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Yiiksek Lisans Tezi

OZET

KIYI ALANLARINDA KALAN MULKIYETIN KAMULASTIRMASIZ EDINIMI ICIN
COGRAFI BiLGi SISTEMLERI TABANLI BiR MODEL ONERISI

Biinyamin YILMAZ

Karadeniz Teknik Universitesi
Fen Bilimleri Enstitiisi
Harita Miihendisligi Anabilim Dali

Danigsman: Prof. Dr. Volkan YILDIRIM
2024, 89 Sayfa

Kiyilar her zaman insanhigin yogun kullanim alanlar1 olmuslardir. Teknolojik
gelismeler ile insan niifusunun artmasi sonucunda kiyr alanlarindaki yogunluk daha da
artmig olup kiymin korunmasinda ve kullanilmasinda sorunlar meydana gelmistir. Son
yiizyilda kiyilarin korunmasi i¢in yasal adimlar atilsa da yeterli gelmemistir.

Kiyilar devletin hiikiim ve tasarrufu altinda olup yararlanilmasinda kamu yarari
gozetilmektedir. Kiy1 alanlarinda miilkiyet sinirlar kiy1 kenar ¢izgisine (KKC) kadar olan
alandir. Ancak zamaninda yapilan tesis kadastrosu ¢alismalarinda KKC’nin tespiti etkin bir
sekilde yapilmamis olmasi miilkiyetlerin kiy1 alanlarinda kalmas1 sonucunu dogurmustur.
Kiyida kalan miilkiyetlere kiy1 ile ilgili yasal mevzuatlar uygulanmaya calisildiginda ise
miilk sahiplerinin miilkiyet haklari ihlal edilmis ve hem kamu hem miilkiyet sahiplerine
zorlu hukuki siiregler yasatmistir. Bu ¢alismada kiy1 alaninda kalan miilkiyetlerin kamuya
kazandirilmas: igin kamu ve miilkiyet sahiplerinin yararina olabilecek, yapilacak
caligmalarin analizlerinde hizli ve etkili bir ara¢ olan Cografi Bilgi Sistemleri’ni (CBS)
kullanan, farkli bolgelerde es zamanli olarak Arsa ve Arazi Diizenlemesi’nin (AAD)

uygulanmasina yonelik bir model 6nerisi sunulmaktadir.

Anahtar Kelimeler: AAD, CBS, Kiy1, KKC
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Master Thesis

SUMMARY

GEOGRAPHIC INFORMATION SYSTEMS BASED MODEL PROPOSAL FOR THE
EXPROPRIATION-FREE ACQUISITION OF PROPERTY IN COASTAL AREAS

Biinyamin YILMAZ

Karadeniz Technical University
The Graduate School of Natural and Applied Sciences
Geomatic Engineering Graduate Program
Supervisor: Assoc. Prof. Dr. Volkan YILDIRIM
2024, 89 Pages

Coastals have always been areas of intense human use. With technological
advancements and an increase in human population, the density in coastal areas has further
intensified, leading to problems in the protection and utilization of these areas. Although
legal steps have been taken to protect coastals over the last century, they have been
insufficient.

Coastals are under the sovereignty and control of the state, and public interest is
considered in their utilization. Property boundaries in coastal areas extend up to the shore
border Line. However, due to the ineffective determination of the shore border line during
previous cadastral surveys, properties have remained within the coastal areas. When legal
regulations related to coastal management are applied to properties remaining within the
coastal area, the property rights of the owners are often violated, leading to challenging legal
processes for both the public authorities and the property owners. In this study, a model
proposal is presented for the simultaneous implementation of Land Readjustment (LR) in
different regions, using Geographic Information Systems (GIS), which is a fast and effective
tool in the analysis of the studies to be carried out for the benefit of the public and property

owners, in order to bring the remaining properties in the coastal area into public ownership.

Key Words: LR, GIS, Coastal, Shore borderline,
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1. GENEL BILGILER

Diinya tarihinde kiy1 alanlari (deniz, gol, akarsu gibi) sagladigi gesitli ekonomik,
cevresel ve sosyal avantajlarindan dolay1 bir¢ok biiyiik medeniyetin 6ncelikli beslenme ve
barinma alanlar1 olmuslardir. Kiy1 alanlar1 kara ile su arasinda baglantiy1 saglamalar1 ve
insanlarin suya olan ihtiyacin1 gidermelerinde dolay1 tarih boyunca milletlerin vazgecilmez
yerleridirler (Celik, 2015). Kiyilar; niifusun barinmasi, ticaretin saglanmasi, ulagimin
kolaylagmasi, besin temini, tarima kaynak olusturmasi, enerji iiretilmesi, saglik ve huzurun
saglamas1 gibi gesitli yararlari biinyesinde barindirmasindan dolay1 insanlar i¢in cekici
alanlardir (Akdeniz & Inam, 2021). Kiy1 alanlarinin dogurdugu bu artilar sayesinde diinya
niifusunun 6nemli bir kismi bu alanlarda yogunlagsmaktadir. Diinyada oldugu gibi
Tiirkiye’de de kiyr alanlarinda yogunlagma olduk¢a fazladir. Tiirkiye konumu itibari ile
etrafi denizlerle ¢evrili ve toplam kiy1 uzunlugu 8592 km olan bir kiy1 iilkesidir (Baser &
Biyik, 2019). Ulke biinyesinde kiyr alanlarmin yogunlugu niifusun bu kesimlerde
birikmesine sebebiyet vermistir. Tiirkiye’de 2020 yilina gore kiyilarda barman niifusa
bakildiginda, kiyiya temas eden ilgelerde 23.540.490, kiyis1 bulunan illerde ise 46.032.954
kisi olup kiy1 kentlerinde yasayan niifus tilke niifusumuzun (83.614.362 (2020 y1l1)) yaklasik
olarak %355,1’ini olusturmaktadir (Kocadagli, 2022).

Kiy1 alanlar1 ne su ne de karadir. Kiy1 alanlar1 su ve karanin arasinda kalan bir parcadir.
Ayn1 zamanda kiy1; okyanus, deniz, gol ve akarsuyun kara ile birlestigi alandir. Tiirkiye; ti¢
tarafi denizler ile cevrili, blinyesinde c¢esitli biiyiikliiklerde golleri ve her tarafini saran
nehirleri barindiran kiy1 alan1 zengini bir {ilkedir. Bu sebepten 6tiirii {ilkenin deniz, gol ve
nehir kiyilart niifusun barinmasi ve ekonomik hamlelerin yapilmasi i¢in oldukga biiytik bir
Onem tasimaktadir.

Tiirkiye’de niifusun biiyiik kismi diinyada oldugu gibi kiyilarda yogunlagsmaktadir.
Bundan dolay1 kiy1 alanlarinda miilkiyet olusumlar: 6nem arz etmektedir (Uzun & Celik,
2014). Tirkiye’deki kiy1 alanlarinda 6zel miilkiyetle ilgili ¢esitli sorunlar bulunmaktadir. Bu
sorunlar, kiy1 bolgelerindeki hizli kentlesme, turizm faaliyetleri, plansiz yapilasma, ¢cevresel
etkiler ~ve  hukuki diizenlemelerdeki  eksiklikler gibi  ¢esitli  faktdrlerden
kaynaklanabilmektedir. 20. yilizyilldan sonrasma bakildiginda kiyilarin aktif olarak
kullanimini turizm sektorii olusturdugu goriilmektedir (Avei, 2017). Kiy1 alanlarinda 6zel

miilkiyetin yayginlagmasi bir diger olarak su sorunlara da sebep olmaktadir;



e Kiy1 Erozyonu

e Dogal Habitat Kaybi1

e Deniz Kirliligi

e Su Kalitesi Sorunlar1

e Kiyisal Altyap1 Sorunlari

e Erozyon ve Sellerin Artmasi

Kiyilar, canli yagsaminm1 ve devamliligini saglayan kiymetli yerler olup korunmasi
gereken hassas ve Onemli alanlardir. Kiyilarin ig¢inde bulundugu sorunlarin oniine
gecebilmek adina kiyilarin korunmasi ve kiyr alanlari diizenlemelerinin gelistirilmesi
gerekmektedir (Kurt, 2015). Bu zorunluluktan dolay1r hem diinyada hem de Tiirkiye’de
kiyilarin korunmasi ile ilgili adimlar atilmistir. 2872 Sayili Cevre Kanunu’nda, kiyi
alanlarinin hassas alanlar oldugu ve bu alanlarin ekolojik niteliklerinin korunmasi
gerektigine yonelik agiklamalar yapan adimlar atilmistir (T.C. Resmi Gazete, 1983; 18132).

Tiirkiye’de kiy1 alanlari ile ilgili yasal diizenleme 3621 Sayili Kiyr Kanunu
baglaminda ilerlemektedir. ilgili kanununu 4. Maddesinde belirtilen kavramlara gore “Kiy1
Cizgisi: Deniz, tabii ve suni gol ve akarsularda, tagkin durumlart disinda, suyun karaya
degdigi noktalarin birlesmesinden olusan ¢izgiyi, Kiy1 Kenar ¢izgisi (KKC): Deniz, tabii ve
suni gol ve akarsularda, kiy1 ¢izgisinden sonraki kara yoniinde su hareketlerinin
olusturuldugu kumluk, ¢akillik, kayalik, taslik, sazlik, bataklik ve benzeri alanlarin dogal
sinirini, bu ifadelere gore “Kiy1” ise, kiy1 ¢izgisi ile KKC arasinda kalan alani ifade eder”
denilmistir (T.C. Resmi Gazete, 1990; 20495). Bu ifadelere gore kiyr alani, ilgili kanun
maddesinde agikca belirtilmistir. Yine ayn1 kiy1 kanunu madde 5 ve Tiirkiye Cumhuriyeti
(T.C.) Anayasas1t madde 43’e gore; kiyilarin, devletin hiikiim ve tasarrufu altinda oldugunu
ve yararlanmada sadece kamu yarar1 gozetilecegini belirtir (T.C. Resmi Gazete, 1982:
17863(Miikerrer) & T.C. Resmi Gazete, 1990; 20495). ifade edilen maddelerde de
sOylenildigi gibi kiy1 alanlarinda 6zel miilkiyetin s6z konusu olamayacagi anlagilmaktadir.

Devletin kiy1 alanlar ile ilgili gorlisii kamu yarar1 olarak ifade edilebilir. Ancak
iilkemizde, kiyida bulunan 6zel miilkiyetlerin var oldugu da bir gergektir (Yalginkaya,
2021). Vuku bulan bu durum kamunun zamaninda yaptig1 kadastral tespit ¢alismalariyla
tescil edilen 6zel miilkiyetlerin, anayasa ve kanunlarda “devletin hilkkmii altindaki yerler”
diye belirtilen maddeler ile ¢elismektedir. Kiyilarda ¢atisma i¢ine giren kamu yarar1 ve 6zel

miilkiyet iki baslilhigini gidermek, herkes icin en etkin ve adil olan ¢6ziimii uygulanabilmek



miimkiindiir. Bu ¢6ziimii uygulayabilmek adina Imar Kanunu’nun sagladign imkanlari
kullanip biiyiik ¢esitli verileri bir arada konumsal olarak olusturan, olusturdugu bu verileri
hizli ve kontrollii olarak isleyen, isledigi verileri dogru ve pratik sekilde analiz eden ve elde
ettigi sonug¢ {iritinleri anlamlandirip gorsellestiren Cografi Bilgi Sistemlerini (CBS)
kullanmak en dogru arag olacaktir.

Bu caligmada kiy1 alanlarinda miilkiyet acgisinda var olan sorunlarin ¢oziimii igin
CBS’nin sagladig1 bircok avantaj yardimina ve 3194 Sayili Imar Kanunu madde 18’e (18.
Madde Uygulamasi) dayanan bir model olusturulmas1 amaglanmaktadir (T.C. Resmi Gazete,
1985: 18749). 18. madde uygulamasina destek olmak amaciyla CBS, siirecin en etkili ve
verimli bir sekilde ylriitiilmesine olanak saglamaktadir. Olugturulmak istenen model ile 18.
maddenin kiyilarda uygulanmasina katkida bulunmasi ve vuku bulun durumlara karst

kamusal ¢oziimler getirmesi diistiniilmektedir.

1.1. Kiy1 Alam ile Tlgili Kavramlar

K1y1; okyanus, deniz, gol veya nehir gibi su kiitlelerinin kara ile birlestigi bolgeleri
ifade eder. Kiyilar genel olarak dinamik alanlardir ve hem dogal hem de beseri etkenlere
maruz kalmaktadirlar. Kiy1 bolgelerinde; denizel ve karasal bitki ortiisii, kumsallar, kayalik
sahil seritleri, lagiinler, deltalar gibi ekosistemler var olabilmektedir. Ayn1 zamanda kiy1,
ekonomik ve sosyal faaliyetler i¢in de 6nemli bir alandir. Balik¢ilik, turizm, ticaret, liman
faaliyetleri ve diger denizle ilgili endiistriyel faaliyetler genellikle kiyr bolgelerinde
yogunlasmistir. Kiyilar, ge¢misten gilinlimiize devamli surette kullanilan boélgelerdir.
Insanlar kiyilar1 genel olarak fayda getiren ekonomik bir alan olarak gdérmiislerdir (Avct,
2017).

Tiirkiye, etrafi denizler ile ¢evrili ve biinyesinde bir¢ok gol ve akarsu barindiran kiy1
zengini bir iilkedir. Kiymnin sagladigi zenginlikten faydalanmak isteyen toplum ise kiy1
alanlarinda yogunlagmalara sebebiyet vermistir. Bu egilimler sonucunda, kiyilarda uyumsuz
kullanim bigimleri ortaya ¢ikmakta ve kiyilara 6zgii dogal kaynaklar tahrip edilmektedir.
Plansiz gelisme egilimleri artmakta ve bu durum sosyal, ekonomik, ¢evresel ve mekansal
sorunlara yol agmaktadir. Bu ¢ergevede lilkenin kiy1 alanlarindaki tutum ve davranisi 6nem

arz etmektedir. Kiy1 alanlarinda yasanan sorunlar1 derleyecek olursak;

e Kiyilarin hizli ve denetimsiz olarak yapilagmasi

e Farkli sektorler arasinda yer se¢cimi karmasasi/yarisi



e Kiy1 ve deniz kirliliginin deniz canlilar1 ve insan yasamina olumsuz etkileri

e [Kiyi alanlarindaki afet riskleri (kiiresel iklim degisikligi, deniz seviyesi yiikselmesi,
kiy1 erozyonu)

e Kiyr alanlarinda dogal kaynak kaybi ve arkeolojik, tarihi, kiiltiirel degerlerin
bozulmasi, olarak karsimiza ¢ikmaktadir (URL-1, 2024).

Kiyilar, koruma ve kullanma arasindaki dengeyi gozeterek kamusal fayda saglayan
ozel nitelikli alanlardir (Ozgelik, 2017). Kiyida ve sahil seridinde yapimma izin verilen
yapilar1 igeren, Kiyilar1 korunmasi gereken alanlar oldugunu vurgulayan ve
yararlanilmasinda kamusal fayda gerektigi ifade eden yasalar ve yonetmelikler mevcuttur
(Sekil 1).

( (
3621 Sayih Kiyn 3194 Sayih Imar
Kanunu Kanunu
% / @€
( \ £
2872 Sayih Cevre Tlgili
Kanunu Yonetmelikler

< i €

Sekil 1. Kayilar ile ilgili yasal mevzuatlar

Kiy1 alanlarindan faydalanmada her vatandasin esit derecede hakki vardir. T.C.
Anayasast 43. maddeye gore kiyilar devletin hilkkmiinde bulunmakta ve kiyilardan
yararlanmada kamu yarar1 gozetilmektedir (T.C. Resmi Gazete, 1982: 17863 (miikerrer)). Bu
maddeyi yorumlayacak olursak, kiy1 alanlarinda 6zel miilkiyete konu olan yapilar
yapilamamaktadir. Ayn1 zamanda kiy1 alanlan tel, ¢it veya duvar gibi engellerle ¢evrilip

kamusal faydaya engel teskil eden islemler gergeklestirilmemektedir.



1.1.1. Kiy1 Kenar Cizgisi (KKC) ve Sahil Seridi

KKC, kara ile deniz arasindaki sinir1 belirleyen ve kiyilarin sinirlarini belirten ¢izgiyi
tanimlamaktadir. Kiy1 alanlarinda olusabilecek 6zel miilkiyeti onlemek ve kiyr alanim
belirlemek i¢in ilk olarak KKC’nin bilimsel esaslar1 dikkate alarak tespit edilmesi
gerekmektedir.

KKC, denizin gelgit hareketlerinden ve kiy1 erozyonundan etkilenen dinamik bir
sinirdir ve zaman i¢inde degisebilmektedir. Bu nedenle, belirli araliklarla giincellenmesi ve
yenilenmesi gerekmektedir.

KKC, kiy1 alanlarinin planlanmasi, korunmasi ve kullanimiyla ilgili bir¢ok yasal
diizenlemenin temelini olusturmaktadir. KKC tespiti ile kiy1 alan1 korunduktan sonra geride
kalan sahil seridine yine kamu yarar1 gozeterek sehrin ihtiyaglarini karsilayan kamusal
alanlar yapilabilmektedir.

3621 Sayili Kiy1 Kanunu madde 4’e gore kiyi ile ilgili tanimlardan (Sekil 2), (T.C.
Resmi Gazete, 1990; 20495);

o Kiy1 Cizgisi: Deniz, tabi ve suni gol ve akarsularda taskin durumlar1 disinda suyun
kara parcasina degdigi noktalarin birlesmesinden olusan dogal ¢izgi,

e KKC: Deniz, tabi ve suni gol ve akarsularin, kiy1 6zelligi gosteren kesimlerinde
kiy1 ¢izgisinden sonraki kara yoniinde su hareketlerinin olusturdugu kumluk,
cakillik, kayalik, taslik, sazlik, bataklik ve benzeri alanlarin dogal sinir1,

e Kiy1: Kiy1 ¢izgisi ile KKC arasinda kalan alani,

e Sahil Seridi: KKC’den itibaren kara yoniinde yatay olarak en az 100 metre

genisligindeki alani, ifade eder denilmektedir.

Sahil seridi, deniz ve gbllerin KKC’den itibaren kara yoniine dogru yatay olarak en az
100 metre genisligindeki alandir. Sahil seritlerinde yapilabilecek yapilar kiy1r kanunu
kapsaminda belirlenmis olup sahil seritlerinden yararlanmada Oncelikle kamu yarar
gozetilir. Uygulama imar plan1 bulunmayan alanlardaki sahil seritlerinde, kiy1 kanununa

gore belirlenmis olan mesafeler icinde (100 m) hicbir yap1 ve tesis yapilamaz.
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Sekil 2. Kiyz ile ilgili tanimlar1 gosteren kroki (T.C. Resmi Gazete, 1990; 20594)

Sahil seritlerinin birinci boliimleri (ilk 50 m), tiimiiyle agik alan olarak toplumun
kullanimina tahsis edilecek sekilde uygulama imar planmi karariyla diizenlenir. Bu alanlarda

sadece yaya yollari, gezinti ve dinlenme alanlari, seyir teras ve alanlart ile rekreaktif amach



kullanimlar, ayrica Kiy1 Kanununun Uygulanmasina Dair Yonetmelik’te belirlenmis olan
kiyida yapilabilecek yapi ve tesisler yer alabilir (T.C. Resmi Gazete, 1990; 20594). Bu alan
icinde toplumun yararlanmasina agik yapilar da dahil olmak {izere baska hig¢bir yap1 ve tesis
yapilamaz.

Sahil seritlerinin ikinci bdliimiinde (ikinci 50 m) ise, toplumun yararlanmasina agik
olmak sart1 ile konaklama hari¢ giiniibirlik turizm yap1 ve tesisleri, Kiy1 Kanununun
Uygulanmasina Dair Yo6netmelik’te belirlenmis olan kiy1 ile doldurma ve kurutma yoluyla
kazanilan araziler lizerinde yapilabilecek yapi ve tesisler ile ilgili kiy1 ve deniz giivenligini
saglamak amaciyla lojman, konaklama ve benzeri tesisler igermemek iizere insa edilecek
karakol ve bu gibi giivenlik yapilar yine uygulama imar plan1 karartyla yer alabilir (T.C.
Resmi Gazete, 1990; 20594).

Gerek arazinin cografi durumu ve topografik yapisi, gerekse sahil seridi gerisindeki
yerlesme dokusunun elverissizligi nedeniyle ilgili bakanlik ve kuruluslarin uygun goriisii
alindiktan sonra ilgili yonetmelikte tanimlanan kiyida yapilabilecek ve iist yap1 gerektiren
yap1 ve tesisler; uygulama imar plani karari ile sahil seridinde de yapilabilir. Sahil seridinin
ikinci boliimiinde veya sahil seridi gerisinde kalan alanlarda yer alan 6zel yap1 ve tesislere
ait aritma tesisleri sahil seridinin birinci boliimiinde yer alamaz. Bu tiir aritma tesisleri ait
olduklar tesislerin miilkiyetinde ve kamuya terk edilmesi gerekli olmayan alanlarda insa
edilebilir.

1.1.2. KKC’nin Tespiti ve Onay1

KKC; deniz, gol, nehir veya diger su kiitlelerinin karaya ne kadar ilerledigini belirten
bir sinirdir. KKC’nin su tarafinda yani kiyida mevcut herhangi bir tasinmazin 6zel miilkiyete
konu olmasi miimkiin degildir. Kiyilarda kamunun kullanimina agik yeterli alanlar
birakilmasinin, kiyr ekosisteminin korunmasmin ve kiy1r ile sahil seridinde yapilacak
planlamanin ilk adimi, KKC’nin dogal ve bilimsel verilere uygun bir bigimde tespit
edilmesidir.

3621 Sayili Kiyr Kanunu madde 5’e gore; kiyida ve sahil seridinde planlama ve
uygulama yapilabilmesi igin KKC’nin tespiti zorunludur. KKC’nin tespiti; valiliklerce,
kamu gorevlilerinden olusturulacak en az 5 kisilik bir komisyonca olur. Bu komisyon; jeoloji
miihendisi, jeolog veya jeomorfolog, harita ve kadastro miihendisi, ziraat mithendisi, mimar

ve/veya sehir plancisi ve ingaat mithendisinden olusmaktadir. Komisyonun c¢alisma usul ve



esaslar1 Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanliginca (CSB) hazirlanan yonetmelik
ile belirlenir (T.C. Resmi Gazete, 1990; 20495).

Yillik tespit programlari valiliklerce hazirlanir. Tespit islemlerinin kanun, yonetmelik
ve bu programlara uygun olarak yiiriitiilmesi ve tamamlanmasi i¢in her tiirlii 6nlem alinir.
Ancak ilgililerin tespit talebi halinde, yillik programda olup olmadigina bakilmaksizin KKC
tespiti, bu yonetmelik esaslarina gore dncelikle yapilir.

KKC tespitleri, 1/1000 o6lcekli halihazir haritalar {izerinde pafta biitiiniinde
gecirilir. Ancak il, ilge, belediye ve miicavir alan smnirma rastlayan alanlarda pafta
biitiiniinde gegirilme sart1 aranmaz.

Arazide teknik yonetmelik esaslarina gore tespit edilen noktalarin meydana getirdigi
KKC, usuliine uygun olarak harita lizerine gecirilir. Bu sekilde diizenlenen KKC gecirilmis
halihazir haritalar ve bunlarin dayanagi belgeleri komisyon tarafindan imzalanir.

Orijinal pafta, bu paftadan cogaltilmig bir takim ozalit pafta, mahallindeki tutanak ve
olgii islemleri ile ilgili belgeler valilige sunulur. Valiligin uygun goriisii ile bu belgeleri ve
konu ile ilgili diger belgeleri bakanliga gonderir. Uygun goriilen KKC’ler bakanlik¢a
onaylanarak yiiriirliige girer. Onayl orijinal pafta valilige gonderilir.

Yiriirlige giren KKC, belediye ve miicavir alan simirlar icinde belediyelerce, bu
sinirlar disinda valiliklerce tespit edilen ilan yerlerinde bir ay siireyle ilan edilir.

KKC’ye, ilan siiresi i¢inde kamu kurumlar1 ve ilgilileri itiraz edebilir. Itirazlar ilgili
valilige yapilir. Itirazlar, KKC tespit komisyonunca on bes giin iginde incelenir. Inceleme
sonuclarint ve gerekceli goriislerini igeren komisyon raporu degerlendirilmek iizere
bakanliga gonderilir. Bakanlik itirazi, komisyon raporunu da dikkate alarak inceleyip karara
baglar.

Onayl1 KKC’ler;

e KKC’nin suya diismesi,

e Miikerrer KKC’nin bulunmast,

e KKC’nin kenarlasmamas,

e Yargi organlarinca KKC’nin iptali ya da ikinci bir KKC’nin tespit edilmesi,

e Daha evvel kiy1 6zelligi gostermedigi halde, malzeme alimi sonucunda olusan su
alanlar1 nedeniyle, bu alanlar1 kiyida birakacak sekilde tespit edilen KKC’ler, bu su
alanlarinin deniz, gol veya akarsu ile dogrudan baglantili olmadiginin KKC tespit

komisyonunca belirlenmesi, halleri diginda degistirilemez baglar (URL-2, 2024).



1.2. Problemin Tanimi

Tirkiye’de kiy1 alanlarinin 6zel miilkiyete yasaklanmasina kadar kiy1 alanlar1 alinip
satilabiliyordu. Aradan gecen zamanda kiyilarin durumu degismedi ancak kiyilar barinma,
ticaret, ulagim, turizm vb. bir¢ok konuda kiymet ifade etmeye bagladigindan beri insanlarin
kiytya bakist degisti.

Kiyilar, ekonomik deger ifade etmeye baslayincaya kadar kiyilar1 koruyan bir
diizenleme yapilmamustir. Nitekim iilkemizde kiyiya iliskin yasal diizenlemelerde de geg
kalinmistir. Osmanlt Devleti’nin son yillarinda ve Tiirkiye Cumhuriyeti’nin ilk yillarinda
kiyida kalan alanlar i¢in baz1 adimlar atilsa da bu adimlar giinii kurtaran adimlar olup kalic1
¢dziim iiretememistir. Ulkemizde kiy1 alanlarmin kamu ortak kullanimia ayrilmis olmasi
ve Ozel milkiyete konu olmamasina ragmen 1972 yilina kadar yiiriirliikkte bulunan
mevzuatlar 6zel milkiyete izin, hatta tesvik vermistir (Simsek, 2010). Kiyr alanlarinin
devletin hiikiim ve tasarrufu altinda oldugu 1982 Anayasasi’nin 43. maddesinde ve 3621
Sayili Kiyr Kanunu 5. maddesinde sonuca baglanmistir (T.C. Resmi Gazete, 1982:
17863 (miikerrer) & T.C. Resmi Gazete, 1990; 20495).

Imar planlari, niifus yogunlugu olan bélgelerdeki kullanimi, yapilasma sartlarini,
altyap1 ihtiyaglarin1 ve benzer fonksiyonlar1 diizenleyerek, bolgelerin gelecekteki
yapilagmasini ve gelisimini yonlendirmektedir. Imar planlarinin olusumunda belirli sinir
cizgileri bulunmaktadir. Bu sinirlardan biri de KK(C’dir. Planlama islemleri kiy1 alanlarinda
KKC’yi smir kabul edip karadan KKC’ye kadar olan alani plan kapsamina almaktadir.
Dolayisiyla KKC disinda (kiyr alanlarinda) kalan miilkiyetler planli alan disinda kalip
nitelikli diizenleyici imar uygulamalarina konu edilememektedir.

Tiirkiye’de KKC tespitlerinin zamaninda, nitelikli ve bilimsel esaslara dayanarak
yapilmamis olmasi nedeniyle, kadastro tespitleri sirasinda kiyida kalan taginmazlar 6zel
miilkiyet konusu edilerek tapu siciline tescili yapilmis ve maliki adina miilkiyet hakki
olusturmustur (Uzun vd., 2015). KKC’nin nitelikli ve bilimsel olarak tespit edilmesinden
sonra KKC’nin disinda yani kiy1r alaninda kalan 6zel miilkiyet taginmazlarinin oldugu
belirlenmistir. Belirlenen bu tasinmazlara Maliye Hazinesi tarafindan T.C. Anayasasi’nin
43. Maddesi ve 3621 Sayili Kiy1 Kanunu’nun 5. maddesine dayanarak tapularmnin iptal
edilmesi icin dava agilmistir (T.C. Resmi Gazete, 1982: 17863 (miikerrer) & T.C. Resmi
Gazete, 1990; 20495). Dava siireclerinde Maliye Hazinesi bu taginmazlari, miilkiyetinin

kiyida kaldig1 gerekcesiyle ve kamu yararin1 gézeterek herhangi bir bedel 6demeden kamu
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nezdine gecirmek istenmistir. Ancak ilgili 6zel miilkiyet malikleri kiy1 alaninda kalan
taginmazlar i¢in maliyenin vermis oldugu bu zarara karsin tazminat talebinde bulunmustur.
Yerel mahkeme, ilgili kiy1 kanununa dayanaraktan tasinmaz maliklerini haksiz olarak
gormiistiir. Milkiyet malikleri ¢oziim i¢in iist mahkemeler yoluna gitse de maliyenin
kamulastirmasiz el atma durumuna kars1 duramamis ve tapularinin iptaline giden yol soz
konusu olmustur.

Kiy1 alanlarinda kalan miilkiyetlerin bedel 6denmeksizin iptal edilmesi konusunda i¢
hukuk yollarinda ¢ziim bulamayan malikler ¢areyi Avrupa insan Haklar1 Mahkemesi’ne
(AIHM) tagimakta bulmustur. Kiy1 alanlari ile ilgili ATHM’de 44 dava konusu s6z konusu
olup ilk basvuru 1997 yilinda olmustur. {1k ihlal karar1 2005 y1linda ve AITHM’in bu durumla
ilgili ilk tazminat karar1 ise 2006 yilinda olmustur (Uzun & Celik, 2011). Verilen kararda
AIHM, durumun miilkiyet hakkinm ihlali olarak gormiis ve “Bireysel menfaat ile toplumun
genel menfaati (kamu yarar1) arasinda bulunmasi gereken adil dengeyi bozmustur”
gerekgesiyle dzel miilkiyetlerin tazminatsiz elde edilmeyecegine karar kilmistir. AIHM’in
bu karar1 lizerine Yargitay, onceki ictihatlarini degistirerek, bedel tazmin edilmeksizin
tapunun iptalinin istenmesi devletin sayginligini zedeler bir durum olacagini belirtmistir ve
milkiyeti kiy1 alaninda Kkalan tasinmazlar i¢in maliklere miilkiyetin gergek degerini
karislamasa bile tazminat 6denmesi gerekliligi konusunda karar vermistir (Baser & Buyik,
2015). Bu kararlar sonucunda kiy1 alanlarinda kalan miilkiyetlerin kamuya bedelsiz olarak
haiz edilememis olup kamu i¢in bilyiik tazminat yiikii dogurmustur. Bu tiir miilkiyetlerin
oldukca fazla ve hazineye mali yiik olmas1 nedeniyle kiy1 alanlarindan yararlanmada kamu
yarar1 gergeklestirilememistir. Bu durumda Kiyilarin korunmasi i¢in yeni yaklasimlara

ithtiya¢ duyuldugu sonucuna ulagilmaktadir (Uzun & Celik, 2011).

1.3. Calismanin Amaci

Kiy1 alaninin yani KK C siirinin deniz tarafinda bulunan 6zel miilkiyet taginmazlarina
Maliye Hazinesi tarafindan kiy1 alanlarim1 devletin hilkkmiine almak ve kamu yararim
saglamak adina agilan tapu iptal davalar ile miilkiyeti kiy1 alaninda bulunan maliklerin
tapulariin bedelsiz olarak iptal olmasini 6nlemek adina ac¢tig1 kars1 davalar hem malik hem
de kamu icin maddi yiikk ve zaman kaybina neden olmaktadir. Bu siiregte 6zel miilkiyet
sahipleri, maliki oldugu tasinmazin miilkiyet haklarini etkin bir sekilde kullanamamakta ve

dava siiregleri boyunca maddi-manevi zarara ugramalar1 s6z konusu olmaktadir. Ayni
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zamanda konunun AIHM’e kadar uzanmasi sonucu devletin itibar zedelenmesi yasamasi ve
kamunun tazminat yiikii ile kars1 karsiya kalmasi olayin ¢éziimiiniin zora girmesine neden
olmustur.

Bu ¢alismadaki ana hedef, miilkiyeti KKC’nin deniz tarafinda yani kiy1 alaninda kalan
taginmazlarinin hem kamunun ortak kullanimina alinmasi hem de taginmaz malikinin
haklarinin ihlal edilmemesine yonelik bir imar modeli olusturmak ve bu modele vuku bulan
sorunlar i¢in cevaplar verdirmektir. Coklu bolge diizenlemesi olarak adlandirilan bu model
KKC’nin deniz tarafinda kalan parsellerin bulundugu bolgeden alinip KKC’nin i¢ tarafinda
imar plani bulunan en yakin ideal bir bdlgeye tasinmasi ve kiy1 alaninin kamu kullanimina
acilmasi ongoriilmektedir (Uzun vd.). Bu uygulamalar1 yapabilmek adina gelisen teknoloji
ile dnemi artan ve var olan sorunlara ¢oziim iretebilmede kullaniciya karar vermede
yardimct olan CBS teknolojileri kullanilmak istenmektedir. Ayni1 zamanda olusturulacak
model ile 3194 Sayil1 imar Kanunu madde 18’in kiy1 alanlarinda uygulanmasina katkida
bulunulmas: ve AIHM-Yargitay kararlarin1 en dogru ve fonksiyonel olarak uygulayarak

kamu yarari-bireysel yarar dengesi saglanilmasi diisiiniilmektedir.

1.4. Arsa ve Arazi Diizenlemesi (AAD)

AAD, bir bolgedeki kullanimlar1 elverigsiz olan kadastral parsellerin o bolgenin imar
planlarina dayanarak imar parselleri {iretilmesi siireci olup kentsel ve kirsal alanlarda parsel
kullanimim1 en optimum sekilde ayarlanmasimni hedefler. Ayni zamanda AAD, imar
planlarinin uygulanmasiyla planl ve diizenli yerlesmenin olugmasi ve yapilagmalarin plan,
fen, saglik ve ¢evre kosullarina uygunlugunun saglanmasi agisindan kamu yararini koruyan
ve gbzeten bir islemdir.

AAD, var olan imar planlarinin uygulama aracidir ve diizenli kentler i¢in imar planlari
kadar 6nemlidir (Cepni & Doguyildiz, 2022). Parsellerin kullanimini tespit eden AAD;
kentlesmeyi, konut alanlarini, ticaret bolgelerini, endiistriyel alanlar1 ve tarim arazilerini
diizenler. Bu diizenleme ile AAD siirdiiriilebilir ve etkili bir sekilde parsel kullanimin
amaglar. Ayn1 zamanda AAD ile uygulamaya alinan boélgenin yol, su, elektrik ve
kanalizasyon sistemleri gibi temel altyap1 unsurlar1 planlanir ve uygulanir.

AAD’nin uygulanmasi cesitli iilkelere gore farkliliklar barindirmaktadir. Kimi
ilkelerde miilk sahipleri baskin rol iistlenirken kimi tilkelerde ise kamu AAD uygulamasinda

daha baskin rol istlenebilmektedir. Hangi iilkede olursa olsun AAD, genellikle tiim
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parsellerin toplam alanlarinin hesaplanmasini icerir. Daha sonra, bu alanlarin bir kismi
yollar, parklar, otoparklar gibi kamu kullanim alanlar1 i¢in ayrilir. Kalan alan, diizenlemeye
tabi olan arazi sahiplerine ya alan biiytlikliigline ya da deger kriterine gore dagitilir (Turk,
2009). Kentsel alanlarda AAD c¢alismalar1 birgok iilkede daha ¢ok 2. Diinya Savasi’ndan
sonra kullanilmaya baslansa da kiiresel anlamda ¢aligmalar incelendiginde AAD ¢aligmalari,
yogun olarak 1980’lerin basinda ivmelendigi gériilmektedir (Tiirk & Unal, 2003).

Tirkiye'de AAD gegmisi oldukga kokliidiir. Bu siire¢ genellikle toprak diizenlemesi,
arazi diizenlemesi veya arazi kullanim planlamasi gibi farkli adlar altinda ytriitiilmiistiir.
Osmanli Devleti doneminde toprak kullanimi, tarim ve yerlesim diizenlemeleri belirli
kurallara gore yapilmistir. Ancak, modern anlamda AAD kavrami bu donemdeki
uygulamalarda bulunmamaktadir. Tiirkiye Cumbhuriyeti'nin kurulusundan sonra, toprak
kullanimi1 ve arazi diizenlemesi {lizerine ¢alismalar yapilmistir. 1930'lu ve 1940'lh yillarda,
kirsal alanlardaki toprak dagilimi ve tarim reformlariyla ilgili ¢esitli diizenlemeler
gerceklestirilmistir. 1960'lardan itibaren, kentlesme ve endiistrilesme siireci hizlanmig ve
arazi kullaniminda biyiik degisiklikler yasanmistir. Bu donemde, kentlerdeki arazi
kullanimi, imar planlar1 ve altyapi projeleri daha fazla 6nem kazanmistir. 1980'lerden sonra
ise Ozellikle kentsel doniisiim projeleri ve altyapir gelistirme caligmalariyla birlikte AAD
daha organize bir sekilde ele alinmistir. Yerel yonetimler ve merkezi hiikiimet arasinda
koordinasyon saglanarak, kentsel alanlardaki arazi kullanimi diizenlenmistir. Giinlimiizde
AAD, 3194 Sayili Imar Kanunu’na dayanarak yapilmaktadir (T.C. Resmi Gazete, 1985:
18749).

Tiirkiye’de uzun siireden beri uygulanan AAD, imar ve miilkiyet sorunlarini cevap
vererek hem idare hem de 6zel miilkiyet malikleri agisindan olduke¢a yarar saglamistir (Salali
& Inam, 2022). Ancak kiy1 bolgelerdeki AAD uygulamalari, KKC’nin etkin bir sekilde
bilimsel olarak belirlenememesi sebebiyle kiy1 alaninda kalan miilkiyetler i¢in bir ¢6ziim
getirememistir. Kiyilarin stirdiiriilebilir olarak kullanilabilmesi i¢in bu durumun agilmasi
gerekmektedir (Uzun vd., 2011).

Tiirkiye’de AAD nin temel dayanagi, 3194 Sayili Imar Kanunu'nun 18. maddesidir.
18. madde uygulamasi olarak da adlandirilan bu diizenleme bir kadastral parselin yiizde kirk
besine (%45) kadar bedelsiz olarak kamu nezdine gecebilmesini saglamaktadir. Eger yiizde
kirk besten fazla kesinti olusur ise fazla olan kisminin bedeli ilgili parsel malikine 6denir.
Yani fazla olan kismina bir nevi kamulagtirma islemi uygulanmis olur. Bu uygulama ile

diizenli parseller olusturulmakta kalmayip kamuya da ciddi alanlar kazandirilmaktadir.


https://gayrimenkulmevzuati.com/imar-kanunu/
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Ancak bu kazanilan alanlar amaci disinda kullanilamaz; ticaret, konut vb. fonksiyonlari
verilemez. Bu alanlar kamuya hizmet edecek alanlar i¢in kullanilmalidir (T.C. Resmi
Gazete, 1985: 18749).

18. maddenin uygulamaya gecirilmesi adina ilk olarak idari bir kararin alinmasi ve
uygulama alaninin belirlenmesi gerekir. Belirlenen alan {izerinde harita ¢alismalar1 yapilir
ve Diizenleme Ortaklik Pay1 (DOP) hesap cetveli hazirlanir. DOP ¢aligmasinda o alanda
bulunan tiim parsellerin ayni1 haklara sahip oldugu yani higcbir parselin digerinden {istiin
olmadig1 kabul edilir. Bundan dolay1 DOP uygulamasi her parsele esit oranda uygulanir. Bu
uygulamada bazi istisnai durumlar da mevcuttur. Daha 6nce ifraz-tevhid ile yola terk gibi
islem goren parselden DOP kesintisi alinmaz. 18. madde uygulamasi, hazirlandiktan ve
tasdik edildikten sonra bir ay siireyle ilgili belediyede ilan edilir. itiraz etmek isteyen arsa
veya arazi sahibi otuz giin i¢inde yapilan isleme itiraz etmelidir. Otuz giin i¢inde yapilan
itirazin uygunlugu incelenir ve enciimene sunulur (T.C. Resmi Gazete, 1985: 18749).

18. madde uygulamasi belediyelerce, belediye ve miicavir alan disinda ise valiliklerce
yapilir. Bir arazide birden ¢ok 18. madde uygulamasi yapilamaz. Ancak ileriki donemlerde

ayn1 parselde tekrar imar plani1 diizenlemesi yapilabilir (T.C. Resmi Gazete, 1985: 18749).

1.5. Cografi Bilgi Sistemleri (CBS)

CBS, Diinya iizerindeki karmasik sosyal, ekonomik, ¢cevresel vb. sorunlarin ¢dziimiine
yonelik konuma dayali karar verme siireglerinde kullanicilara yardimer olmak {izere, biiyiik
hacimli cografi verilerin toplanmasi, depolanmasi, islenmesi, yonetimi, sorgulamasi,
gorsellestirilmesi ve sunulmasi fonksiyonlarini yerine getiren sistemler biitiintidiir. Bu
ozellikleri sayesinde CBS, kullanicilarin daha isabetli ve akillica karar vermesinde, veriler
aras1 modellemeler yaparak ve iligski kurarak daha derin bir bakis agis1 olusturmasinda
kullaniciya destek olmaktadir. Teknolojik perspektif ile bakildiginda CBS, veriyi konumsal
olarak toparlayan, depo eden, isleyen, doniisiimiinii saglayan ve gorsel olarak sunan etkili
araclar biitiiniidiir (Balc1 vd., 2009).

CBS konsept olarak ortaya ¢ikis1 1963 yilinda Prof. Roger Tomlinson dnderliginde
baslatilan ve Kanada’nin ulusal arazilerinin tespiti amaciyla dogan “Kanada CBS” projesiyle
olmustur (Yomralioglu & Aydmoglu, 2010). Bilgisayar teknolojisinin gelismeye basladigi
bu yillarda, cografi verilerin sayisal olarak depolanmasi ve analiz edilmesi miimkiin

olmustur. 1970 ve 1980’lerde CBS’nin gelisimi hiz kazanmistir. CBS yazilimu ile ilgilenen
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sirketler kurulmus ve CBS teknolojileri ticari olarak kullanilmaya baslanmistir. Ayni
zamanda, CBS'nin kamu kullaniminda ve 06zellikle de sehir planlamasinda kullanimi
artmistir. 1990'lar ve sonrasinda CBS daha yaygin hale gelmis ve sehir planlamasi, ¢evre
bilimi, tarim, ulasim, telekomiinikasyon, savunma, saglik gibi farkli sektorlerde
kullanilmaya baglanmistir. Ayrica, internetin yayginlasmasiyla birlikte web tabanli CBS
uygulamalari da popiilerlik kazanmigtir. CBS bugiinlerde ise giderek gelismekte, biiyiik ve
karmasik verileri hizli bir sekilde ¢oziimleyebilmektedir. Yapay zeka gibi yeni teknolojilerin
de entegrasyonuyla birlikte CBS'nin 6nemi ve etkisi daha da artmaktadir.

Tiirkiye'de cagdas sekilde CBS kullanimi, 1980'li yillarda baslamis olup, ilerleyen
donemde baskin olarak kamu projeleri iizerinden genislemistir. Bu siirecte, veri
standartlastirma ve ortak ag kurma caligmalar1 da gerceklestirilmistir (Ozcan vd., 2021).
CBS calismalar1 1999’a kadar iiniversitelerin kendi c¢abalariyla ilerlemistir. 1999°da
gerceklesen Sakarya depreminden sonra ise hizli ve dogru bir sekilde analizlerin yapimi
adina CBS’ye ihtiya¢ duyuldugu sonucuna varilmistir (Tecim, 2008).

CBS, analizler yapma imkani sunan ve bu analiz sonuglarina gore dogru kararlar
vermeyi kolaylastiran bir sistemdir. Ayn1 zamanda CBS, konumsal bilgileri kullanarak
birden fazla veri katmanin birlestirebilmekte ve verilerin cografi bilesenlerini kullanarak
dogrulugu kesin bilgiler iiretebilmektedir. Mekansal analizlerle mevcut durumun
uygunlugunu ve kabiliyetini belirleyebilmekte, muhtemel olaylar i¢in tahminler
yapabilmektedir (URL-3, 2024). CBS hem &zel sektorde hem de akademik galismalarda ve
kamu kurumlarinda yogun bir sekilde kullanilmaktadir. CBS’ye gosterilen bu ilgi sayesinde
CBS destekli bir¢ok proje kisa siirede gergeklestirilmistir (Yildirim vd., 2010).

CBS’nin gelismis teknolojisi oldukg¢a genis bir alanda kullanilmasina olanak saglar.
Bu alanlar;

¢ Bilimsel aragtirmalar

e Kaynak yonetimi

e Varlik yonetimi

e (Cevre yonetimi

e Alt yap sistemleri (Dogalgaz, Elektrik, Telekomiinikasyon Su, vb.)

o Arkeoloji

o Kentsel planlama

o Lojistik

e Maden/Petrol arama
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e Tarim (ekili tarim alanlarinin tespiti ve toplam mahsuliin hesaplanmasi)
e Ormancilik

e Askeri uygulamalar

e Giivenlik/Emniyet

e Hava, deniz ve kara trafigi izleme (arag takip sistemleri)
e Meteoroloji

e Arama kurtarma

e Tip/Saglik

e Yer bilimleri

e Haritalandirma

e Arazi kullanimi

e Imar ve kadastro

e Ulasim ve birgok diger alan olarak gosterilebilmektedir (Yildirim vd., 2010).

15.1. CBS Bilesenleri

CBS’yi Diinya iizerindeki bilgileri bir hedef dogrultusunda toplama, dijital olarak
depolama, giincellestirme, kontrol etme, analiz etme ve goriintiileme gibi fonksiyonlara
olanak saglayan bir bilgisayar sistemi olarak tanimlanabilmektedir. Bu sistemin temeli
genellikle yazilim ve donanim olarak diisiiniilse de gerekli veriler olmadan sistem bir ige
yaramayacaktir. Ayni zamanda CBS’yi kullanabilecek nitelikli kisiler de sistemin
vazgegcilmezleridir (Tecim, 2008). CBS, islemlerini ¢alistirabilmek i¢in belirli bilesenleri
barindirmasi gerekmektedir. Bunlar CBS bileseni olarak da bilinen donanim, veri, yazilim,
kullanici ve yontemdir (Sekil 3).

CBS’de donanim, bir¢cok fonksiyonu isleyen ve genellikle bir agin pargasi olan aractir.
CBS yazilimlari; verilerin depolanmasi, analizi, gorsellestirmesi gibi islevleri yerine
getirmek i¢in kullanilan programlardir. Cografi veriler, gézlemler veya aragtirmalar yoluyla
elde edilen islenmeye hazir verilerdir. Bu verilerin islenerek istenilen bilgiye
dontistiiriilmesi, veri yonetimi ve ¢oziimleme yontemleriyle gerceklestirilir. Kullanict ise

stireci gergeklestiren kisidir (Kaplugan, 2014).
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Sekil 3. CBS bilesenleri

15.2. CBS’de Veri Tiirleri

CBS’de yeryiiziinde var olan nesneleri temsil etmek ve bilgilerini saklamak amactyla
temelde iki veri tiirli mevcuttur. Bu iki veri tiirli geometrik ve geometrik olmayan veri olarak
karsimiza ¢ikmaktadir. Geometrik verilerde kendi i¢inde vektor ve raster veri olarak ikiye
ayrilmaktadir (Tablo 1). Bahsedilen geometrik verileri niteleyen geometrik olmayan veriler
yani 6znitelikler veri gruplarini olusturmaktadir (Kog, 1993).

Geometrik verilerde vektdr veri modeli, iceriginde nesnelerin konum bilgisini ve
niteligini barindiran cografi objelerin temsil edilmesinde kullanilan bir formattir. Bu veri
tiirti; herhangi bir konumu gosteren noktasal veri, iki noktanin birlesimi ile olusan ve yollar,
akarsular gibi objelerin temsilini gdsteren ¢izgisel veri ve en az {i¢ noktanin birlesimi ile
olusan ve bina, park, gol gibi kapali alanlar1 ifade eden poligon verisinden olusmaktadir
(Sekil 4). Her geometrik sekil, koordinatlar1 ve diger niteliksel bilgileri ile saklanir. CBS,
vektor verilerini kullanarak haritalar olusturabilir, navigasyon uygulamalar1 gelistirebilir,

yer tespiti ve ¢evresel analizler gibi bir¢ok gorevi tistlenebilir.



Raster veri modeli, goriintiilerin kii¢iikk parcalara ayrilarak bir araya gelmesiyle

olugmaktadir (Sekil 4). Veri modelindeki bu pargalar, birbiriyle komsu hiicrelerin
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Gergek Diinya

Vektor Veri

Raster Veri

Sekil 4. CBS veri tiirleri gosterimi (URL-4, 2024)

gruplanmasiyla meydana gelmektedir. Her bir hiicreye piksel ad1 verilir ve hiicre boyutu,

¢Oziiniirligli belirler. Hiicre boyutu ne kadar kiiciik olursa, ¢oziiniirliik bir o kadar

artmaktadir.
Tablo 1. Vektor ve raster veri karsilastirmasi (URL-3, 2024)
Vektor Raster
Temsil | Nokta, ¢izgi, poligon Hiicre ve piksel
Yiikseklik haritalari, iklim haritalari,
Yollar, smir ¢izgileri, binalar, su _
Kullanmim hava fotograflari, uydu gorintiileri
kaynaklari, vb.
vb.
Hassasiyet, c¢oziiniirlik  (piksel
Hassas  mekansal  Ozellikleri | boyutu) tarafindan belirlenir ve
Hassasiyet | 1o msil edebilir. dlceklendirildiginde goriintii kalitesi
bozulabilir.
Cografi veri smirlarin1 ve nitelik | Her bir piksele ait nitelik bilgilerini
Saklama | . . ..o
bilgilerini birlikte saklar. ayr1 ayri saklar.
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CBS, geometrik ve Oznitelik verilerinin bir arada yonetimi ve irdelenmesiyle
tanimlanir (Kog, 1993). CBS’de 6znitelik yani geometrik olmayan veriler, herhangi bir
geometrik veriye bagli olup o geometrik veriyi tanimlamak i¢in kullanilan bilgileri igerir.
Bu bilgileri bir 0znitelik tablosu halinde tutar ve geometrik veriyi anlamlandirmada
kullanictya kolaylik saglar. Bu yoni ile CBS, CAD (Computer Aided Design)

sistemlerinden ayrigsmaktadir.

1.6. Coklu Bolge Diizenlemesi

Imar plani1 mevcut olan bir bdlgede kamunun alan edinimi cesitli yollardan
olusmaktadir. Bu yollardan biri de Imar Kanunu 18. madde uygulamasidir. Bu uygulama ile
kamu eli kamuya kazandirmak istedigi alani, uygulama boélgesinde bulunan parsel
sahiplerine herhangi bir kamulastirma bedeli 6demeksizin yapabilmektedir (T.C. Resmi
Gazete, 1985: 18749). Bu islemi uygulama bdlgesindeki parsel sahiplerine diizenli ve imarl
bir sekilde imar parseli olusturmak karsiliginda gergeklestirmektedir.

Kamu, 18. madde uygulamasinda diizenlemek istedigi bolgenin sinirlarini nitelikli
olarak belirledikten sonra imar planindaki donatilara gore gereken kamusal alanlar
olusturabilmek adina parsel kesintilerini gergeklestirir. Bolgede olusturulmasi gereken
donati alanlar i¢in gereken miktar her parselden esit oranda olacak sekilde (kesinti miktari
parsel alaninin %45’ini ge¢meyecek sekilde) temin edildikten sonra hak sahiplerine
yapilasma kosullu ve yola cephesi olan diizenli bir imar parseli tescil edilmektedir. Bu
uygulama sayesinde hem kamu edinmek istedigi kamusal alanlar1 herhangi bir kamulagtirma
bedeli 6demeden elde eder hem de miilkiyet sahibi miilkiyetinin imar haklarindan
yararlanmasi i¢in ylriitmesi gereken yasal silirecten dogan zaman ve maliyet yiikiinden
kurtulmus olur. Ancak kiyr alanlarindaki parseller i¢in bu durum biraz daha
karmasiklagmaktadir.

Kiyilarda KKC, yasal plan sinir1 olarak kabul edilmis olup KKC’nin disina yani kiy1
alanma imar uygulamasi i¢in bir diizenleme bolgesi olusturulamamakta ve imar planlar
kapsaminda konut, ticaret alan1 gibi donatilar yerlestirilememektedir (T.C. Resmi Gazete,
1990; 20495). Bu da kiyida kalan parsellerin edinimini zora sokmaktadir. Kamu, kiyida
bulunan miilkiyetlerin kamuya edinimi i¢in Kiy1 Kanunu’na dayanaraktan kamulastirmasiz

el atma davasi yoluna gitse de kamuya acilan kars1 davalar ile bunun tazminatsiz miimkiin
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olmayacagini goérmiistiir. Yine de kiy1 alanlarda kalan ve kamuya haiz olmasi gereken yerler
icin hem kamunun tazminat 6demeyecegi hem de parseli kiyr alaninda kalan malikin
miilkiyet haklarinin ihlal edilmeyecegi bir ¢6ziime ulasmak miimkiindiir.

Kiyida, KKC disinda, bulunan parselleri ¢oklu bolge diizenlemesi ile planli bir alana
nakletme gerceklestirilebilir. Coklu bolge diizenlemesi ile kamu donatisi olmasi gereken kiy1
alanlarindaki parseller kiy1 alanindan almip Imar Kanunu madde 18’e gore gerekli hesaplar
ve kesintiler yapildiktan sonra alansal ihtiyaci karsilayacak yetkinlikteki en yakin imarl
bolgeye gonderilmektedir (Uzun vd.). Bu diizenleme ile kiy1 alaninda 6zel miilkiyet teskil
eden parseller kiyidan alinip i¢ taraftaki yapilasma kosullu imar adalarina yerlestirildikten
sonra kiy1 i¢in yapilasma kosulu olmayan donati alani uygulanabilmenin yolu agilabilir

(Sekil 5).
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Sekil 5. Kiyillarda AAD'nin uygulanmasina yonelik 6rnek gosterim (Uzun & Simsek, 2012)

Coklu bolge diizenlemesinde fiziki olarak birbiri ile baglantis1 bulunmayan iki bolge
(kiy1 alanindaki bdlge ve ona en yakin alansal yetkinlikteki alic1 bolge) ortak uygulamaya
alimip diizenlenmektedir. Bir baska deyisle iki farkli bolge aynmi diizenlemeye girmis
olmaktadir (Sekil 6). Diizenlemeye giren kiy1 ve ig taraftaki parsellerden ortak bir kesinti
s0z konusudur. Kiyidaki ve i¢ taraftaki biitiin parsellerden gerekli kesintiler yapildiktan

sonra i¢ taraftaki planli bolgeden diizenlemeye alinan biitiin parsellerin tahsisleri verilip
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tescillenir. Bu vesile ile kiy1 alanlarindaki parseller, miilkiyet haklar1 korunup, i¢ taraftan
benzer nitelikte imarl1 parseller elde etmektedir. Ayn1 zamanda kamu, kiyida var olup Kiy1
Kanunu'nu uygulatmak istese bile kamulastirmasiz elde edemedigi alani, zaman

kaybetmeden ve mali yiikii sirtlanmadan, elde edebilmektedir.
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Sekil 6. CBS ortaminda hazirlanan ¢oklu diizenleme bolgesi 6rnek gosterimi



2. YAPILAN CALISMALAR

Yapilan bu caligmada uygulama bdlgesi olarak Trabzon ili Arakli ilgesi Kalecik
Mabhallesi segilmistir (Sekil 7). Kalecik Mahallesi KKC disinda yani kiy1 alaninda bulunan
parsellerin mevcut bulundugu yerleri ile ¢oklu bolge uygulamasi kapsaminda bu parsellerin
tasinacagl yer odak noktasi olarak belirlemistir. KKC’nin disinda bulunan kadastral
parsellerin kiy1 bolgesindeki olusturdugu miilkiyet sorunlar1 ve bu sorunlardan tiireyen kiy1
kullanim haklarinin ihlali ¢cergevesinde Kalecik Mahallesi’nin kiy1 kesimlerinin pilot bolge
olarak secimi O6rnek gosterimler olusturacak diizeydedir. Segilen alan hem Karadeniz Sahil
Yolu’nun bitigigi hem de liman olan bir yer olmas1 da pilot bolgenin 6nemini artirmaktadir.
Ayn1 zamanda kiyidaki parsellerin alansal olarak tasinabilecegi kiyidaki bolgeye yakin olan
ve 1/1000’lik Uygulama Imar Plani’na gore alansal niteligi karsilayacak gelisme konut
vasifli imar adalar1 mevcuttur.

Uygulama bolgesi olarak secgilen Arakli ilgesi, Trabzon il merkezinin dogusunda, sahil
tarafinda bulunur. Arakli ilgesinin 2023 Tiirkiye Istatistik Kurumu’nun Adrese Dayal1 Niifus
Sistemi verilerine gore niifusu 51 bin 124 kisi olup yillik niifus artis hiz1 %51 dir (URL-5,
2024). Arakl ilgesinin yiiz dl¢iimii 372 km?’dir ve biinyesinde 50 mahalle bulunmaktadur.
Bu mahallelerden uygulama i¢in pilot bolge olarak secilen Kalecik Mahallesi’nin niifusu

802 kisi olup tiim Arakli mahalleleri igeresinde 16. siradadir.
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Sekil 7. Trabzon ili Arakli il¢esi Kalecik Mahallesi ¢alisma mevkii goriintiisii

2.1. Veri Tabani Olusturulmasi

2.1.1. Verilerin Elde Edilmesi

Trabzon ili Arakli ilgesi Kalecik Mahallesi kiy1 alaninda yapilacak olan ¢aligma igin
gerekli goriilen cografi veriler ve cografi olmayan veriler elde edilip analiz araci olarak
kullanilmak istenen CBS programinda veri tabani olusturma yoluna gidilmistir. Bu ¢alisma
icin elde edilen kritik 6neme sahip veriler asagidaki gosterilmistir.

e 1/1000 uygulama imar plan1 (Sekil 8).

e Kiy1 kenar ¢izgisi verisi.

e Kadastral durumu gosteren parsel verisi.

e Idari smir verisi.

e (Cadde/sokak yol hatt1 verisi.

e (Cadde/sokak rayi¢ deger tablo verisi.
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Sekil 8. Arakli ilgesi 1/1000 Uygulama Imar Plan1 gosterimi (URL-6, 2024)
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CAD ortamindan diizenlenmemis olarak elde edilen nokta, ¢izgi ve poligon verileri
CBS ortamina aktarilmistir. CBS’de analizlerin sorunsuzca ilerlemesi i¢in ihtiya¢ duyulan
formata doniistiirtiliip islemlerin kolay yapilmasi ve sonuglarin depolanmasi adina
olusturulan veri tabanina aktarilmistir. Olusturulan veri tabanina elde edilen kritik veriler
yerlestirildikten sonra verilerin konumlandirma iglemi yapilmistir. Veriler; UTM (Universal
Transverse Mercator) 3° projeksiyonu, ITRF (International Terrestrial Reference Frame)
1996 datumu ve Trabzon ilini igeren 39 dilim numarali sisteme uygun olarak
konumlandirilmistir. Biitiin bu islem adimlarindan sonra verilerin geometrik veya konumsal
olarak kontroliiniin saglanmasi agisindan kullaniciya kolaylik saglayan CBS’nin topoloji

kurma agamasina gegilmistir.

2.1.2. Topolojiile Verilerin Diizenlemesi

CBS’de topolojik diizenlemeler, cografi verilerin geometrik iligkilerini ve konumsal
baglantilarin1 temsil etmek i¢in kullanilan bir dizi kural ve islemler biitliniidiir. Bu
diizenlemeler, cografi nesneler arasindaki iligkileri tanimlamakta ve veri biitlinliigiinii
korumaktadir. Topolojide amag, sayisal olarak elde edilen verilerin kendi i¢inde alan,
sinirsal vb. anlamda herhangi bir hatanin var olup olmadigi, hata var ise nerede ve ne
diizeyde oldugu konusunda sorgulamalar yaparak sonraki siireglerde gergeklestirecek
analizlerde kullaniciy1 karsisina ¢ikabilecek sorunlardan kurtarmaktir. Topolojik islemler
sayesinde kullanici, hatalar1 c¢aligmalara baglamadan oOnce kolayca tespit edip

diizenlemelerini yapabilmektedir.
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Sekil 9. Kalecik Mahallesi kadastral parsellerin topolojik diizenleme gosterimi

Kalecik Mahallesi’ndeki kadastral parsellerinin geometrik ve konumsal olarak

topolojik diizenlemeleri Sekil 9°daki gibidir. Seklin ‘A’ kisminda 1,2,3 ve 4 numarali
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yerlerdeki hatalar, poligonun bulundugu konum i¢inde baska bir poligon ile ¢akismas1 yani
{ist iiste poligon olmasindan kaynaklanmaktadir. Isaretli poligonlarin CAD ortamindan CBS
ortamina aktarilirken olusan bu hata, dis poligondan i¢ poligon ¢ikarilarak ve artik poligonlar
silinerek giderilmistir. 5 ve 6 numarali yerlerde olusan hatalar ise ayni verinin tekrar etmesi
veya bir poligonunun diger poligon alaninin {izerine uzamasindan olugsmaktadir. Tekrar eden
parselleri silerek ve birbirini {istiine uzayan alanlar1 keserek bu hatalar da giderilmistir.
Biitiin bu ve buna benzer hatalarin ayiklanmasindan sonra “B”de ki gibi saglikli bir veri elde
edilmistir. Benzer islemler imar plan1 verisine de uygulanmis olup verilerin

akillandirilmasina yani 6znitelik bilgilerinin verilere islenmesi asamasina gegis saglanmaistir.

2.1.3. Verilerin Akillandirilmasi

CBS programlar1 analizlerini, vektdr veya raster verileri, ¢esitli program araglar
yardimiyla yapmaktadir. Yaptigr bu analizler sonucunda var olan veya ulagmak istedigi
cografi bir temsili elde eder ve kullanicisinin isini kolaylastirir. Ancak CBS programlarinin
vurucu giicii bu degildir. CBS’nin asil giicii, analizler sonucu veya saf halde elde ettigi her
bir vektoér veya raster verinin niteliklerini, bir tablo sistemi olarak barindirmasindan
gelmektedir. Tutulan bu veriye de 6z nitelik verisi denilmektedir. Bu sayede konumsal ve
geometrik olarak temsil edilen nesnesinin ayni zamanda igerik bilgilerini bir arada zahmetsiz
olarak goriilebilmektedir. CBS bu yoniiyle CAD tabanli sistemlerden ayrigmaktadir
(Yilmaz, 2023).

Gergeklestirilecek olan bu ¢alismada Arakli il¢esi Kalecik Mahallesi 6zelinde bulunan
imar plani, kadastral parsel, cadde/sokak yol hatt1 rayi¢c degeri gibi cesitli verilerin nitelik

bilgileri sahip olduklar1 6z nitelik tablolarina ilgili siitunlar agilarak akillandirilmaktadir.

2.1.4. Uygulama imar Plan’min Akillandiriimasi

Kalecik Mahallesi 6zelinde bulunan imar verisi gerekli diizenlemeler yapildiktan sonra
imar planinin yapilasma kosullarini i¢eren bir 6z nitelik tablosu (Tablo 2) olusturulmus olup
imar verisi akillandirilmistir. Tablo 2°de yalnizca yapilasma kosullart mevcut olan imar

adalarina yer verilmistir.
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Tablo 2. Kalecik Mahallesi 1/1000 uygulama imar plan1 akillandirilmis 6z nitelik tablosu

. . Kat On Cephe | Yan Cephe n
Imar Ada Vasfi Nizam Hakki Emsal | Taks | Kaks (m) (m) Alan (m?)
AA (Agaglandirilacak 0.1 3537 45
Alan)
AA 0.1 8346.85
AA 0.1 13357.44
AA 0.1 42054.46
AA 0.1 124969.12
Anaokulu Alani 2 1 884.38
Anaokulu Alant 2 1 5 5 1628.68
Dini Tesis Alant 5 5 2257.81
GKA (Gelisme Konut |,  p | 5 0.25 | 0.75 5 3 1088.79
Alani)
GKA Ayrik 3 0.25 | 0.75 5 3 1613.84
GKA Ayrik 3 0.25 | 0.75 5 3 2770.79
GKA 3 1 0.3 5 5 3117.51
GKA Ayrik 3 0.25 | 0.75 5 3 3315.83
GKA 3 1 0.3 5 5 3362.93
GKA 3 1 0.3 5 5 3408.8
GKA 3 1 0.3 5 5 5042.59
GKA 3 1 0.3 5 5 5736.33
GKA 3 1 0.3 5 5 6818.57
GKA 3 1 0.3 5 5 7193.71
GKA Ayrik 3 0.25 | 0.75 5 3 7617.64
GKA Ayrik 3 0.25 | 0.75 5 3 8099.72
GKA Ayrik 3 0.25 | 0.75 5 3 8155.61
GKA 4 1.2 0.3 5 5 8789.95
GKA 4 1.2 0.3 5 5 9120.91
GKA 3 1 0.3 5 5 9537.54
GKA 3 1 0.3 5 5 10981.78
GKA Ayrik 3 0.25 | 0.75 5 3 12846.48
Ilkokul Alan 3 1 5 5 5055.91
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Tablo 2’nin devami

Resmi Kurum Alam 4 1 10 10 58642.05
Saglik Tesis Alant 4 1 5 5 3902.79
Saglik Tesis Alan1 4 1 10 10 88965.61
Sosyal Tesis Alant 3 1 5 5 1777.59
Sosyal Tesis Alant 3 1 5 5 3329.22

Ticaret Konut Alani Ayrik 4 7171.76

YKA (Y;f:fli)k Konut | vk | 3 0.25 | 0.75 363.16
YKA Ayrik 3 0.3 0.9 669.6
YKA Ayrik 4 0.3 1.2 697.1
YKA Ayrik 3 0.25 | 0.75 1080.75
YKA Ayrik 3 0.3 0.9 1159.71
YKA Ayrik 3 0.2 0.6 1462.61
YKA Ayrik 4 0.3 1.2 2143.94
YKA Ayrik 4 0.3 1.2 2569.87
YKA Ayrik 3 1 0.3 2687.48
YKA Ayrik 3 1 0.3 2935.44
YKA Ayrik 3 0.25 | 0.75 2967.62
YKA Ayrik 3 3531.66
YKA Ayrik 3 0.3 0.9 3790.54
YKA Ayrik 3 0.25 | 0.75 4274.95
YKA Ayrik 3 0.25 | 0.75 5149.69
YKA Ayrik 3 0.25 | 0.75 6492.48
YKA Ayrik 3 0.25 | 0.75 6777.39
YKA Ayrik 4 0.3 1.2 8171.67
YKA Ayrik 3 0.2 0.6 8938.31
YKA Ayrik 3 0.25 | 0.75 9162.59

Kalecik Mahallesi’nde yapilasma kosulu mevcut olan imar adalarindan 45 tanesi

parsellenebilecek yap1 adasi, 9 tanesi ise ¢esitli kamu donati alanlar1 oldugu goriilmektedir.




Parsellenebilecek 45 tane alandan 5 tanesi kisitli imar hakki olan agaclandirilacak alan, 19
tanesi GKA, 20 tanesi YKA ve 1 tanesi de ticaret konut alanidir. Imar plan1 genelinde gerekli
olan biitiin akillandirilmalar yapildiktan sonra 6z nitelik tablosundaki verilerden imar plan

gosterimi (Sekil 10) tiretilmis olup analiz i¢in hazir hale getirilmistir.
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Sekil 10. Kalecik Mahallesi 1/1000 uygulama imar plant gosterimi



31

2.1.5. Kadastral Parsellerin Akillandirilmasi

Kalecik Mabhallesi 6zelinde bulunan kadastral parsel verisi gerekli diizenlemeler

yapildiktan sonra ilgili parseller kendi ada ve parsel numaralari ile akillandirilmis olup

analize hazir hale getirilmistir (Sekil 11).

586|000 586|500 587|000

453?500
D

-

7
N ,Sﬁ 2%03/1\
2 ;

- i

| L
- ‘\ ’ ~301/1"

/ |
- z) 853 6712 & —al
| e -‘e\g 12 —
‘""T %ﬁgw 333/5 333/4,520/1 oy
—y 4\&5319/ 195
‘v’,‘ o 621/165 1919
m -

‘V SN /N 03271
183 /| \_4 323/122{2
[ \\ ~

GOSTERIM

---------- KIY| KENAR GIZGISI
1 | IDARI SINIR
< 0 50100 200 300 400 KADASTRAL PARSEL

Sekil 11. Kalecik Mahallesi kadastral durum gosterimi
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2.1.6. Cadde/Sokak Yol Hatt1 Akillandirilmasi

Calisma kapsaminda kullanilacak olan rayi¢ deger haritasinin olusturulmasi ve
kullanilmas1 adina Kalecik Mahallesi 6zeli ve ¢evresinde bulunan yol hatt1 verisine gerekli
diizenlemeler yapildiktan sonra temin edilen rayi¢ degerler (Tablo 3) girilerek cografi veri

akillandirilmig ve analiz i¢in hazir hale getirilmistir (Sekil 12).

Tablo 3. Arakli il¢esi Kalecik Mahallesi 2023 yili cadde/sokak rayi¢ deger tablosu

Cadde/Sokak Adi Rayi¢ Deger (TL/ m?)
Atatiirk Bulvari 565.14
Ayne 314.87
Cami 314.87
Devret 177.62
Hac1 Saban Efendi 314.87
Kale 557.07
Karsiyaka Cami 54.90
Meydan Okul 314.87
Okul 444.04
Sahil 557.07
Zirve 177.62
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Sekil 12. Kalecik Mahallesi cadde/sokak yol hatt1 gosterimi
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2.2. Verilerin islenmesi

2.2.1. Coklu Bolge Diizenlemesi

Kalecik Mabhallesi sahil mevkiinde bulunan KKC disinda kalan parsellerin tespiti
kadastral durum ve KKC verisinin ¢akistirilmasi ile yapildiktan sonra ilgili parsellerin
uygulamaya alinmasi adina diizenleme sinir1 ¢evrilmeye baglanmistir (Sekil 13). Diizenleme
simirt genellikle kadastral parsel sinirindan gegirilmis olup KKC’nin parselleri kestigi
noktadan itibaren ise KKC sirindan gegirilmistir. KKC gerisinde yani igerde kalan alan
yapilasmaya uygun olmayip ayni zamanda herhangi bir imar adasina denk gelmiyor ise
parselin disarda kismi diizenleme siniri1 igerisine alinmistir. Ancak KKC gerisinde kalan alan
imarl1 bir adaya denk geliyor ise ayirma capi ile ilgili parsel boliinmiis olup KKC gerisindeki

kalan kismi diizenlemeye dahil edilmemistir.
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Sekil 13. Kalecik Mahallesi kiy1 alanindaki diizenleme sinir1 ve kadastral parseller



35

Diizenleme sinir1 gegirilirken dikkat edilmesi gereken noktalar Sekil 13’te bulunan ‘1’
ve ‘2’ numarali kisimlarda gdsterilmistir. 1 numarali kisimda diizenleme sinir1 KKC’nin
gerisine gegip parsel sinir1 takibe devam etmistir. Bunun sebebi ise KKC gerisinde kalan
alanin yapilagmaya uygun olmamasi ve herhangi bir imar adasina denk gelmemesidir. Ancak

2 numarali kisimda ise KKC gerisinde kalan alanin yeterince biiyiik ve imar adasina denk

gelmis olmasindan otiirii diizenleme sinirt, KKC smirint takip edip ilgili parseli bolmiistiir

(Sekil 14).

Sekil 14. Kalecik Mahallesi diizenleme sinir1 gegirilmesi detaylari

Kiyida kalan parseller diizenlemeye dahil edildikten sonra KKC’nin gerisinde yani i¢
taraftaki alic1 bolgede diizenleme sinir1 gegirilmesi adimina gegilmistir. Bu diizenleme sinir1
coklu diizenleme bolgesi kapsaminda kiyida plansiz alanda olan parsellerin i¢ tarafta planl
bir alana taginabilmesi i¢in gergeklestirilmistir.

I¢ taraftaki alic1 alanda cevrilecek olan diizenleme sinir1 kiyidaki ilgili diizenleme
alanina yakin konumda olmasi ve kadastral parsel ile imar ada smirlar1 gozetilerek
gecirilmistir. Diizenlemeye alinacak olan kadastral parsellerin imar planinda GKA’ya yani

genellikle yapisiz imar adalarina isabet etmesine dikkat edilmistir (Sekil 15).
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Sekil 15. Kalecik Mabhallesi i¢ taraftaki diizenleme sinir1 ve kadastral parseller

2.2.2. DOPO Hesaplanmasi

Kalecik Mabhallesi’nde kiy1 ve i¢ taraftan ¢oklu diizenleme bolgesi kapsaminda
diizenleme sinirlar1 ¢evrildikten sonra kadastral parsellerden alinacak kesinti miktarlarini
belirlemek adina Imar Kanunu’nun uygulanmasina yénelik ‘Arazi ve Arsa Diizenlemeleri
Hakkinda Yonetmelik’e gére DOPO hesabi yapilmasi adimimna gegilmistir (T.C. Resmi
Gazete, 2020; 31047). DOPO hesabinin yapilmasi adina KKC disinda ve ig taraftaki alici

alanda mevcut olan parseller ve parsellerin alan biiyiikliikleri tespit edilmistir (Tablo 4).

Tablo 4. Kiy1 alaninda ve ig tarafta bulunan kadastral parseller listesi

Alan Diizenlemeye
Ada Parsel ) Giren Alan | Konum
(m?) 2
(m?)
1 5457.73 5457.73 Kiy1
303 2 58.17 58.17 Kiy1
3 287.64 287.64 Kiy1
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Tablo 4’iin devam

4 560.33 560.33 Kiy1
5 82.15 82.15 Kiy1
6 74.31 74.31 Kiy1
7 131.48 131.48 Kiy1
8 234.19 234.19 Kiy1
9 361.12 361.12 Kiy1
303 10 784.42 784.42 Kiy1
11 248.25 248.25 Kiy1
12 212.55 212.55 Kiy1
13 240.31 240.31 Kiy1
14 254.82 254.82 Kiy1
15 264.81 264.81 Kiy1
16 119.11 119.11 Kiy1
17 432.19 432.19 Kiy1
305 1 663.98 279.26 Kiy1
11 436.23 104.76 Kiy1
1 3878.8 3878.8 I¢
34 30 2.6 2.6 Ic
323 1 2928.04 2928.04 1(;
2 1424.3 1424.3 I¢
2 4446.24 4446.24 Ic
4 4098.45 4098.45 Ic
5 2.43 2.43 I¢
321 7 318.3 318.3 Ic
8 217.13 217.13 Ic
9 6683.21 6683.21 Ic
1 588.59 588.59 Ic
2 1328.64 1328.64 Ic
328 3 3529.93 3529.93 Ic
4 1286.59 1286.59 Ic
5 1586.69 1586.69 Ic
5 5877.61 5877.61 Ic
10 1194.04 1194.04 Ic
649 11 3935.06 3935.06 1@
12 218.65 218.65 I¢
15 3185.12 3185.12 Ic
19 1058.87 1058.87 Ic
Toplam 40 58693.1 57976.9
Parsel
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Diizenlemeye giren kiyr ve i¢ taraftaki parsellerin tahsislerinin yapilacagi alici
alandaki imarli ada alanlar biiyiikliikleri (Tablo 5) tespit edilmis (Sekil 16) ve imar adalarina

yonetmelik geregince imar ada numaralar1 verilmistir.

Tablo 5. Tasmilacak alandaki imar adalar listesi

Ada Alan (m?)

101 9537.54
102 5736.32
103 6818.57
104 3117.51
105 7193.71

Toplam 32403.65
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Sekil 16. Tasmilacak alandaki imar adalar1 gosterimi
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DOPO hesabi i¢in gerekli olan kadastral parsel alanlart (KPA) toplami ve imarl ada
alanlar1 (IAA) toplami elde edilmistir. Elde edilen KPA toplamidan IAA toplami ¢ikarilmis
olup DOP bulunmustur. Ardindan DOP miktarinin KPA miktarina oran1 da ¢oklu bolge
diizenlemesinde kesintiler i¢in kullanacagimiz DOPO degerini bulmamizi saglamistir (Tablo

6).

Tablo 6. Coklu bolge i¢in DOPO hesabi

IAA Toplam 32403.65 m?

Diizenlemeye Giren Biitiin KPA Toplami | 57976.89 m?

DOP = KPA - iAA 25573.23 m?
DOPO = DOP / KPA 0.4410937
Yiizde (%) 44.11

DOPO hesabr ayni zamanda kiy1 ve i¢ taraftaki diizenleme smirlar1 6zelinde
yapilmistir. Bunun yapilmasindaki amag¢ ¢oklu bolge ile diizenlenen parsellerden kesilen
DOP miktar ile kiy1 ve ig taraftaki bolge 6zelinde kesilen DOP miktarini irdelemektir.

Kiy1 alanindaki diizenleme sinir1 iginde mevcutta imarli alan bulunmamasi nedeniyle

DOP oran1 %100 ¢ikmistir. I¢ taraftaki DOPO hesabi ise Tablo 7°de ki gibidir.

Tablo 7. i¢ taraftaki bolge igin DOPO hesabi

IAA Toplam 32403.66 m?

I¢ Taraftaki Diizenlemeye Giren KPA Toplam | 47789.29 m?

DOP = KPA - iAA 15385.63 m?
DOPO = DOP / KPA 0.3219472
Yiizde (%) 32.19

Tablo 6 ve 7°de goriildiigii izere ¢oklu bolge diizenlemesi sonucu ulagilan DOP orani

kendi diizenleme sinirlarinin kendi 6zelindeki uygulamasina gore daha idealdir.



2.2.3.

Diizenlemeye dahil edilen biitiin kadastral parsellerin ¢oklu bolge diizenlemesi
kapsaminda uygulamaya alinan kisimlarindan 0.4410937 DOP oraninca kesinti yapilip

taginilacak bolgenin imar planma gore ihtiya¢ duyulan yol, park gibi kamu donatilarinin

40

Kadastral Parsellerden DOP Kesintisi

alansal ihtiyaglart ayrilmigtir (Tablo 8).

Tablo 8. Diizenlemeye giren biitiin parsellerin kesinti miktarlar

Alan | Diizenlemeye | Diizenlemeye [_)OP
Ada | Parsel | Konum (m?) Giren Girmeyen Miktari
(m?) (m?) (m?)
1 Kiyt | 5457.73 | 5457.73 0 2407.37
2 Kiy1 58.17 58.17 0 25.66
3 Kiy1 287.64 287.64 0 126.88
4 Kiy1 560.33 560.33 0 247.16
5 Kiy1 82.15 82.15 0 36.24
6 Kiy1 74.31 74.31 0 32.78
7 Kiy1 131.48 131.48 0 57.99
8 Kiy1 234.19 234.19 0 103.30
303 9 Kiy1 361.12 361.12 0 159.29
10 Kiy1 784.42 784.42 0 346.00
11 Kiy1 248.25 248.25 0 109.50
12 Kiy1 212.55 212.55 0 93.75
13 Kiy1 240.31 240.31 0 106.00
14 Kiy1 254.82 254.82 0 112.40
15 Kiy1 264.81 264.81 0 116.81
16 Kiy1 119.11 119.11 0 52.54
17 Kiyt1 | 432.19 432.19 0 190.64
305 1 Kiy1 663.98 279.26 384.72 123.18
11 Kiy1 | 436.23 104.76 331.47 46.21
311 1 i(; 3878.80 | 3878.80 0 1710.91
30 I¢ 2.60 2.60 0 1.15
323 1 ig: 2928.04 | 2928.04 0 1291.54
2 I¢ 142430 | 1424.30 0 628.25
2 Ic 4446.24 | 4446.24 0 1961.21
4 Ic 4098.45 | 4098.45 0 1807.80
327 5 ig: 2.43 2.43 0 1.07
7 I¢ 318.30 318.30 0 140.40
8 Ic 217.13 217.13 0 95.77
9 Ic 6683.21 | 6683.21 0 2947.92




Tablo 8’in devami
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s |1 lo [ 58859 | 588.59 0 259,62
2 ic | 132864 132864 0 586.05
3 ic |352003| 352003 0 1557.03
328 | 4 ic | 128659 | 128659 0 567 51
5 ic | 158669 | 1586.69 0 699.83
5 ic |5877.61| 5877.61 0 2502.58
10 | ¢ | 119404 | 119404 0 526.68
as 1L | Iy |393506| 393506 0 1735.73
12 | ¢ | 21865 | 21865 0 96.45
15 | ¢ |318512| 3185.12 0 1404.94
19 | 1; |105887| 105887 0 467.06
Toplam | 55573 94

(M%)

2.2.4. Tahsis ve Parselasyon

Diizenlemeye giren biitiin kadastral parsellerden ayn1 DOP oraninca kesinti yapilip
kamusal donatilar elde edilmis ve ardindan her kadastral parsele diisen tahsis miktarlar
hesaplanmistir. Tahsis miktarlari, vasfi GKA olan imarli adalara tam veya hisseli miilkiyet

olarak dagitimi yapilmis olup imar adalarini parselleme islemine gegilmistir (Sekil 17).
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Sekil 17. Ky ve i¢ taraftaki kadastral parseller ile imar parselleri gosterimi

Imar adalarinda parsel olusturulurken en kiiciik parsel ve cephe sartlar1 saglanmis olup
hak sahibi miilkiyetlere olabildigince hissesiz sekilde parsel tescil edilmesine ayn1 zamanda
her parselin yola cepheli olmasi ve alici alanda mevcut olan kadastral parsellerin miimkiin

mertebe ayak bastig1 yere yakin imarli parsel verilmesine dikkat edilmistir (Sekil 18).
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Sekil 18. Parselasyon gosterimi

2.2.5. Deger Haritasinin Olusturulmasi

Kiy1 ve i¢ taraftaki miilkiyetlerin olusturabilecegi mali yiikii gozlemleyebilmek adina
raster deger haritast olusturulmustur. Bu harita, Arakli Belediyesi 2023 cadde/sokak rayic
bedel verisinin yol verisine CBS ortaminda entegrasyonu ve ¢aligma alanina bu degerlerin
enterpolasyonu yardimiyla elde edilmistir. Enterpolasyon yontemi yani bilinen degerlerden
bilinmeyenlerin elde etme islemi CBS programi araglarindan biri olan IDW (Inverse

Distance Weighting) araci ile yapilmistir.

2.2.6. IDW Yontemi

IDW enterpolasyon yontemi, cografi verilerin bir noktadan diger noktalara tahmin
edilmesinde kullanilan bir enterpolasyon yontemidir. Bu yontemde, islem uygulanacak
ylzeydeki degeri bilinen noktalarin uzak noktalara gore daha fazla agirlia sahip olmasi

prensibine dayanir (Ilker vd., 2019). Buradaki hedef, degeri bilinen noktalara olan mesafe
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fazlalastik¢a uzaktaki noktanin tahmin edilecek degere olan etkisinin azaltilmasidir (Gogsu
& Hastaoglu, 2019).

Deger haritasinin {retiminde IDW kullanilmasinin en temel nedeni, dayanak
noktalarindaki veriyi noktanin ¢evresine yaymasindaki becerisidir. Kullanilmak istenen
deger, dayanagindan uzaklastik¢a etkisi azalmakta ve diger dayanak noktalarini da baz
alarak ortalama bir deger olusturup sinir1 belli olan yiizeyde olusmaktadir.

Harita {iiretilmesi asamasinda elde edilmis olan cadde/sokak yol hatt1 6z nitelik
tablosuna girilmis olan rayi¢ degerleri kullanilmaktadir. IDW ydntemi nokta verisi
kullanmaktadir. Bu yilizden bir ¢izgi verisi olan yol hatti verisi nokta verisine

doniistirilmiistir (Sekil 19).

Sekil 19. Cizgi verisinden nokta verisine doniisiim gdsterimi

CBS ortaminda ¢izgi verisinden nokta verisine doniisim sonrasinda 6z nitelik
tablosunda bulunan rayi¢ deger verileri IDW enterpolasyonu yonteminde kullanilmaya hazir
hale gelmistir. Rayi¢ deger verileri IDW aracinda islendikten sonra istenilen raster verisi
elde edilmis olup CBS programi yardimiyla gesitli gorsellestirme teknikleri kullanilarak
asagidaki gosterim olusturulmustur (Sekil 20).



45

586000 586500 587000

0 50100 200 300 400
Metre

GOSTERIM

====== KIYI KENAR GiZGiSi METREKARE BIRIM DEGERi [ | 311- 361
s YOL HATTI [ 361 - 411
[]ioarisiNR I 411 - 463
B 463-513
B 513565

Sekil 20. Kalecik Mahallesi 2023 yil1 rayi¢ deger haritasi

CBS ortaminda olusturulan raster deger haritasi incelendiginde Kalecik Mahallesi
ozelinde en kiiciik deger 54 m?/TL, en biiyiik deger ise 565 m?TL’dir. Haritada yiiksek deger
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goriinlimlerinin sahil kisimlarinda oldugu gozlemlenmektedir. Sekil 21’de kiy1 alaninda
kalan kadastral parsellerin 2023 yili rayi¢ deger haritasindan kirpilmis ve kendi ig¢inde

yeniden degerlendirilmis gdsterimi mevcuttur.

586600 586700 586800 586900

4536500

GOSTERIM

4536400

------ KIYI KENAR GizGisi

[ ] xapasTrAL PaRSEL
METREKARE BiRiM DEGERI

B 505t

Sekil 21. Kalecik Mahallesi kiy1 alan1 2023 yi1l1 rayi¢ deger haritasi

2.2.7. Bolgesel Istatistik ile Parsel Degerlerinin Hesaplanmasi

Bolgesel istatistik, bir alanin i¢inde bulunan raster hiicrelerine iligkin istatistiksel
bilgilerin hesaplanmasi islemidir. Bu islem, raster veri kiimeleri lizerinde yapilmakta olup
bir poligon alani i¢indeki piksellere denk gelen degerleri kullanarak ¢iktilar tiretmektedir
(Sekil 22). Bolgesel istatistik islemi, bir alanin igindeki piksellerin ortalama, medyan,
minimum, maksimum, standart sapma gibi istatistiksel Ol¢iimlerini hesaplamak igin

kullanilabilmektedir.
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Zone Raster: Bolgeleri
tanumlar. (Sekiller,
degerler ve konumlar)

<

Value Raster: Her bolge
icin cikis degerinin
hesaplanmasinda
kullanilan girig
degerlerini icerir

Output Raster: Deger
girigine uygulanan istatistik
sonucu

Sekil 22. Bolgesel Istatistik icin girdi ve ¢ikt1 gdsterimi (URL-7, 2024)

Yapilan caligmada rayi¢ deger haritasin1 kullanarak kiy1 (Tablo 9) ve i¢ taraftaki
(Tablo 10) kadastral parsellere denk gelen piksel degerleri bolgesel istatistik yardimi ile
belirlenmistir. Belirlenen bu degerler kadastral parsele denk gelen piksellerin ortalamasi
olup her bir parsel i¢in ortalama metrekare birim degeri hesaplatilmistir. Kadastral
parsellerin 6z nitelik tablosunda diizenlemeye giren alan biiyiikligii verisi ile ortalamasi
alinan metrekare birim degeri (piksel degeri) ¢arpilip ilgili kadastral parsele bedel tazmini

durumunda 6denmesi gereken tahmini miktar tespit edilmistir.
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Tablo 9. Kalecik Mahallesi kiyidaki parsellerin rayi¢ degerlerine gére deger tablosu

Rayi¢
Diizenlemeye Ortf';l I.ama <
Ada Parsel | Konum | Alan (m?) Giren Alan (m?) Birim Deger (TL)
Degeri
(TL/ m?)

1 Kiy1 5457.73 5457.73 549.27 2997751.53

2 Kiy1 58.17 58.17 549.45 31961.37

3 Kiy1 287.64 287.64 547.55 157496.12

4 Kiy1 560.33 560.33 550.43 308424.25

5 Kiy1 82.15 82.15 552.16 45360.08

6 Kiy1 74.31 74.31 553.12 41102.26

7 Kiy1 131.48 131.48 555.24 73002.31

8 Kiy1 234.19 234.19 554.77 129922.42

303 9 Kiy1 361.12 361.12 554.64 200290.07
10 Kiy1 784.42 784.42 546.50 428683.11

11 Kiy1 248.25 248.25 553.46 137396.24

12 Kiy1 212.55 212.55 552.85 117507.38

13 Kiy1 240.31 240.31 551.80 132602.05

14 Kiy1 254.82 254.82 552.06 140675.97

15 Kiy1 264.81 264.81 553.00 146439.72

16 Kiy1 119.11 119.11 553.09 65879.10

17 Kiy1 432.19 432.19 552.38 238734.12

305 1 Kiy1 663.98 279.26 540.09 150826.54
11 Kiy1 436.23 104.76 532.09 55741.75

19 Adet

Toplam Parsel 10903.79 10187.60 5599796.39

Kiy1 alaninda kalan 19 adet 6zel miilkiyetin diizenlemeye giren alan miktarlarinca
2023 yili rayi¢ bedele gore her bir parselin ortalama rayi¢ degeri raster deger Verisi
kullanarak parsel 6zelinden olugturulmustur. Her bir parselin ortalama degeri bulunmus ve

tahmini mali yiik tespit edilmistir.
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Tablo 10. Kalecik Mahallesi i¢ taraftaki parsellerin rayi¢ degerlerine gore deger tablosu

Ada | Parsel Konum Alan (m?) Rayi¢ 2023 (TL/ m?) | Deger (TL)
311 1 L; 3878.80 297.14 1152541.76
30 ic 2.60 391.12 1016.90
323 1 ig 2928.04 231.58 678066.75
2 Ic 1424.30 219.76 313000.98
2 ic 4446.24 325.67 1448016.37
4 ic 4098.45 282.93 1159560.28
307 5 1@» 2.43 270.53 657.40
7 Ic 318.30 387.85 123452.03
8 ic 217.13 216.66 47043.35
9 ic 6683.21 265.71 1775823.50
1 Ic 588.59 256.76 151125.02
2 ic 1328.64 258.67 343681.08
328 3 ic 3529.93 263.50 930127.03
4 Ic 1286.59 251.30 323324.61
5 ic 1586.69 276.45 438645.67
5 ic 5877.61 362.22 2129012.30
10 Ic 1194.04 495.10 591173.75
649 11 p; 3935.06 428.15 1684786.98
12 ic 218.65 406.17 88809.32
15 ic 3185.12 438.17 1395622.29
19 Ic 1058.87 447.78 474137.65
Toplam 15249625.00

I¢ tarafta bulunan 21 adet 6zel miilkiyetin diizenlemeye giren alan miktarlarinca 2023
yil1 rayi¢ bedele gore her bir parselin ortalama rayi¢ degeri raster deger verisi kullanarak
parsel 6zelinden olusturulmustur. Her bir parselin ortalama degeri bulunmus ve tahmini mali

yiik tespit edilmigtir.

2.2.8. Diizenlemeye Giren Parsellere Tahsis Edilen Imar Parsel Degerlerinin
Belirlenmesi

Diizenleme sonras1 kiy1 ve i¢ taraftaki diizenleme bolgelerinde bulunan parsellerin
kamu nezdine gecirilmesi tamamlanmis olup hak sahibi kadastral parsellere, ihtiya¢ olan
kesintiler yapildiktan sonra, i¢ taraftaki alici alandan imar parselleri tescil edilmistir.
Kadastral parsellerin mevcut bulunduklart durumdaki degerleri ile i¢ taraftan aldiklar: ideal

kesintiye ugramis olan imarli parseli degerlerinin degisimini irdelemek adina emlak piyasa
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aragtirtlmasi yapilmistir. Yapilan arastirmaya gore Arakli ilgesi Kalecik Mahallesi 2023 y1l1

aralik ay1 imarli arsa metrekare birim fiyat1 2924 TL/ m? olarak tespit edilmistir (URL-8,
2024). Tespit edilen birim fiyati1 kullanilarak kiy1 (Tablo 11) ve ig taraftaki (Tablo 12) hak

sahipleri parseller i¢in olusturulan deger tablosu asagidadir.

Tablo 11. Kalecik Mahallesi kiyidaki hak sahibi parsellere tahsis edilen imar parsellerinin

deger tablosu
Kadastral Parsel Listesi Imar Parsel Listesi
Imarh Arsa
Ada Parsel Ada | Parsel TahSIS(::g Alam Bicr)irr;aggzri Deger (TL)
(TL/ m?)
101 3 1013.83 2924
102 4 469.58 2924
1 103 3 1062.58 2924 8919252.64
103 5 118.53 2924
104 4 230.22 2924
105 2 155.62 2924
2 104 4 32.51 2924 95063.86
3 104 4 160.76 2924 470073.37
4 102 3 313.17 2924 915714.83
5 104 2 45.91 2924 134252.98
303 6 104 2 41.53 2924 121440.52
7 104 2 73.49 2924 214870.14
8 103 5 130.89 2924 382723.14
9 103 5 201.83 2924 590157.48
10 103 4 438.42 2924 1281932.13
11 105 2 138.75 2924 405700.58
12 105 2 118.80 2924 347358.14
13 105 1 134.31 2924 392724.70
14 105 1 142.42 2924 416437.55
15 105 1 148.00 2924 432763.63
16 105 1 66.57 2924 194654.57
17 104 | 3 241.55 2924 706303.06
1 103 5 156.08 2924 456378.43
305 11 103 5 58.55 2924 171203.19
Toplam 16649004.95




o1

Tablo 12. Kalecik Mahallesi i¢ taraftaki hak sahibi parsellere tahsis edilen imar
parsellerinin deger tablosu

Kadastral Parsel Listesi

imar Parsel Listesi

Imarh Arsa
. Ortalama
Ada Parsel Ada | Parsel Tahs}s(ﬁg Alam Birim Deger (TL)
Degeri
(TL/ m?)
311 1 104 1 2167.89 2924 6338897.95
30 104 2 1.45 2924 4249.03
323 1 105| 8 1636.50 2924 4785126.01
2 105 7 796.05 2924 2327650.91
1 331.47
2 102 > 215356 2924 7266227.90
4 102 5 2290.65 2924 6697859.21
5 103| 5 1.36 2924 3971.21
397 7 102 1 177.90 2924 520179.24
8 105| 4 121.36 2924 354842.97
3 996.15
4 121.02
9 105 5 263.78 2924 10921987.96
5 2354.34
1 103 1 328.97 2924 961898.51
2 103 1 742.59 2924 2171319.32
328 3 103 2 1972.90 2924 5768759.94
4 103| 6 719.08 2924 2102599.44
5 103| 7 886.81 2924 2593035.47
4 1135.60
5 101 c 2149.43 2924 9605427.72
10 101 1 667.36 2924 1951350.34
649 11 101 1 2199.33 2924 6430840.41
12 104 2 122.20 2924 357327.02
15 101 2 1780.18 2924 5205256.95
19 101 2 591.81 2924 1730449.85
Toplam 78099257.35




3. BULGULAR VE TARTISMA

Trabzon ili Arakli ilgesi Kalecik Mabhallesi kiyida, plansiz alanda, kalan ozel
miilkiyetin CBS kullanimiyla, AAD kapsaminda ve coklu diizenleme bolgesi yontemi
yardimiyla kiyidan alinip yine kiyiya yakin olan ve alan niteligini karsilayacak sekilde planh
bir bolgeye tasinmasi icin gerekli islemler yapilmistir. Bu siiregte kiy1 alanindaki ve i¢
taraftaki alic1 bolgedeki parseller ortak bir diizenlemeye sokulup her parselden ayni oranda
kamusal donatilar i¢in kesintiler yapilmis ve tahsisler belirlenmistir.

Coklu bolge diizenlemesi ile alict alandaki imar adalarina tahsisler géz Oniinde
bulundurularak dagitim gerceklestirilmis ve dagitima gore parselasyon islemi yapilmigtir.
Bu yapilanlar sonucunda kiy1 ve i¢ tarafta bulunan parsellerin mevcut konumlarindan

sirkiilasyonlar1 ve degerlerindeki degisim durumlari irdelenmistir.

3.1. Parsellerin Deger Degisimi

Kalecik Mahallesi’nde kiyida, plansiz alanda, bulunan parsellerin i¢ taraftaki planh
alana, gerekli goriilen alansal kesintileri yapildiktan sonra, tasinmasi sonucunun getirdigi
deger degisimi irdelenmistir. Ayn1 zamanda alic1 alanda mevcut olan kadastral parsellerin

de degerlerindeki degisim incelenmistir.

3.1.1. Kiyidaki Parsellerin Deger Degisimi

Kiyidaki plansiz alanda bulunan parseller imarsiz kadastral parsel olarak
degerlendirilmis olup Kalecik Mahallesi 2023 cadde/sokak rayi¢ bedeline gore degerleri
belirlenmistir. CBS ortaminda kullanilan araglar yardimiyla cadde/sokak rayi¢ raster verisi
analiz edilmis ve her bir parselin kendi 6zelinde bedel ortalamasi tespit edilmistir. Her
parselin ortalama degeri ile alansal miktarlar1 ¢arpilip parsellerin degerleri hesaplanmustir.

Kiyidaki parsellerin gerekli kesintileri yapilip i¢ tarafta, planli bolgeye, alic1 alana
taginmasi sonrasindaki degerini hesaplamak adina emlak piyasa arastirmasi yapilmis olup
Kalecik Mahallesi sahile yakin kisimlar i¢in 2023 aralik ay1 metrekare birim degeri ortalama
2924 TL/m? tespit edilmistir (URL-8, 2024). Kiyidan diizenlemeye giren parsellerin deger
degisimi Tablo 13’te gosterilmistir.
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Tablo 13. Kiyidaki parsellerin imarli alana tasinimi ve kesintisi sonrasi deger degisimi

Ortalama Diizenleme Imarh Arsa

2023 Rayic 2 . Diizenleme Deger

Ada |Parsel| Birim Oncesi o -rtalarrja .| Sonrasiimarh | Artis1
Degeri Il}lars1z Birim Degerl Deger (TL) (%)

(TL/ m?) Deger (TL) (TL/ m?)

1 549.27 2.997.751,53 2924 8.919.252,64 298
2 549.45 31.961,37 2924 95.063,86 297
3 547.55 157.496,12 2924 470.073,37 298
4 550.43 308.424,25 2924 915.714,83 297
5 552.16 45.360,08 2924 134.252,98 296
6 553.12 41.102,26 2924 121.440,52 295
7 555.24 73.002,31 2924 214.870,14 294
8 554.77 129.922,42 2924 382.723,14 295
303 9 554.64 200.290,07 2924 590.157,48 295
10 546.50 428.683,11 2924 1.281.932,13 299
11 553.46 137.396,24 2924 405.700,58 295
12 552.85 117.507,38 2924 347.358,70 296
13 551.80 132.602,05 2924 392.724,70 296
14 552.06 140.675,97 2924 416.437,55 296
15 553.00 146.439,72 2924 432.763,63 296
16 553.09 65.879,10 2924 194.654,57 295
17 552.38 238.734,12 2924 706.303,06 296
1 540.09 150.826,54 2924 456.378,43 303
305 11 532.09 55.741,75 2924 171.203,19 307
Toplam |5.599.796,39 TL| Toplam |16.649.004,95 TL| 297

Tablo 13’ten de anlasilacagi gibi kiyidaki imarsiz alanda bulunan c¢oklu bolge

diizenlemesi kapsaminda %44.11 diizeyinde alan kesintileri gergeklesmis olmasina ragmen

i¢ taraftan imarh bir parsele intikal etmelerinin getirdigi olumlu durum ve uygulamanin alan

bazinda yapilmasi sebebiyle hak sahibi parsellerde deger artis1 olmustur. Deger artis1 genel

itibari ile yaklasik olarak %300 civarinda gerceklesmistir. Bu sebeple kiyida kalan

parsellerin herhangi bir tazmin olmadan elde edilmesi hem kamu nezdinde hem de malikler

nezdinde olumlu bir siire¢ olmustur.




3.1.2.
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Alic1 Alandaki Parsellerin Deger Degisimi

I¢ taraftaki alic1 alanda mevcut olan kadastral parsellerin diizenleme dncesi 2023 rayi¢

degeri ile diizenleme sonrasi piyasa arastirmasi (URL-8, 2024) ile tespiti yapilan 2023 yili

aralik ay1 metrekare birim degeri irdelenmistir (Tablo 14).

Tablo 14. Alic1 alandaki parsellerin kesinti sonrasi deger degisimi

Imarh
Ortalama Arsa Deger
2023 Rayi¢ Diizenleme Diizenleme
- 2 s Ortalama . Artisi
Ada| Parsel Bltl m Oncevs1 Imarsiz Birim Sonrflm Imarh (%)
Degeri Deger (TL) .. Deger (TL)
(TL/ m?) Degerl
(TL/ m?)

311 1 297.14 1.152.541,76 2924 6.338.897,95 550
30 391.12 1.016,90 2924 4.249,03 418

393 1 231.58 678.066,75 2924 4.785.126,01 706
2 219.76 313.000,98 2924 2.327.650,91 744

2 325.67 1.448.016,37 2924 7.266.227,90 502

4 282.93 1.159.560,28 2924 6.697.859,21 578

397 5 270.53 657,40 2924 3.971,21 604
7 387.85 123.452,03 2924 520.179,24 421

8 216.66 47.043,35 2924 354.842,97 754

9 265.71 1.775.823,50 2924 10.921.987,96 615

1 256.76 151.125,02 2924 961.898,51 636

2 258.67 343.681,08 2924 2.171.319,32 632

328 3 263.50 930.127,03 2924 5.768.759,94 620
4 251.30 323.324,61 2924 2.102.599,44 650

5 276.45 438.645,67 2924 2.593.035,47 591

5 362.22 2.129.012,30 2924 9.605.427,72 451

10 495.10 591.173,75 2924 1.951.350,34 330

649 11 428.15 1.684.786,98 2924 6.430.840,41 382
12 406.17 88.809,32 2924 357.327,02 402

15 438.17 1.395.622,29 2924 5.205.256,95 373

19 447.78 474.137,65 2924 1.730.449,85 365
Toplam 15.24_?_.525,00 Toplam 78.09_?_.557,35 512

I¢ tarafta alici alanda mevcut olan kadastral parseller, ¢oklu bolge diizenlemesi
kapsaminda %@44,11 diizeyinde alan kesintileri ger¢eklesmis olup diizenleme sonrasi

bulunduklar1 konuma yakin yerde olacak sekilde imar parseli tescil edilmistir. Diizenleme
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sonrast hak sahibi parsellerin alansal kesinti olmasina ragmen degerlerinde artis

gozlemlenmistir. Parsel degerlerindeki artis genel itibariyle %500 civaridir. Bu denli bir

artisin sebebi ise uygulamanin alan bazli olarak yapilmasindan kaynaklanmaktadir.

3.2. Kadastral Parsellerin imar Parsellerine Dagilim

miistakil veya hisseli olma durumlari irdelenmistir (Tablo 15).

Tablo 15. Kadastral parsellerin imar parsellerine dagilimini gosteren tablo

Kiy1 ve i¢ taraftaki kadastral parsellerin intikal ettikleri imar parselleri ve intikalin

Kadastro imar
D.Giren I\?IQIE Tabhsis Alan Pay intikal
Ada | Parsel | Konum (m?) (rrl12). (m?) Ada | Parsel (m2) (m2) Pay1
101 3 1013.83 | 1013.83 | Miistakil
102 4 469.58 | 469.58 | Miistakil
1 Kiy1 | 5457.73 | 2407.37 | 3050.36 | 103 3 1062.58 | 1062.58 | Miistakil
103 5 667.24 | 11853 | Hisseli
104 4 423.49 | 230.22 | Hisseli
308 2 Kiy1 58.17 25.66 32,51 104 4 423.49 32.51 Hisseli
3 Kiy1 287.64 | 126.88 160.76 | 104 4 423.49 | 160.76 | Hisseli
4 Kiy1 560.33 | 247.16 | 313.17 | 102 3 313.17 | 313.17 | Miistakil
5 Kiy1 82.15 36.24 45.91 104 2 284.59 45.91 Hisseli
6 Kiy1 74.31 32.78 41.53 104 2 284.59 41.53 Hisseli
7 Kiy1 131.48 57.99 73.49 104 2 284.59 73.49 Hisseli
8 Kiy1 234.19 | 103.30 130.89 | 103 5 667.24 | 130.89 | Hisseli
9 Kiy1 361.12 | 159.29 | 201.83 | 103 5 667.24 | 201.83 | Hisseli
10 Kiy1 784.42 | 346.00 | 438.42 | 103 4 438.42 | 438.42 | Miistakil
11 Kiy1 248.25 | 109.50 138.75 | 105 2 413.16 | 138.75 | Hisseli
303 12 Kiy1 212.55 93.75 118.80 | 105 2 413.16 | 118.80 | Hisseli
13 Kiy1 240.31 106.00 134.31 | 105 1 491.31 | 134.31 | Hisseli
14 Kiy1 254.82 112.40 142.42 | 105 1 491.31 | 142.42 | Hisseli
15 Kiy1 264.81 | 116.81 148.00 | 105 1 491.31 | 148.00 | Hisseli
16 Kiy1 119.11 52.54 66.57 105 1 491.31 66.57 Hisseli
17 Kiy1 432.19 190.64 24155 | 104 3 24155 | 24155 | Mustakil
305 1 Kiy1 279.26 | 123.18 156.08 | 103 5 667.24 | 156.08 | Hisseli
11 Kiy1 104.76 46.21 58.55 103 5 667.24 58.55 Hisseli
311 1 Ic 3878.80 | 1710.91 | 2167.89 | 104 1 2167.89 | 2167.89 | Mistakil
30 Ic 2.60 1.15 1.45 104 2 284.59 1.45 Hisseli
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Tablo 15’in devami

ic 2928.04 | 129154 | 1636.50 | 105 | 8 1636.5 | 1636.50 | Miistakil

323 ic 1424.30 | 628.25 | 796.05 | 105 | 7 796.05 | 796.05 | Miistakil
2 ic 4446.24 | 1961.21 | 2485.03 | 102 L 20937 | 33147 | Hissell

2 | 2153.56 | 2153.56 | Miistakil

4 ic 4098.45 | 1807.80 | 2290.65 | 102 | 5 | 2290.65 | 2290.65 | Miistakil

5 ic 2.43 1.07 136 |103| 5 667.24 | 1.36 | Hisseli

7 i¢ 318.30 | 140.40 | 177.90 | 102 | 1 509.37 | 177.90 | Hisseli

321 8 ic 21713 | 9577 | 121.36 | 105 | 4 242.38 | 121.36 | Hisseli
3 996.15 | 996.15 | Miistakil

9 ic 6683.21 | 2947.92 | 3735.29 | 105 4 24238 | 12102 | Hissell

6 263.78 | 263.78 | Miistakil

5 | 2354.34 | 2354.34 | Miistakil

1 i¢ 588.59 | 259.62 | 32897 | 103 | 1 | 107155 | 328.97 | Hisseli

2 i¢ 1328.64 | 586.05 | 74259 | 103 | 1 | 1071.55 | 742,59 | Hisseli

328 3 ic 3529.93 | 1557.03 | 1972.90 | 103 | 2 | 1972.90 | 1972.90 | Miistakil
4 i¢ 1286.59 | 567.51 | 719.08 | 103 | 6 719.08 | 719.08 | Miistakil

5 i¢ 1586.69 | 699.88 | 886.81 | 103 | 7 886.81 | 886.81 | Miistakil

. 4 | 1135.60 | 1135.60 | Miistakil

5 i¢ 5877.61 | 2592.58 | 3285.03 | 101 :

5 | 2149.43 | 2149.43 | Miistakil

10 ic 1194.04 | 526.68 | 667.36 | 101 | 1 | 2866.69 | 667.36 | Hisseli

649 | 11 ic 3935.06 | 1735.73 | 2199.33 | 101 | 1 | 2866.69 |2199.33 | Hisseli
12 i¢ 21865 | 96.45 | 122.20 | 104 | 2 284.59 | 122.20 | Hisseli

15 ic 3185.12 | 1404.94 | 1780.18 | 101 | 2 | 2371.99 |1780.18 | Hisseli

19 i¢ 1058.87 | 467.06 | 591.81 | 101 | 2 | 2371.99 | 591.81 | Hisseli

Alict alanda 29 adet imar parseli iiretilmistir. Uretilen 29 imar parselinden 19 tanesi

miistakil, 10 tanesi ise hisseli parsel olarak olusturulmustur. Kiyidaki parsellerin biiyiik

cogunlugu miistakil bir imar parseli i¢in gerekli cephe sartlarin1 karsilayabilecegi alan

biiyiikliigii olmamasindan dolay1 haklarmi genel olarak hisseli sekilde elde etmislerdir. I¢

tarafta bulunan parseller ise ayak bastig1 yerden ve miimkiin oldugunca miistakil imar parseli

alacak bir sekilde dagitimlar1 yapilmistir.

Kadastral parsellere diisen tahsisler dagitilirken ilk olarak alici alanda bulunan

parseller ele alinmustir. I¢ tarafta, alici alanda, cephe sartlarini karsilayabilecek alan

biyiikligi var olan kadastral parsellere ayak bastiklar1 yerden verilecek sekilde imar

adalarinda parseller olusturulmustur. I¢ taraftaki parsellerin tahsisleri yapildiktan sonra kiy1

alanindaki tasinacak parseller imar adalarinda kalan bosluklara diizenli imar parseli elde

edecek sekilde yerlestirilmistir.
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3.2.1. 101 Ada 1 Numarah imar Parseli

Kalecik Mahallesi’nde “GKA” vasifli imar adasinda olusturulan 101 ada 1 numarali
imar parselinin alan biiyiikliigii 2866.69 m?olup 101 numarali ada igerisinde olusturulan en
biiylik imar parselidir.

101 ada 1 numarali imar parseline ig taraftaki diizenleme bolgesinde bulunan “649 ada
10 ve 11 numarali” kadastral parsellerin tamami, coklu bolge diizenlemesi kapsaminda tespit
edilen DOP oraninca kesinti iglemi yapildiktan sonra, kendi oranlarinca hisseli olarak intikal
etmiglerdir (Sekil 23).

flgili kadastral parsellere bulundugu konumlarinda imar parseli verilmis olup
alanlarinda kesintiler olmasina ragmen 10 numarali parselin degeri yaklasik 3.3 kat, 11

numarali parselin degeri ise yaklagik 3.8 kat artig gostermistir.

586700 586800 586900

GOSTERIM
INTIKAL EDEN KADASTRAL PARSELLER

649/10
649/11

iMAR VASFI

Sekil 23. 101 ada 1 numarali imar parseline intikal eden kadastral parseller
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3.2.2. 101 Ada 2 Numarah imar Parseli

Kalecik Mahallesi’nde “GKA” vasifli imar adasinda olusturulan 101 ada 2 numarali
imar parselinin alan biiyiikliigii 2371.99 m?’dir.

101 ada 2 numarali imar parseline i¢ taraftaki diizenleme bolgesinde bulunan “649 ada
15 ve 19 numarali” kadastral parsellerin tamami, ¢oklu bolge diizenlemesi kapsaminda tespit
edilen DOP oraninca kesinti iglemi yapildiktan sonra, kendi oranlarinca hisseli olarak intikal
etmislerdir (Sekil 24).

llgili kadastral parsellere bulundugu konumlarinda imar parseli verilmis olup

alanlarinda kesintiler olmasina ragmen her iki parselde de yaklasik olarak 3.7 kat artig

goriilmiistiir.
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Sekil 24. 101 ada 2 numarali imar parseline intikal eden kadastral parseller
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3.2.3. 101 Ada 3 Numarah imar Parseli

Kalecik Mahallesi’nde “GKA” vasifli imar adasinda olusturulan 101 ada 3 numarali
imar parselinin alan biiyiikliigii 1013.83 m?*dir.

Kiyidaki diizenleme bolgesindeki en biiyiik parsel olan “303 ada 1 numarali” kadastral
parselin tamamina ¢oklu bolge diizenlemesi kapsaminda tespit edilen DOP oraninca kesinti
islemi yapildiktan sonra tahsis edilecek 3050.36 m?’lik alanin 1013.83 m?’lik kismi1, 101 ada
3 numaral1 imar parseline miistakil olarak intikal etmistir (Sekil 25).

Igili parselin deger artis1, 303 ada 1 parsele tahsis edilen biitiin imar parselleri baz

alindiginda, yaklasik 3 kat olmustur.
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Sekil 25. 101 ada 3 numarali imar parseline intikal eden kadastral parsel

3.2.4. 101 Ada 4 ve 5 Numarah imar Parselleri

Kalecik Mahallesi’nde “GKA” vasifli imar adasinda olusturulan 101 ada 4 numarali

imar parselinin alan biiyiikliigii 1135.60 m?, 101 ada 5 numarali imar parselinin alan
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biiyiikliigii 2149.43 m?°dir. Bu iki imar parseli birbirine yakin ve aym kadastral parselden
intikali gergeklestigi icin birlikte degerlendirmeye alinmistir.

101 ada 4 ve 5 numarali imar parsellerine ig taraftaki diizenleme bolgesinde bulunan
“649 ada 5 numaral1” kadastral parselin tamami, ¢oklu bolge diizenlemesi kapsaminda tespit
edilen DOP oraninca kesinti iglemi yapildiktan sonra, her iki imar parseline de mistakil
olarak intikal etmistir (Sekil 26).

Ilgili kadastral parsele bulundugu konumda imar parselleri verilmis olup parselin

deger artis1 alan kesintisi ve intikalden sonra yaklasik 4.5 kat olmustur.
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Sekil 26. 101 ada 4 ve 5 numarali imar parsellerine intikal eden kadastral parsel

3.2.5. 102 Ada 1 Numarah imar Parseli

Kalecik Mahallesi’nde “GKA” vasifli imar adasinda olusturulan 102 ada 1 numarali
imar parselinin alan bityiikliigii 509.37 m?’dir.
I¢ taraftaki diizenleme bolgesinde bulunan “327 ada 2 numarali” kadastral parselin

tahsisinden elde edilen alanin 331.47 m?’lik kism1 ve “327 ada 7 numarali” kadastral parselin
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tamami kendi oranlarinca hisseli olarak 102 ada 1 numarali imar parseline intikal etmiglerdir
(Sekil 27).

Ilgili kadastral parsellere bulundugu konumlarinda imar parseli verilmistir. Alan
kesintileri ve intikallerden sonra 327 ada 7 numarali kadastral parselin deger artis1 yaklagik
4 kat olmustur.
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Sekil 27. 102 ada 1 numarali imar parseline intikal eden kadastral parseller

3.2.6. 102 Ada 2 Numarahl imar Parseli

Kalecik Mahallesi’nde “GKA” vasifli imar adasinda olusturulan 102 ada 2 numarali
imar parselinin alan biiyiikliigii 2153.56 m?*dir.

102 ada 2 numarali imar parseline i¢ taraftaki diizenleme bolgesinde bulunan “327 ada
2 numarali” kadastral parselin 2485.03 m?’lik tahsisinin 2153.56 m?’si miistakil olarak
intikal etmistir (Sekil 28).

Igili kadastral parsele bulundugu konumdan imar parseli verilmis olup alan kesintisi

ve intikalden sonra parsel genel olarak yaklasik 5 kat deger artis1 yasamustir.
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Sekil 28. 102 ada 2 numarali imar parseline intikal eden kadastral parsel

3.2.7. 102 Ada 3 Numarah imar Parseli

Kalecik Mahallesi’nde “GKA” vasifli imar adasinda olusturulan 102 ada 3 numarali
imar parselinin alan biiyiikliigii 313.17 m?*dir.

102 ada 3 numarali imar parseline kiyidaki diizenleme bolgesinden “303 ada 4
numarali” kadastral parselin tamami, ¢oklu bolge diizenlemesi kapsaminda tespit edilen
DOP oraninca kesinti islemi yapildiktan sonra, miistakil olarak intikal etmistir (Sekil 29).

303 ada 4 numarali kadastral parsel alan kesintisi ve intikalden sonra degerinde

yaklasik 3 kat artig gézlemlenmistir.
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Sekil 29. 102 ada 3 numarali imar parseline intikal eden kadastral parsel

3.2.8. 102 Ada 4 Numarah imar Parseli

Kalecik Mahallesi’nde “GKA” vasifli imar adasinda olusturulan 102 ada 4 numarali
imar parselinin alan biiyiikliigii 469.58 m?’dir.

Kiyidaki diizenleme bolgesinden “303 ada 1 numarali” kadastral parselin tamaminin
coklu bolge diizenlemesi kapsaminda tespit edilen DOP oraninca kesinti islemi yapildiktan
sonra tahsis edilecek 3050.36 m?’lik alanm 469.58 m?’lik kism1 102 ada 4 numarali imar

parseline miistakil olarak verilmistir (Sekil 30).
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Sekil 30. 102 ada 4 numarali imar parseline intikal eden kadastral parsel

3.2.9. 102 Ada 5 Numarah imar Parseli

Kalecik Mahallesi’nde “GKA” vasifli imar adasinda olusturulan 102 ada 5 numarali
imar parselinin alan biiyiikliigii 2290.65 m? olup 102 numarali ada igerisinde olusturulan en
biiytik imar parselidir.

102 ada 5 numarali imar parseline i¢ taraftaki diizenleme bolgesinde bulunan “327 ada
4 numarali” kadastral parselin tamami, ¢oklu bdlge diizenlemesi kapsaminda tespit edilen
DOP oraninca kesinti islemi yapildiktan sonra, miistakil olarak intikal etmistir (Sekil 31).

flgili kadastral parsele bulundugu konumdan imar parseli verilmis olup alan kesintisi

ve intikalden sonra parsel genel olarak yaklasik 5.8 kat deger artis1 yasamistir.
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Sekil 31. 102 ada 5 numarali imar parseline intikal eden kadastral parsel

3.2.10. 103 Ada 1 Numarah imar Parseli

Kalecik Mahallesi’nde “GKA” vasifli imar adasinda olusturulan 103 ada 1 numaral
imar parselinin alan biiyiikliigii 1071.55 m?*dir.

103 ada 1 numarali imar parseline i¢ taraftaki diizenleme bolgesinden “328 ada 1 ve 2
numarali” kadastral parsellerin tamami, ¢oklu bdlge diizenlemesi kapsaminda tespit edilen
DOP oraninca kesinti islemi yapildiktan sonra, kendi oranlarinca hisseli olarak intikal
etmislerdir (Sekil 32).

Ilgili kadastral parsellere bulundugu konumlarindan imar parseli verilmis olup alan
kesintisi ve intikalden sonra her ikisinde de yaklasik olarak 6 kat deger artig1 goriilmiistiir.
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Sekil 32. 103 ada 1 numarali imar parseline intikal eden kadastral parseller

3.2.11. 103 Ada 2 Numarah imar Parseli

Kalecik Mahallesi’nde “GKA” vasifli imar adasinda olusturulan 103 ada 2 numarali
imar parselinin alan biiyiikliigii 1972.90 m? olup 103 numaral ada icerisinde olusturulan en
biiyiik imar parselidir.

103 ada 2 numarali imar parseline i¢ taraftaki diizenleme bolgesinde bulunan “328 ada
3 numarali” kadastral parselin tamami, ¢oklu bolge diizenlemesi kapsaminda tespit edilen
DOP oraninca kesinti islemi yapildiktan sonra, miistakil olarak intikal etmistir (Sekil 33).

Ilgili kadastral parsele bulundugu konumdan imar parseli verilmis olup alan kesintisi
ve intikalden sonra parselde yaklasik olarak 6 kat deger artis1 goriilmistiir.



67

587000 587200

GOSTERIM
iNTIKAL EDEN KADASTRAL PARSEL

/] 32813

iMAR VASFI
||| GELISME KONUTALANI

Sekil 33. 103 ada 2 numarali imar parseline intikal eden kadastral parsel

3.2.12. 103 Ada 3 Numarah imar Parseli

Kalecik Mahallesi’nde “GKA” vasifli imar adasinda olusturulan 103 ada 3 numarali
imar parselinin alan biiyiikliigii 1062.58 m?’dir.

Kiyidaki diizenleme bolgesinde bulunan “303 ada 1 numarali” kadastral parselin
tamaminin ¢oklu bolge diizenlemesi kapsaminda tespit edilen DOP oraninca kesinti islemi
yapildiktan sonra tahsis edilecek 3050.36 m?’lik alanm 1062.58 m?’lik kism1 103 ada 3

numarali imar parseline miistakil olarak verilmistir (Sekil 34).
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Sekil 34. 103 ada 3 numarali imar parseline intikal eden kadastral parsel

3.2.13. 103 Ada 4 Numarah imar Parseli

Kalecik Mahallesi’nde “GKA” vasifli imar adasinda olusturulan 103 ada 4 numarali
imar parselinin alan biiyiikliigii 438.42 m?’dir.

103 ada 4 numarali imar parseline kiyidaki diizenleme bolgesinde bulunan “303 ada
10 numaral1” kadastral parselin tamaminin ¢oklu bdlge diizenlemesi kapsaminda tespit
edilen DOP oraninca kesinti islemi yapildiktan sonra, miistakil olarak intikal etmistir (Sekil
35).

Ilgili kadastral parselde alan kesintisi ve intikalden sonra yaklasik olarak 3 kat deger

artis1 gorilmiistiir.
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Sekil 35. 103 ada 4 numarali imar parseline intikal eden kadastral parsel

3.2.14. 103 Ada 5 Numarah imar Parseli

Kalecik Mahallesi’nde “GKA” vasifli imar adasinda olusturulan 103 ada 5 numarali
imar parselinin alan biiyiikliigii 667.24 m?’dir.

Kiyidaki diizenleme boélgesinde bulunan “303 ada 1 numarali” parsel tahsisinin bir
kismi, “303 ada 8, 9 numarali” parsellerin tamamu ile “305 ada 1, 11 numarali” parsellerin
KKC disinda kalan kisimlari; i¢ taraftaki diizenleme bolgesinde ise “327 ada 5 numarali”
parselin tamami kesinti islemleri yapildiktan sonra kendi oranlarinca hisseli olarak 103 ada
5 numarali imar parseline intikal etmislerdir (Sekil 36).

llgili kadastral parsellerde alan kesintisi ve intikalden sonra kiyida olan parseller
yaklagik olarak 3 kat, i¢ tarafta olan parselde ise yaklagik olarak 6 kat deger artisi

gbzlemlenmistir.



70

587000 587200

0510 20 30 40
e Metre

GOSTERIM

------ KIYI KENAR CIZGisi
iNTIKAL EDEN KADASTRAL PARSELLER

[ s0an
[ ESE
B o3
B o
[ sosmt
| G

IMAR VASFI
|| GELISME KONUT ALANI

B Fere

103/5

Sekil 36. 103 ada 5 numarali imar parseline intikal eden kadastral parseller

3.2.15. 103 Ada 6 Numarah imar Parseli

Kalecik Mahallesi’nde “GKA” vasifli imar adasinda olusturulan 103 ada 6 numarali
imar parselinin alan biiyiikliigii 719.08 m?’dir.

103 ada 6 numarali imar parseline i¢ taraftaki diizenleme bolgesinde bulunan “328 ada
4 numarali” kadastral parselin tamami, ¢coklu bdlge diizenlemesi kapsaminda tespit edilen
DOP oraninca kesinti islemi yapildiktan sonra, miistakil olarak intikal etmistir (Sekil 37).

flgili kadastral parsele bulundugu konumdan imar parseli verilmis olup alan kesintisi

ve intikalden sonra parselde yaklasik olarak 6.5 kat deger artig1 goriilmiistiir.
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Sekil 37. 103 ada 6 numarali imar parseline intikal eden kadastral parsel

3.2.16. 103 Ada 7 Numarah imar Parseli

Kalecik Mahallesi’nde “GKA” vasifli imar adasinda olusturulan 103 ada 7 numarali
imar parselinin alan biiyiikliigii 886.81 m?’dir.

103 ada 7 numarali imar parseline i¢ taraftaki diizenleme bolgesinde bulunan “328 ada
5 numarali” kadastral parselin tamami, ¢oklu bolge diizenlemesi kapsaminda tespit edilen
DOP oraninca kesinti islemi yapildiktan sonra, miistakil olarak intikal etmistir (Sekil 38).

flgili kadastral parsele bulundugu konumdan imar parseli verilmis olup alan kesintisi

ve intikalden sonra parselde yaklasik olarak 6 kat deger artis1 goriilmiistiir.
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Sekil 38. 103 ada 7 numarali imar parseline intikal eden kadastral parsel

3.2.17. 104 Ada 1 Numarah imar Parseli

Kalecik Mahallesi’nde “GKA” vasifli imar adasinda olusturulan 104 ada 1 numaral
imar parselinin alan biiyiikliigii 2167.89 m? olup 104 numarali ada igerisinde olusturulan en
biiytik imar parselidir.

104 ada 1 numarali imar parseline i¢ taraftaki diizenleme bolgesinde bulunan “311 ada
1 numarali” kadastral parselin tamami, ¢oklu bolge diizenlemesi kapsaminda tespit edilen
DOP oraninca kesinti islemi yapildiktan sonra, miistakil olarak intikal etmistir (Sekil 39).

flgili kadastral parsele bulundugu konumdan imar parseli verilmis olup alan kesintisi

ve intikalden sonra parselde yaklasik olarak 5.5 kat deger artig1 goriilmiistiir.
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Sekil 39. 104 ada 1 numarali imar parseline intikal eden kadastral parsel

3.2.18. 104 Ada 2 Numarah imar Parseli

Kalecik Mahallesi’nde “GKA” vasifli imar adasinda olusturulan 104 ada 2 numarali
imar parselinin alan biiyiikliigii 284.59 m?’dir.

Kiyidaki diizenleme bolgesinde bulunan “303 ada 5,6,7 numarali” kadastral parsellerin
tamamu ile i¢ taraftaki diizenleme bolgesinden “311 ada 30 ve 649 ada 12 numarali” kadastral
parsellerin tamami, ¢oklu bolge diizenlemesi kapsaminda tespit edilen DOP oraninca kesinti
islemi yapildiktan sonra, 104 ada 2 numarali imar parseline kendi oranlarinca hisseli olarak
intikalleri gergeklesmistir (Sekil 40).

Ilgili kadastral parsellerde alan kesintisi ve intikalden sonra kiyida olan parseller
yaklasik olarak 3 kat, i¢ tarafta olan parseller ise yaklasik olarak 4 kat deger artisi

gostermistir.
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Sekil 40. 104 ada 2 numarali imar parseline intikal eden kadastral parseller

3.2.19. 104 Ada 3 Numarah imar Parseli

Kalecik Mahallesi’nde “GKA” vasifli imar adasinda olusturulan 104 ada 3 numarali
imar parselinin alan biiyiikliigii 241.55 m?’dir.
104 ada 3 numarali imar parseline kiyidaki diizenleme bolgesinde bulunan “303 ada
17 numaral1” kadastral parselin tamami, ¢coklu bolge diizenlemesi kapsaminda tespit edilen
DOP oraninca kesinti islemi yapildiktan sonra, miistakil olarak intikali gergeklesmistir
(Sekil 41).
Igili kadastral parselde alan kesintisi ve intikalden sonra yaklasik olarak 3 kat deger

artis1 gorilmiistiir.
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Sekil 41. 104 ada 3 numarali imar parseline intikal eden kadastral parsel

3.2.20. 104 Ada 4 Numarah imar Parseli

Kalecik Mahallesi’nde “GKA” vasifli imar adasinda olusturulan 104 ada 4 numarali
imar parselinin alan biiyiikliigii 423.49 m?’dir.

Kiyidaki diizenleme bolgesinde bulunan “303 ada 1 numarali” parsel tahsisinin bir
kismi, “303 ada 2, 3 numarali” parsellerin tamami ¢oklu bolge diizenlemesi kapsaminda
tespit edilen DOP oraninca kesinti islemi yapildiktan sonra kendi oranlarinca hisseli olarak
104 ada 4 numarali imar parseline intikal etmislerdir (Sekil 42).

Igili kadastral parsellerde alan kesintisi ve intikalden sonra yaklasik olarak 3 kat deger

artist gdzlemlenmistir.
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Sekil 42. 104 ada 4 numarali imar parseline intikal eden kadastral parseller

3.2.21. 105 Ada 1 Numarah imar Parseli

Kalecik Mahallesi’nde “GKA” vasifli imar adasinda olusturulan 105 ada 1 numarali
imar parselinin alan biiyiikliigii 491.31 m?’dir.

105 ada 1 numarali imar parseline kiyidaki diizenleme bolgesinde bulunan “303 ada
13, 14, 15, 16 numarali” kadastral parsellerin tamami, ¢oklu bolge diizenlemesi kapsaminda
tespit edilen DOP oraninca kesinti islemi yapildiktan sonra, kendi oranlarinca hisseli olarak
intikal etmistir (Sekil 43).

Igili kadastral parsellerde alan kesintisi ve intikalden sonra yaklasik olarak 3 kat deger

artist gdzlemlenmistir.
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Sekil 43. 105 ada 1 numarali imar parseline intikal eden kadastral parseller

3.2.22. 105 Ada 2 Numarah imar Parseli

Kalecik Mahallesi’nde “GKA” vasifli imar adasinda olusturulan 105 ada 2 numarali
imar parselinin alan biiyiikliigii 413.16 m?’dir.

Kiyidaki diizenleme bolgesinde bulunan “303 ada 1 numarali” parsel tahsisinin bir
kismi, “303 ada 11, 12 numarali” parsellerin tamami ¢oklu bolge diizenlemesi kapsaminda
tespit edilen DOP oraninca kesinti islemi yapildiktan sonra kendi oranlarinca hisseli olarak
105 ada 2 numarali imar parseline intikal etmislerdir (Sekil 44).

Igili kadastral parsellerde alan kesintisi ve intikalden sonra yaklasik olarak 3 kat deger

artist gdzlemlenmistir.
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Sekil 44. 105 ada 2 numarali imar parseline intikal eden kadastral parseller

3.2.23. 105 Ada 3, 5 ve 6 Numarali imar Parselleri

Kalecik Mahallesi’nde “GKA” vasifli imar adasinda olusturulan 105 ada 3 numarali
imar parselinin alan biiyiikliigii 996.15 m?, 105 ada 5 numarali imar parselinin alan
biiyiikliigii 2354.34 m?ve 105 ada 6 numaral1 imar parselinin alan biiyiikliigii 263.78 m?’dir.
Bu ii¢ imar parseli birbirine yakin ve aym kadastral parselden intikali gerceklestigi i¢in
birlikte degerlendirmeye alinmistir.

I¢ taraftaki diizenleme bolgesinde bulunan “327 ada 9 numaral” kadastral parselin
3735,29 m?’lik tahsisinin 3614.27 m?’si 105 ada 3, 5 ve 6 numaral imar parsellerine ayri
ayr1 miistakil olarak intikal etmistir (Sekil 45).

Ilgili kadastral parsele bulundugu konumda imar parselleri verilmis olup alan kesintisi
ve intikalden sonra ilgili parselde genel olarak yaklasik olarak 6 kat deger artisi

gozlemlenmistir.



79

586'800 586.900 587000

GOSTERIM
iNTIKAL EDEN KADASTRAL PARSEL

[ sz

iMAR VASFI
:] GELISME KONUT ALANI

Sekil 45. 105 ada 3, 5 ve 6 numarali imar parsellerine intikal eden kadastral parsel

3.2.24. 105 Ada 4 Numarah imar Parseli

Kalecik Mahallesi’nde “GKA” vasifli imar adasinda olusturulan 105 ada 4 numarali
imar parselinin alan biiyiikliigii 242.38 m?’dir.

I¢ taraftaki diizenleme bolgesinde bulunan “327 ada 9 numarali” kadastral parselin
3735,29 m?’1ik tahsisinin 242.38 m?’si ve “327 ada 8 numarali” kadastral parselin tamami
105 ada 4 numarali imar parseline kendi alan oranlarinca hisseli olarak intikal etmistir (Sekil
46).

Ilgili kadastral parsellere bulundugu konumlarinda imar parseli verilmis olup “327 ada
8 numarali” kadastral parselde alan kesintisi ve intikalden sonra yaklasik olarak 7.5 kat deger

artist gdzlemlenmistir.



80

586?00 586?00 587000

4536100

GOSTERIM
iNTIKAL EDEN KADASTRAL PARSELLER

Iz 327/9
@ 32718

iMAR VASFI
|| GELISME KONUTALANI

4536000

20

Sekil 46. 105 ada 4 numarali imar parseline intikal eden kadastral parseller

3.2.25. 105 Ada 7 Numarah imar Parseli

Kalecik Mahallesi’nde “GKA” vasifli imar adasinda olusturulan 105 ada 7 numarali
imar parselinin alan biiyiikliigii 796.05 m?’dir.
105 ada 7 numarali imar parseline i¢ taraftaki diizenleme bolgesinde bulunan “323 ada
2 numarali” kadastral parselin tamami, ¢oklu bdlge diizenlemesi kapsaminda tespit edilen
DOP oraninca kesinti islemi yapildiktan sonra, miistakil olarak intikali ger¢eklesmistir
(Sekil 47).
Ilgili kadastral parsele bulundugu konumda imar parselleri verilmis olup kadastral
parselde alan kesintisi ve intikalden sonra yaklagik olarak 7.4 kat deger artist

gozlemlenmistir.
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Sekil 47. 105 ada 7 numarali imar parseline intikal eden kadastral parsel

3.2.26. 105 Ada 8 Numarah imar Parseli

Kalecik Mahallesi’nde “GKA” vasifli imar adasinda olusturulan 105 ada 8 numarali
imar parselinin alan biiyiikliigii 1636.50 m?’dir.
105 ada 8 numarali imar parseline i¢ taraftaki diizenleme bolgesinde bulunan “323 ada
1 numarali” kadastral parselin tamami, ¢oklu bolge diizenlemesi kapsaminda tespit edilen
DOP oraninca kesinti islemi yapildiktan sonra, miistakil olarak intikali gergeklesmistir
(Sekil 48).
Ilgili kadastral parsele bulundugu konumda imar parselleri verilmis olup kadastral

parselde alan kesintisi ve intikalden sonra yaklasik olarak 7 kat deger artis1 gozlemlenmistir.
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Sekil 48. 105 ada 8 numarali imar parseline intikal eden kadastral parsel



4. SONUCLAR

KKC disinda, kiyida, kalan alanlar devletin hiikiim ve tasarrufu altinda olmasi1 ve kamu
yararina kullanilmasi gereken alanlardir. Ancak bazen KKC disinda 6zel miilkiyetin s6z
konusu oldugu durumlar da mevcuttur. Kiyidaki 6zel miilkiyet kapsaminda var olan bu
alanlarin kamuya bedelsiz olarak devri ve ayn1 zamanda hak sahibi kisilerin miilkiyet
haklarinin korunumunun saglanmasi, iiretilen model ile miimkiindiir. S6z konusu modelin
uygulanabilmesi admna ihtiyag duyulan verilerin dogru bir sekilde elde edilmesi ve elde
edilen verilerin etkin analizinin CBS araglar1 ile gergeklestirilmesi model saglamligi igin
onem arz etmektedir.

Siire¢ kiyidaki 6zel miilklerin kiyidan alinip i¢ tarafta imarli bir alana gonderilmesi ve
kiymi kamusal bir alana doniistiiriilmesi diisiincesiyle baglamigtir. Modelin uygulanabilmesi
adina KKC disinda kalmis ve i¢ tarafa tasinabilmesi miimkiin olan miilkiyetlerin mevcut
oldugu bir bolge secilmistir. Segilen bolgede analiz islemleri i¢in o bolgeye ait olan 1/1000
Uygulama Imar Plani, kadastral durum, smir, yol ve bunlarm 6z nitelik verileri gibi gesitli
CAD tabanli ve sozel veriler elde edilmistir. Elde edilen verilerin analizi icin CBS ortaminda
veri tabani olusturulmus olup verilerin birbirleri ile uyumlu olabilmesi igin verilere
konumlandirma islemi uygulanmustir. Ilerleyen siirecte alansal veya konumsal bir zorlugun
onlenmesi adina, konumlandirilan verilerdeki alansal veya ¢izgisel hatalar CBS programinda
mevcut olan topoloji araci ile tespit edilmis olup tespiti gergeklesen hatalar yine CBS araglari
kullanilarak giderilmistir. Hatalarin giderilmesi tamamlandiktan sonra ihtiya¢ duyulan
veriler kullanim amaglarina gére akillandirilmistir. Biitiin bu islemlerin ardindan hatadan
temizlenen ve akillandirilan veriler analiz islemleri i¢in hazir hale getirilmistir.

Gergeklestirilen ¢alismada uygulanmak istenen model i¢in kiy1 alaninda ve i¢ tarafta
uygun goriilen kadastral parseller secilmistir. Kiy1 bolgesinde 19, i¢ tarafta 21 ve toplamda
40 parsel uygulamaya alinmistir. Segilen parsellere ortak bir AAD uygulanmasi adina hem
kiyida hem i¢ tarafta ¢oklu bolge diizenlemesi kapsaminda ayni uygulamaya girecek olan
birbirinden bagimsiz iki farkli diizenleme bolgesi olusturulmustur. Kiyidaki se¢ilen parseller
KKC’ye ve kadastral parsel sinirlarina, i¢ tarafta segilen parseller ise konumlarinda mevcut
olan imar adas1 ve kadastral parsel sinirlarina dikkat edilmistir. Ayrica tagmilacak alandaki
imar durumunun yapilasmanin nispeten az oldugu GKA alanlarina isabet etmesi géz 6niinde

bulundurulmustur.
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Olusturulan diizenleme boélgelerinde ortak AAD igin kiy1 ve i¢ taraftaki parsellerin
toplam1 57.976,89 m?, alici bolgedeki imar ada alanlar1 toplamlart 32.403,65 m?olarak tespit
edilmistir. Elde edilen toplamlar parsellerden ideal kesintileri belirlemek adina DOPO
hesabinda kullanilmistir. DOPO hesab1 sonucunda ¢oklu bolge diizenlemesi kapsaminda
parsellerden kesilecek alansal deger %44,11 ¢ikmis olup biitiin parsellere bu kesinti degeri
uygulanmistir. Uygulamaya alinan biitiin parsellerden hesaplanan DOPO kesintileri
yapildiktan sonra hak sahiplerine tahsis edilecek alan miktarlari tespit edilmistir. Tespit
edilen tahsis alan miktarlarina gore alici bolgedeki konut alanlarina parselasyon islemi
uygulanmistir. Parselasyon, alic1 alandaki kadastral parsellere miimkiin mertebe mevcutta
bulunduklart konumdan imar parseli tahsis edilecek sekilde gergeklesmistir. Kiyidan gelen
parsellere ise imar adasinda kalan bosluklara hisseli veya miistakil olarak tahsisleri
verilmistir. Biitiin parsellerin sirkiilasyonu incelenmis ve durum bulgularda irdelenmistir.

Uygulama kapsaminda parsellerin diizenleme 6ncesi deger tespiti yapilmasi amaciyla
Arakl ilgesi Kalecik Mahallesi 2023 y1li cadde/sokak rayi¢ bedel verisi kullanilarak CBS
ortaminda deger haritas iiretilmistir. Uretilen deger haritas1 yardimiyla diizenlemeye giren
biitiin parsellerin kendi 6zelinde ortalama rayi¢ degeri belirlenmistir. Tespit edilen parsel
rayi¢ degerlere gore biitlin parsellerde en biiyiik ortalama metrekare birim degeri 555,24
m2/TL olup ilgili parsel kiy1 alaninda bulunmaktadir. En kiigiik ortalama metrekare birim
degeri 216,66 m?/TL’dir ve i¢ taraftaki alic1 alanda bulunmaktadir. Diizenleme sonrasi deger
karsilagtirmasi i¢in ise Kalecik Mahallesi 6zelinde piyasa aragtirmast yapilmis olup imarh
parseller icin ortalama metrekare birim degeri 2924 m?/TL olarak tespit edilmistir (URL-8,
2024).

Diizenleme oncesi kiyida bulunan 19 adet kadastral parselin toplam degeri
5.599.796,39 TL olup diizenleme sonrasi bu deger ortalama 3 kat artarak 16.649.004,95 TL
olmustur. Bu durum ig¢ taraftaki 21 adet parsel i¢in ise diizenleme 6ncesi 15.249.625,00 TL
olup diizenleme sonrasi bu deger ortalama 5 kat artarak 78.099.257,35 TL olmustur.
Kiyidaki parsellerin diizenleme Oncesi rayi¢ degerlerinin i¢ taraftaki parsellere gore daha
yiiksek olmasi ve diizenleme sonrasi hak sahiplerine tescil edilen imarli parsellerin ayni
bolgeden (i¢ taraftaki alic1 alandan) elde edilmesi kiyidaki parsellerin i¢ taraftaki parsellere
gore degerlerinde nispeten daha az katlanma olmasi ile sonuglanmistir. Bu durum ig taraftaki
parsellerin kiyidan gelenlere oranla sebepsiz zenginlesmeye mahal vermistir. Uygulamanin
deger bazinda degil de alan bazinda yapilmig olmasi parsel degerlerinde meydana gelen bu

denli artisin sebeplerinden biri oldugu sdylenebilir.



5. ONERILER

Yiiksek Lisans tezi olarak sunulan bu ¢alismada, KKC disinda kalan 6zel miilkiyetin

kamu yararin1 gozeterek bedel 6denmeksizin kamuya kazandirilmasi ve hem kamunun hem

de 6zel miilkiyet hak sahiplerinin yararina olabilecek bir model gosterimi amaglanmistir. Bu

tez konusu ile ¢alisma yapmak isteyecek arastirmacilara ve uygulayicilara iletilmek istenen

Oneriler agagidaki gibi belirtilmistir:

Kiy1 alaninda kalan parseller igin diizenleme sinir1 gegirilirken parsellerin KKC’nin
deniz tarafinda yani kiy1 alaninda kalan kisimlari dikkate alinir. Parsellerin
KKC’nin kara tarafinda kalan kisimlar1 da mevcut olup diizenleme sonrasi
yapilagsmaya uygun alan kalmamasi ve herhangi bir imar adasina isabet etmemesi
durumunda ise parselin tamami diizenlemeye alinir.

Kiyidaki parseller igin taginilmak istenen alici alan se¢imi yapilirken kiyidan gelen
parsellere yakin bir konumda ve miimkiin mertebe gelisme konut alani vasifli imar
adalari, tasiilacak alan olarak secilebilir.

Alict alanda bulunan parsellere ayak bastigi yerden ve miimkiin olduk¢a kose
parsellerden alan tahsis edilir. imar adasinda kalan bosluklara kiyidan gelen
parseller yerlestirilebilir.

Kiyida bulunan parseller gonderildigi alict alanda mevcut hissesi var ise biitiin
hisseleri birlikte degerlendirilebilir.

KKC’nin hemen ardi1 yapilar ile dolmugsa parselleri tasima islemi birden g¢ok
bolgeye olacak sekilde uygulama yapilabilir.

K1y alaninda kalan parseller giiniimiizde uygulanan alan esasl diizenlemelere gore
yapilmaktadir. Ilerleyen dénemlerde giincellenebilecek mevzuatlara gére deger
esasli yapilmasi da miimkiindiir.

Coklu bolge diizenlemesi modelinde sebepsiz zenginlesmeye engel olabilmek adina
modelin alan esasl1 yerine deger esasli yapilmasi daha uygun olabilir.

Diizenleme bolgesinde kalan alanca kiigiik parseller sirkiilasyona konu edilmeden
kamulastirilmaya tabi tutulabilir. Bu tiir parsellerin metrekare siir kosullarini

belirlemek adina ayrica bir ¢alisilma yapilmasi gerekmektedir.
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e AAD zemine ait bir uygulamadir. Kiy1 alaninda kalan parsellerin iizerlerinde
yapilar bulunabilir. Parsel tasimanin adaletli olmas1 amaciyla kamu eli bu durumu
iki sekilde ¢ozebilir.

1) Kamu eli kiy1 alaninda bulunan yapiy1 kamulagtirabilir.
2) Parselin bulundugu zemin ve yap1 degere donistiriliip degerleri
toplanabilir. Ardindan toplanan degerler tekrar tek bir alana gevrilebilir.

e Coklu bolge diizenlemesi ile kiy1 alaninda kalan parsellerin islem gorerek alici bir
alana tasimilmasi siirecinde; hatalar1 tespit etmede ve verileri islemede hizli,
kontrolleri dogru bir sekilde denetlenebilir, veri saklamada ve akillandirmada etkili
kapasitesi bulunan “Cografi Bilgi Sistemleri”’nin kullanilmas1 6nem arz etmektedir.

e CBS araclar1 sayesinde deger haritalar1 hizli ve dogru bir sekilde iiretilip ¢alisilacak
bolge icinde kalan parsellerin degerleri parsel 6zelinde hizli ve dogru bir sekilde
hesaplanabilir.

e KKC belirli bityiik irmak ve goller hari¢ tiim su kenarlarinda bulunmamaktadir.
Kiy1 alanlarindaki miilkiyetlerin diizene sokulmasi ve ¢evrenin korunmasi adina

biitiin su kenarlarinda (dere, nehir vb.) KKC hatt1 belirlenmelidir.
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