 metre arasit kil
orani yiiksek kil-kum-gakil karisimi, 6,5 — 20 metre arasi ¢akil orani yiiksek ¢akilli
kumlu kil kargimi birimlerinden olusmasindan dolay1 sivilagsma beklenmemektedir.
Olas1 bir temel oturumunda, temeller gevsek birimi gectikten sonra saglam zemine
oturtulmalidir. Gevsek birim 6,5 metrede son bularak 6,5 metreden sonra g¢akill

kumlu kil birimine girmektedir.

Temel zeminini olusturan birimin laboratuvar deney sonuglarindan elde edilen
verilere gore; %1,13 - %1,90 sisme ylizdesine sahip oldugu tespit edilmistir.
Inceleme alaninda olasi bir iistyapmin toplam yiikii dikkate alindiginda, zeminin

sisme agisindan bir sorun teskil etme olasilig1 yoktur.

Alan i¢in yapilan jeofizik ¢aligmalar “Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda
Yonetmelik” esaslarina gore; 3 metre temel derinligi i¢in zemin degerleri
hesaplanmustir. Inceleme alaninin projelendirme asamasida 18 Mart 2018 tarihli ve
30364 Sayili1 Miikerrer sayisinda “Tiirkiye Bina Deprem Yonetmeligi” ile “Tiirkiye
Deprem Tehlike Haritas1 ve Parametre Degerleri Hakkinda Bakanlar Kurulu Karar1”
yaymlanan ve 1 Ocak 2019 tarihinde yiiriirliige giren yonetmelik hiikiimlerine aynen

uyulmalidir.
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4.3 Uygulama Alternatifleri

Calisma alanimna bakildiginda, Iluh Dere kenti kuzey ve giiney olmak iizere cografi
dogal bir sinir olarak bdlmekte buna bagli olarak kentin kuzeyi biiyliylip gelismisken
giineyi yerinde saymistir. Bunu gidermek i¢in derenin iizerinde daha fazla ve daha
genis olacak sekilde sanat yapilarinin (koprii) insa edilmesi gerekmektedir. Nitekim
kentin kuzeyi, dogusu ve giineyini ¢gevreleyen ve sehrin en biiyiik ulasim akslarindan
biri olan Batman Cevre Yolunun, kentin giineyi ile olan ulagim baglantilar1 zayif
kalmakta olup kentin kuzeyi bu g¢evre yoluna gore sekillenmeye devam ederken
giiney kesimde bir degisiklik bulunmamakta ve uzun vadede bu ihtiyacin giderilmesi

gerekmektedir (Sekil 4.5).

YOL SINIRI
DEMIRYOLU .
CALISMA ALANI SINIRI
DIYARBAKIR CAD.

BATMAN GEVRE YOLU {.
RN
(R

Sekil 4.5 Batman Ilinin ana ulagim arterlerini gosterir harita

Diinyada kentsel doniisiim 6rneklerinin ifade edildigi “2.2.3.2 Seul Cheonggyecheon
Nehri” bagliginda Sekil 2.9’da goriildiigii tizere yerleskelerin i¢cinde akan dere, nehir,

cay, vb. akarsularin peyzaj yapilmasi halinde estetik anlamda kent kimligine 6nemli
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kazanimlarinin oldugu su gotiirmez bir gergektir. Bu gibi yapilarin, kentin
ihtiyaclarin1 gidermek i¢in yapilan hizmetlerin (Ornegin; koprii, tramvay hatt1, dere
1slah1 vb.) muadillerine nazaran farkli bir goriinlimde ve biricik olarak yapilmasi kent
estetigine onemli katkilar saglamaktadir. Ornegin; Istanbul Taksim tramvayi,
Eskisehir Porsuk Cay1 gibi. Bu olgu kimi zaman tarihi bir yapinin korunmasiyla da
elde edilebilir. Ornegin Konya Mevlana Miizesi, Diyarbakir Surlar1 gibi. Batman ili
16 Mayis 1990 gibi yakin bir tarihte il olmas1 nedeniyle 6zellikle merkez il¢esinde
tarithi bir kimlige sahip degildir. Bunun yaninda kentin petrol rezervine sahip
olmasindan dolayi, petrolle 6zdeslesmistir. Petrol ¢ikarmaya yarayan atbasi pompasi
yillarca kentin sembolili olsa da kent estetii agisindan atbasi sadece bir olarak
kalmaktadir. Ote yandan Iluh Deresinin 1slah edilerek temiz su akintisinin saglanmasi
ve etrafinin yesil alan, cocuk parki gibi sosyal donatilarla donatilmasi kent estetigi

bakimindan kente 6nemli bir kimlik kazandirilabilir (Sekil 4.6).
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Sekil 4.6 Iluh Deresi ve gevresinin olas1 diizenleme, peyzaj ve sanat yapilarinin tasarlandig1 gérseller
(Batman Belediyesi arsivi, b.t.)

Akilli kent kavrami ile dogrudan bagl olan siirdiiriilebilir kent kavrami, yerleskeye
konu herhangi bir bolgenin cevresel faktorler ile birlikte, liretim-tiiketim dengesi
icinde bliyliyiip gelismesini hedefleyen bir kalkinma politikasidir. Bu politikanin
yuriitiilebilmesi i¢in siirdiirtilebilir kent modelleri, stirdiiriilebilir kentsel gelisme,
tiretim, tiiketim gibi alt bagliklar bulunmakla beraber calisma 6zelinde, ¢aligmaya
konu olan Batman linin bu politikay1 gelistirebilmesi igin en énemli faktor altyapi
problemleridir. Batman Ili her ne kadar gectigimiz seneler icerisinde altyap:
yatirimlarini arttirmis olsa bile yapilan faaliyetler giiniimiiz ihtiyacini1 karsilamaya

yonelik kalmis olup niifus artig ivmesinin bu denli fazla oldugu bir yerde gelecekteki
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ihtiyaclar karsilayamayacaktir. Nitekim calisma alania konu Iluh Deresine akmakta
olan birden fazla attk su borular1 da bunu gostermektedir. Bu ihtiyaclarin
giderilmesini saglamak icin her haliikkdrda Iluh Deresine paralel olarak yapilmak
lizere yagmur ve atik sularin tahliyesini saglamak amaciyla altyapr c¢alismalari
yapilmasi gerekmektedir. Ayrica bolgenin dogalgaz altyapisinin 2023 yil1 igerisinde
yeni yeni yapiliyor olmasi, internet altyapisinin olmamasi gibi nedenler yapilacak
altyap1 ¢alismasini daha elzem hale getirmektedir. Ayrica giiniimiiz konjonktiiriinde
altyap1 ¢alismalarinin siirdiiriilebilir kentin ihtiyaglarini karsilamak icin yapilacak en

optimal alternatif Sekil 2.12°de ifade edildigi iizere altyap1 galeri sistemidir.

Diinyada oldugu gibi Ulkemizde de kirsal kesimden kente gogiin oldugu kentlerde
gecekondu, kagak yapilasma problemleri ve buna baglh olarak altyapi, yesil alan,
otopark alani eksiklikleri ekonomik olarak istihdam problemleri goriilmektedir. Bu
gdelerin bir sonucu olarak yerel yonetimler genelde 3194 Sayili Imar Kanununun 18.
Maddesi uyarinca arazi ve arsa diizenlemesi yaparak kentlerin yatayda biiyiimesine
neden olurlar. Ancak gé¢ ve niifus artisina bagh olarak, planli bir sekilde gelismeye
olanak saglayamayan bu diizenlemeler, kente komsu olan tarim alanlarinin yerlesime
acilmasina sebep olmakta ve siirdiiriilebilir kent politikalarinin iiretim sekmesini
olumsuz etkilemektedir. Bu nedenle kentlerde yatayda biiylime gostermek yerine var
olan diisiik katli, sik yapilagmalarin oldugu yerlerin altyap: ve sosyal donati ihtiyaci
karsilanarak kentsel doniisim uygulamalarina tabi tutulmasi hem kentsel
stirdiiriilebilirlik hem akilli kent kavramlarina ulasmak hem de afet riskinin en aza
indirilmesi i¢in daha optimaldir. Batman Ili de gé¢ ve dogum oranlarma bagli olarak
niifus artiginin ivmeli bir sekilde artigin goriildiigii bir kent olmasindan dolay1, benzer
durumlarla karsilasmakta ve biiyliksehir olma yolunda yeni imar alanlan
acilmaktadir. Ancak yukarida bahsi edilen sebeplerden 6tiirii kentin kentsel dontistim

uygulamalarina yonelmesi gerekmektedir.

Bu calisma kapsaminda, Batman ili, Merkez Ilgesi, Iluh Deresi ve Cevresinin kentsel
doniistime ihtiya¢ duydugu sebep-sonug iliskisi igerisinde aktarilmaya g¢alisilmustir.
Ozellikle yukarida belirtilen gerekcelere gore calisma alaninda kentsel doniisiim
uygulamalarinin neden yapilmasi gerektigi aktarilmis ve durumun elzem oldugu

ortaya konulmaya ¢alisilmistir. Ancak bununla ilgili yapilacak uygulama cesitliligi;
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riskli alan, rezerv yapi alami ve kamulastirma olmak lizere 3 alternatifli olarak

sunulmustur.

4.3.1 Birinci alternatif riskli alan ilam

Bu alternatifte, tez calismasinda belirlenen siir degisken olmak tizere “Riskli Alan”
bashig1 altinda ifade edilen islemlere sahih maliklerin, TOKI veya yerel ydnetimin,
Kentsel Doniisim Baskanligi’na bagvurusu iizerine veya Baskanligin dogrudan
girisimleriyle Cumhurbagkani tarafindan, 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanununun 5. Maddesi geregince ilan edilir. Alan
ilanindan sonra uygulamayi yapacak olan idarenin en onemli odak noktasi risk
etmeni ne olursa olsun isaretli bolgeyi her tiirlii yapidan arindirmak olmalidir. Bunun
belirli sinirin igerisinde kalan veya kesen biitiin parsellerin tapu kaydi ilgili tapu
midirligiinden temin edilir. Bu parseller {lizerindeki muhdesatlarin tespiti igin
giincel halihazir alim1 yapilarak gayrimenkul degerleme islemleri yapilir. Degerleme
islemleri sonrasinda Idarenin inisiyatifine gore kamulastirma yoluna gidilebilir.
Ancak rezerv yap1 alani ilan edilmis olan bagka bir alanda gayrimenkul degerlemeye
esas mahsuplagsma yoluna gidilerek niifusun bu rezerv yapi alanina tasinmasi daha
makul olacaktir. Bu alternatifte ancak uzlasmazlik olusmasi halinde 2942 Sayili
Kamulastirma Kanununa gore kamulastirma yoluna gidilmesi gerekmektedir. Bu
yolla sinir igerisindeki biitliin yapilarin tahliyesi ve yikimi gerceklestirildikten sonra

bolge yol, yesil alan vb. sosyal donatilarla zenginlestirilmelidir.

4.3.2 1lkinci alternatif rezerv yapi alam ve kentsel déniisiim ve gelisim alani

Bir yerin rezerv yap1 alani olarak ilan edilmesi demek ilan edilen o bdlgenin yapiya
elverisli oldugu anlamina gelmektedir. Ancak daha dnceden afete maruz kalmis bir
bolgenin ilan1 o afet tilirline esas dnlemlerin alinmastyla tekrar yapilagsmaya uygun
hale getirmekle miimkiindiir. Caligma alan1 sinir1 dereye en az 50 metre uzaklik baz
aliarak ¢izilmis ancak simnir igerisindeki bazi bdlgeler afete maruz kalmamustir.
Calisma alan1 igerisinde olup afete maruz kalmamis bolgeler, sel felaketine karsi
alinmas1 gereken tedbirlerin alinmasi kaydiyla yapilagsmaya agilabilir. Ancak her
haliikarda dereye yaklagsma mesafesi ilgili Idarenin karartyla belirlenmelidir.

Ilgili Belediyenin alacag: kararla bolge, dncelikle “Kentsel Doniisiim ve Geligim

Alani” ilan edilmelidir. Bu calismada yer yer degisiklik gostermekle beraber 5 metre
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yesil alan 25 metre yol olmak iizere 30 metre dereye yaklagsma mesafesi tavsiye
edilmektedir. Planl1 Alanlar imar Yonetmeligine gére ruhsatli yapinin yapilabilmesi
icin en az 18 metre parsel derinligi olmasi gerekmektedir. Bu kosullar altinda
yapilasmaya uygun parsel alanlar1 15,8 hektar olarak tespit edilerek Sekil 4.7°de

gosterilmektedir.

K

A

LEJANT

- CALISMA ALANI
- ILUH DERESI
- YAPILASMAYA ESAS ALAN

Sekil 4.7 Caligma alani igerisinde yapilagmaya uygun olan parsel alanlari

Sel felaketine karsi alinmasi gereken onlemler; alinacak tedbirlerin basinda sehir ve
bolge planlamaya konu olan 1/1000 6l¢ekli uygulama imar plan1 ve 1/5000 o6lgekli
nazim imar planlarinda belirtilmek iizere sel riski tasiyan dere, nehir veya cay gibi su
akintilarinin isaretlenip Kiy1 Kanununa gore 50 metre olan sahil yapilagma mesafesi
(yerel yonetimin meclisince alinacak kararla yapilasma mesafesi 50 metreden az ya
da fazla olabilir) olarak belirlenmelidir. Her su akintisina konu olan dere, cay ve
benzerinin debisine gdre mesafe degisebilir. ikinci alinacak tedbir ise taskina neden
olan yagmur sularinin tahliyesi icin gerekirse yeniden altyapir c¢aligmalar
yapilmalidir. Yeterli olarak kabul goren altyapilar ise, iklim degisikligine baglh

olarak yillik yagis miktarinin degismesine bakilarak, yeniden degerlendirilmelidir.
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Ayrica c¢evre unsurlardan olan yagis miktari, topografik veri setlerinden
yararlanilarak farkli sel riski haritalar1 yapilmalidir. Nitekim yagis miktarinin
durumuna gore izlenecek, afet sonrasi kriz yonetiminde bu farkli risk haritalari,
onemli bir yol haritas1 da olacaktir. Bu haritalar sel riskine a¢ik alanlarin ve sele
maruz kalan alanlarin analizi yapilarak risk skalasina gore farkli renkler atanarak
(Ornegin; Kirmizi: Cok Riskli, Turuncu: Orta Riskli, Sari: Az Riskli gibi)
yapilmalidir. Olusturulan harita ve planlarin 1s18inda yapilasmaya uygun olmayip,
lizerinde yap1 olan bolgelerdeki biitiin tasinmazlar belirlenip bir veri tabanina
aktarilarak taginmazlarin miktarlar1 hesaplanip maliklerine ulagiimalidir. Bu
belirlemeden sonra uygulamay1 yapacak Idare (merkezi yonetim kolu olan Kentsel
Doniisiim Baskanligi veya yerel yonetim kolu olan Belediyeler) izlenecek yolu
mevcut biitce ve imkanlarla belirlemelidir. Miilkiyeti Idare adina olan baska bir
alanda Rezerv Yapi Alami veya Sosyal Konut Alami olarak isaretlenmis yeterli
miktarda parsel alaninin olmasi halinde yerinde doniisiim uygulamas: “2.2.5 Kentsel
doniisiimiin yasal dayanagi ve uygulama cesitliligi” bashiginda belirtilen esaslara
gore yapilmalidir, yeterli miktarda parsel alami yoksa Idare, Kentsel Doniisiim
Bagkanlig1 ile koordineli bir sekilde miilkiyeti Maliye Hazinesi adina kayitli bir
alanin Rezerv Yapt Alani olarak belirleyip islemleri siirdiirmelidir. Rezerv konutlarin
iiretimine konu olacak herhangi bir parselin var olmamasi durumunda risk teskil eden
bolge 2942 Sayili Kamulastirma Kanunu’na konu edilerek kamu yarar1 kararina

istinaden kamulastirma yapilmalidir.

Olasi bir sel felaketinin can kaybina yol agmamasi i¢in bu alternatifte, Sekil 5.3’te
gosterilen yapilasmaya elverisli alanlarda yapilacak olan yapilar, yapilan jeolojik
deneylerin sonucuna gore 6,5 metre derinlikten sonra yap1 oturtulabilecek saglam
zemine ulasilmaktadir. Buna goére 6,5 metre derinlikten sonra temel oturumu
yapilarak yapilar yapilabilir gerekmesi halinde fore kazik cakilarak saglam yapilar
elde edilebilir. Ayrica giris kotunun yiiksek tutulmasi, zemin alti1 (bodrum kati,
diikkan, depo vs.) herhangi bir alana izin verilmemesi, derenin etrafina yapilacak
yolun standart binde beslik egiminin dereye dogru verilmesi gibi faktorler de afet

riskini azaltacaktir.
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4.3.3 Uciincii alternatif kamulastirma

Kentsel doniisiim, yapim isleri sonucunda her ne kadar hem hak sahiplerine hem de
uygulamay1 yiiriiten idareye kazan¢ saglayan bir islemler silsilesi olsa bile,
uygulamalarin yapilabilmesi igin biiyiik capta kaynak gerekmektedir. Ancak Ulkemiz
yerel yonetimlerinin ¢ogunda bu denli maddi kaynak bulunmamakta bu nedenle
genelde uygulama 6ncesi hakedis, mahsuplagma, 6n s6zlesme ve nihai sdzlesme gibi
islemler sonrasinda yapimlar etaplara boliinmektedir. Ancak yeterli kaynaga sahip
olunmasi halinde kentsel doniisiim projeleri icin en giivenli yol kamulagtirma
yoludur. Buna gore uygulamaya konu biitiin tasinmazlar, kamu yarari karar1 alinarak
kamulastiilir daha sonra yapim isleri yapilir. Bu alternatifte Iluh Deresi ve
cevresinin 2942 Sayili Kamulastirma Kanununa gére Il Belediye Meclisi tarafindan
kamu yarari karar1 alinarak kamulastirmasi tavsiye edilir. Bu islemin yiiriitiilebilmesi
icin en iyi ¢0ziim yolu uygulamanin etaplara bdliinmesidir. Ancak bu yolda énemli
husus ise yaklasik maliyet hesabidir. Yaklasik maliyet hesabindan saglikli bir sonug
elde etmek icin bunun gayrimenkul degerleme esaslarina gore yapilmasi
gerekmektedir. Buna gore kamulastirmasi planlanan alana yakin olan yerlerde
yapiliyor olan ii¢ farkli satigin birim metrekare fiyatlarinin ortalamasi alinarak
parsellerin birim degeri TL cinsinden belirlenir. Iluh Deresine yakin 19 Mayis
Mabhallesinde birim degeri 3.258,00TL olan, Petrolkent Mahallesinde birim degeri
5.926,00TL olan ve irmi Mahallesinde birim degeri 7.500,00TL olan ii¢ farkl: satisin
ortalamasi alinarak 5.561,33TL parsel birim degerine ulasilmistir. Parsel iizerinde
bulunan yap1 ve eklentileri igin de Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi
Bakanliginin yayinladig “Yap1 Yaklagik Birim Maliyeti (2023/2)” tablosundan yap1
smifina gore almir. Agag bedelleri ise ilgili ilin Tarim Orman il Miidiirliigiiniin her
sene giincelledigi birim degerleri tablosunun ortalamasi alinarak elde edilir. Buna
gore ¢alisma alan sinirt icerisinde kalmakta olan biitiin taginmazlarin kamulastirma

yaklagik maliyeti asagida gosterilmistir (Tablo 4.1).
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Tablo 4.1 Calisma alani sinirlar igerisindeki tasinmazlarin kamulastirma yaklasik maliyeti

GAYRIMENKUL DEGERLEMEYE ESAS, KAMULASTIRMA YAKLASIK MALIYETi HESAP

CETVELI
PARSEL YAKLASIK MALIYETI
PARSEL ALAN (m?) BIRIM DEGERI (%) YAKLASIK MALIYET (%)
398.356,02 5.561,33 2.215.389.285,00
YAPI YAKLASIK MALIYETi
YAPI STOGU (m?) SINIFI BIRIM DEGERI (£) YAKLASIK MALIYET (&)
176.206,00 3A 7.500,00 1.321.545.000,00
27.241,25 1A 1.050,00 28.603.312,50
AGAC YAKLASIK MALIYETi
TOPLAM AGAGC SAYISI (ADET) BIRIM DEGERI (%) YAKLASIK MALIYET
1.398 2.950,74 4.125.134,52

TOPLAM YAKLASIK MALIYET (&)

£3.569.662.731,73

Kamulastirma i¢in hak sahipleri uzlasma goriismelerine tebligat yoluyla davet edilir.
Bu goriigmeler sonucunda uzlagsma saglanmamasi halinde s6z konusu taginmaz parsel
tizerinden, ilgili ilin asliye hukuk mahkemesine dava agilarak konu mahkemeye sevk

ettirilir.
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5. SONUCLAR VE ONERILER

Iluh Deresi, 2006 yil1 sel felaketinin yan1 sira, yilin sonbahar aylarinda bolca yagis
almasi nedeniyle tagsma potansiyeli yliksek bir dere olmakla beraber 6zellikle son
yillarda yasanan iklim degisikliginin bir sonucu olarak hemen hemen her sene
tagmakta ve kimi zamanlar can kaybina neden olmaktadir. Nitekim 19 Kasim 2023

tarihinde yasanan 4 kisinin hayatina mal olan sel felaketi bunun en 6nemli kanitidir.

Calismada afet riskinin diginda uygulamaya dogrudan veya dolayli olarak etki eden
faktorler ele alinmugtir. Iluh Deresi ve cevresinin kadastro parselleri, imar parselleri
ve buna bagl miilkiyet problemleri ele alinmig Netcad yazilimi {izerinden miilkiyet
analizi, dolu-bos parsel orani, yakin ¢evre analizi, bagimsiz birim analizi, kat adedi
analizi, yol ulasim ag1 analizi elde edilmistir. Elde edilen veriler veri tabanina
aktarilarak Netcad programi iizerinden mekansal analizler yapilabilir ve
sorgulanabilir hale getirilmis olup bu veri tabanindan elde edilen veri ve analizler

sonucu uygulama i¢in 3 ayr alternatif elde edilmistir.

Ayrica alanda yapilan yapilasmaya esas jeolojik zemin etiidii sonucunda zeminde;
6,5 metreden sonra yapilagmaya esas olabilecek zeminin basladig1 ancak bu zemine
yap1 yapilabilmesi i¢in fore kazik, mini kazik, jet grout ve zemin ¢ivisi gibi zemini
giiclendirme ve stabilize etme tekniklerinin kullanilmasi gerektigi sonucuna

varilmistir.

Uygulama alternatiflerinde sunuldugu tizere; birinci alternatifte riskli alan lizerinden
islemlerin yliriitiilebilmesi i¢in baska bir alanda 6nceden ayrilmis rezerv yap: alam
veya sosyal konut alani1 gibi alanlarin uygulamadan once halihazirda var olmasi
gerekmekte olup var olmamasi halinde miilkiyeti Maliye Hazinesine ait olan bir
alanin ayrilmasit gerekmektedir. Ayrica bir yeri riskli alan olarak ilan etmek o
bolgenin yapilagsmaya uygun olmadigr anlamma gelmektedir. Dolayisiyla bu islem
adimlar1 ¢oziim sunmakla beraber ©6n calisma kapsaminda fazla is kalemi
bulundurmaktadir. Uciincii alternatifte goriildiigii {izere kamulastirma iizerinden
islem yapmak i¢in muazzam miktarda maddi kaynak gerekmekte olup acele
kamulagtirma karar1 alinmadigi ve kamulastirmaya itiraz gelmesi halinde konu

mahkemeye aksettirilir bu da uygulama siiresini uzatmaktadir.
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Calismadaki biitiin alternatifler uygulanabilir ve sahihtir ancak ikinci alternatif
tizerinden islemleri yiiriitmek en saglikli sonuglar1 doguracaktir. Ciinkii derenin
yapilasmaya uygun hale getirilerek, sel felaketine kars1 alinmasi1 gereken onlemler
alinarak, miithendislik hizmeti almig yapilar, ihtiyaca yonelik yesil alan, park, otopark

alanlar1 gibi yeni bir dizaynin dogmasi Iluh Deresini kente kazandiracaktir.
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