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GEQO302 - Arazi Yonetimi

http://ninova.itu.edu.tr/tr/dersler/insaat-fakultesi/11489/geo-302/ http:/tahsinhoca.net
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Dersin kisa tanimi- Ders kapsaminda; ~ Haftalik ders programi
arazi yonetimine giris siirddrdilebilir 1) Toprak- insan- milkiyet iligkileri. Arazi kullaniminin evrimi.
arazi yonetimi, kentsel gelisme imar ve 2)  Arazi yonetimi tanimi, bilesenleri ve fonksiyonlari. Stirdtiriilebilir

arazi yonetim iliskileri, imar eEEiEmEre. _ .
3) Arazi yonetiminde arazi bilgisi gereksinimi, karar stiregleri ve arazi
mevzuatinin genel yapisi, kentsel

. politikasi gelistirme.
planlarin uygulanmasi, kentsel arazi Kentsel arazilerin yonetimine genel bakis ve lgili mevzuat altyapisi.
duizenlemeleri, kent-kir iliskileri, kirsal Kentsel alan diizenlemelerinin amaci ve temel ilkeleri.
arazilerin dlizenlenmesi,

Kademeli planlama cesitleri. Cevre- nazim- imar plani gelistirme ve
toplulastirmaya giris ve milkiyet uygulama siiregler.

o b
==

diizenlemeleri ele alinacaktir. /) Avsaarazi diizenlemelerine giris ve mevzuat altyapist.
8) Tiirkiye ve Diinya'da arsa arazi diizenlemeleri.

! B ~9) Imar mevzuati: Arsa-arazi diizenlemesi ile imar uygulamalari.
Dersin amaci- 6grencilere temel arazi  10) Kirsal arazilerin yénetimine genel bakis ve ilgili mevzuat altyapisi.
yonetim ilkeleri, kentsel ve kirsal arazi  11) Arazi toplulastirmasinin tanimi, amaglari ve araglari.

diizenlemeler ile arazi geligim stiregleri ~ 12) Arazi toplulagtirmasinda planlama ve uygulama, kamusal yapilarin

ve bunlara iliskin mevzuat altyapisini planiamasi.
yorumlama ger%kli kavramsal V)é tzknik 13) Kiyida milkiyet yonetimi ve arazi kullanimi. Kiyi-plan iligkileri, kiyi

yontemler becerisini aktarmaktir. Kenar qizgisitespit.

ol210] b\
ESEE | o ;1o o Tahsin YOMRALOGLY | ww tahsinhoca et | tohsingitw.edur | [ @yomrtiogl ._} ‘ o geomatiituedude
3
GEO302 - Arazi Yonetimi

Ders igerigi

1)  Insan-toprak iliskisi ve miilkiyet

2)  Arazinin 6nemi ve kalkinmadaki roli

3)  Araziyonetimine giris

4) Diinya'da arazi yonetimine bakis...

5)  Tirkiye'de arazi yonetimi...

6) Turkiye'de arazi yonetim uygulamalari, kent ve planlama siirecleri...

7) imar plani uygulama yéntemleri

7.4 Kentsel donlisim

8) Kirsal arazilerin y6netimi

9)  Kiyisal alanlarin yonetimi

10) Tasinmazlarin dederlendirilmesi

11) Arazi yonetimi icin bilgi sistemleri -
E Dy TN
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Bolum: |
iNSAN-TOPBAK
ILISKISI ve MULKIYET

Prof. Dr. Tahsin YOMRALIOGLU

B o IT.U,:E:::
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Arazi; insan faaliyetlefini'n temel mekanidir; Bunedenle insanogluvar.oldugu
glnden itibaren‘araziyle hepiliskificinde’olmustur:= Gt

Yasam boyu gelismelerin etKisiyle dinamik bir yapilya sahip olan insan=toprak
iliskisi,-tarihin farkli donemlerinde farkli sekillerde hep strdurilmus ve
surdurtlmektedir....
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Insan-Toprak lliskisi. ..

Diinyadaki ilk cinayet toprak ve
miilkiyet adina igslenmistir...!

® Musa'nin (Tevrat) birinci kitabinin
doérdiinct boliumi bu masali séyle anlatir:
Kentliyi temsil eden Kabil zengindi ve
genig arazileri vardi. Ama daha ¢ok
zengin olmaktan, dolayisiyla toprak
sahibi olmasi gerektiginden
bahsediyordu. Sinirlan, Habil’in
kirsaldaki arazisine dayanmisti. Bu
noktada miilkiyet ve sinir gatismasi
basladi. Ve nihayetinde bu gatigma,
Kabil’in Habil’i 6ldiirmesi ile

sonuglanmistir...
© Prof. Dr. Tahsin YOMRALIOGLU | www.tahsinhoca.net | tahsin@itu.edu.tr | @(vomrallog\u\ www.geomatik.itu.edu.tr
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Mulkiyet Hakki. ..
insan Haklari Evrensel Beyannamesi :
Birlesmis Milletler Genel Kurulu'nun
10 Aralik 1948 tarih ve 217 A (lll) sayili
karari ile benimsenmis ve ilan edilmistir.
Madde 17 :
a) Herkes, tek basina ya da baskalariyla birlikte, mal ve miilk
sahibi olma hakkina sahiptir.
b) Hi¢ kimse keyfi olarak miilkiyetinden mahrum edilemez.
maissas|  XIL Miilkiyet hakki
MADDE 35.- Herkes, miilkiyet ve miras haklarina sahiptir.
Bu haklar, ancak kamu yarari amaciyla, kanunla sinirlanabilir.
Miilkiyet hakkinin kullanilmasi toplum yararina aykiri olamaz:
© Prof. Dr. Tahsin YOMRALIOGLU | www.tahsinhoca.net | tahsin@itu.edu.tr | @(vomrallog\u\ www.geoma(‘ik.i(u,edu.(r
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Ozel Mlkiyet Anlayis. ..

Ozel miilkiyet, iiretim araclarinin kisilere ait olmasi
anlamina gelir. Baska bir anlatimla bir sahsin elinde
bulundurdugu malin kendisi ve menfaati ile ona ait
olmasi, malin baska birisi ile iligiginin bulunmamasini
ifade eder.

TRESPASSING

Gunumizde 6zel miilkiyet yasalarla sinirlandiriimis bir
haktir, eski donemlere kiyasla mutlakiyet igermez.

» Miilkiyet bireyler igin 6zgiirliik alanidir...

» Miilkiyetin olmadigi yerde adalet de olmaz...

» Devletin rolii 6zel miilkiyeti korumaktir...

> Ozel miilkiyet ekonomik gelisme igin gereklidir...

> Miilk sahibi olanlarin yaninda miilki olmayanlara da fayda saglanir...
o b\ '|'|'|"|
o2 © Prof. Dr. Tahsin YOMRALIOGLU | www.tahsinhoca.net | tahsin@itu.edu.tr | [llFA @tyomralioglu | ._} ‘ www.geomatik.itu.edu.tr
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Kamu Yaran ve Milkiyet lliskisi. ..

Kamu yarari (common good of public /l'interet general) 1789 Fransiz
Devriminden sonra ortak iyilik (common good) kavramimin yerini almistir.
Ingiltere’de “public interest” olarak yer bulmus bir kavramdir. Tiirk Anayasa
Mahkemesi, kamu yararini, “kisinin ve toplumun huzur ve refahini saglamak”
olarak tanimlamistir. Kamu yarar1 kavraminin anayasal yargida ve akademik
ortamda kamu menfaati olarak kullanilmas1 yaygindir.

Kamu yarari, kamu hizmeti ile somutlasabilen bir kavramdir.

Kamu hizmeti; “Devlet veya diger kamu tiizel Kisileri tarafindan veya
bunlarin nezaret ve kontrolleri altinda umumi ve kolektif ihtiyaclar:
karsilamak ve tatmin etmek, amme menfaatini saglamak icin icra edilen ve
umuma arz edilmis bulunan devamh ve muntazam faaliyetler” olarak
tammmlamstir.

Kamu yarari birey ve topluluk menfaatleri yarismasinda tercih edilen iist yarardwr.
Esasen, kamu yarari bir nevi topluluk, toplum ve devlet lehine bireysel haklardan
vaz gegcmedir ...

Kamu yarari, temelde kisiye iliskin degil, kisilerin bir arada yasayarak
mzm | Olusturduklary toplumun varligim siirdiirmesine iliskin bir ¢ikardur. . BE.

oPe N 0T
- day
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Mulkiyetin Bilesenlert...

SaHipLiLiK Rights

Miilkiyet hakki,
hak sahibine egya

lizerinde hakimiyet “ V &
saglayan ve herkese Miilkiyette ©
karsi ileri strtilebilen - S
mutlak bir haktir... 3s I “-"R N
kurall‘; \

SORUMLULUK SNI!I.A.AI.AR
Responsibility
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“Arazi (Land)” terimi, bircok anlam tasiyan bir terimdir. Fiziksel cografyacilar
icin, jeolojik ve jeomorfolojik islemlerin bir Griinu olan bir yerylzu parcasidir.
Ekonomistler icin, ekonomik uretim ve gelismeyi saglamak icin isletilen veya
korunan bir kaynaktir. Avukatlar igin, kavramsal olarak diinyanin merkezinden
gOkyuliziiniin sonsuzluguna dogru uzanan ve onunla ne yapilabilecegini
belirleyen degisik haklar s6z konusu olan bir hacimsel bir alandir. Birgok kimse
icin, basitge, arazi kullaniminin birgok farkli sekillerinin yansitildigi, insan

—— aktiviteleri icin bir alandir. . B
i N JTOAD
o © Prof. Dr. Tahsin YOMRALIOGLU | www.tahsinhoca.net | tahsin@itu.edu.tr | [llFA @tyomralioglu | ._} ‘ www.geomatik.itu.edu.tr
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Arazi kullaniminda evrim. ..

TARIM

Arazi geri doniisiimii olmayan, tiiketilebilir, sonlu bir kaynaktir...

SANAYI BILGI

. www.geomatik.itu.edu.tr

Arazi'yi degerli kilan temel unsurlar...

1) ARAZI FiziKi BIR
GERGEKTIR...

Arazi, Uzerinde yasadigimiz, tim
canlilar igin gida, barinak ve
kaynak saglayan, toplumsal

etkilesimde bulunulan toprak
parcasidir...

2) ARAZi EKONOMIK BIiR
DEGERDIR...

Arazi, ekonomik Uretimin temeli,
gelismenin ve zenginligin ana
varligidir. Araziden elde edilen
urtnler yaninda, arazi pazari
aracihg ile ticari bir degerdir...

© Prof. Dr. Tahsin YOMRALIOGLU | www.tahsinhoca.net | tahsin@itu.edu.tr | [l @tyomralioglu |

3) ARAZI BiR HUKUKSAL
ALTYAPIDIR...

Arazi, mulkiyet hakkinin
glivencesini saglayan kurallara
temel altlik olusturup, arazilerin
nasil kullanilacagini belirleyen
hukuksal yapiya uygun olarak
islenir..

4) ARAZI BIR KULTUREL
VARLIKTIR...

Arazi, tagsinamaz ve yok edilemez
nitelikte, geri dénisimi olmayan
bir varliktir. Toplumlarin ve
bireylerin bir cok tasinabilir
degerlerine mekan olusturur....

© PROF DR TAHSIN YOMRALIOGLU

www.tahsinhoca.net
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Arazi kullaniminda evrim. ..

Feudalism

Kent uluslan

Feodalizm

-1800
insanoglu-
Arazi iligkisinin
evrimi

Arazi zenginlik
kaynagi

Kadastral Mali Kadastro
uygulamalarin | Arazi degerleme
evrimi ve vergilendirme

Endustriyel evrim

Arazi bir meta-

Hukuki Kadastro

' *odal | Rlndulsxlrjal
eodalizm evolution Information
,‘?35}5,‘;‘{,3’,;’" Endiistriyel evrim Revolution ,
Tanimsal evrim Biligim evrimi
1000 1600 1700 1800 1900 1960 1990 1995 2000
Grown of Individual ownership  Arazi pazar Subdivision Native title
CityStates  Bireysel miilkiyet ~Land markets evolulion  Yerel tapu Agenda 21

Torrens system Multipurpose cadastre

ok-amacli kadastro

Savas sonrasi
yapilanma
1950-1980 1980-

Bilisim Evrimi
1800-1950

Arazi kit bir
kaynak

Arazi toplumsal kit bir

materyal kaynak

Yonetimsel
Kadastro
Arazi yonetimi

amach Kadastro
Surdurtlebilir kalkinma

._}‘ www.geomatik.itu.edu.tr

Arazi pazari

1

40
V! © Prof. Dr. Tahsin YOMRALIOGLU | www.tahsinhoca.net | tahsin@itu.edu.tr | [llFA @tyomralioglu |

Degisen dunyamiz ve gelisen dinamikler...

Hizh artiglar...

* Nufus artisi, Gog...

» Kaynaklarin tiketigar®
* Gelisme ve Kiresellé
* Politik ve sosyal dé
 Teknolojik degisimI€

Population Projections 1950 - 2300

© Prof. Dr. Tahsin YOMRALIOGLU | www.tahsinhoca.net | tahsin@itu.edu.tr | [llFA @tyomralioglu |

Tehditler...

+  Atmosfer, [klim..

B Cevre, Biyogesitlilik

E)égal koruma alanlari..

Guvenlik ve sureklilik..

+ Insan saglig..

, v, A

' 4

. % \
Diinya niifusu: 7 milyar ve son 50 yilda niifus ikiye katlanmis...

Kentlesme oran: Bugiin diinya niifusunun %50’si kentlerde
yasarken bu oran 2050’de %70’e ulasacak
Yoksulluk sinirinin altinda yasan insan sayisi 2 milyar... )
-
Diinyanin %70’i sularla kapli, ancak son 10 yilda 3 milyar kisi su
sikintist ile karsi karsya... i s

Son 12 yilda Orman alanlari 2.5 milyon kn.? azald... Diinyada
her yil 6 milyon hektar alan ¢6l haline geliyor... 250 milyon
insan bundan etkileniyor..

Her yil su taskinlarindan 100 milyona yakin insan etkileniyor..

Hava, cevre, deniz, su kirlilikleri vs. vs....

._}‘ www.geomatik.itu.edu.tr
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Surdurulebilir kalkinma...

Yoénlendirici Unsurlar... .

* Kentlesme... P

+ Kiiresellegsme...

* Planlama Siiregleri...

« Bilgi Teknolojisi...

* Cevresel Yonetim...
WY

Economic " Social

1992, GUNDEM 21, Rio, Brezilya

178 lilkenin katihimi ile,

“BM Cevre ve Kalkinma Konferansi”
“Yeryiizii Zirvesi” diizenlenmistir...

Sirdirilebilir kalkinma;

2002, Johannesburg, Giiney Afrika ekonomik, sosyal ve gevresel
“Dinya Siirdiirlebilir Kalkinma onceliklerin kesigimidir...

Zirvesi’nde “Rio Prensipleri” giiclii

bir sekilde yeniden kabul edilmistir...

N I
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Surdurulebilir kalkinma...

Gelecek kusaklarin ihtiyaglarini karsilayabilme olanagindan 6diin vermeksizin
glinimuz kusaklarinin ihtiyaglarini karsilayabilecek bir kalkinma modeli olan
“sirddrdlebilir kalkinma”, 20. yiizyil sonlarina dogru diinya giindemine girmis ve
1990'li yillarda imzalanan uluslararasi antlagmalarla kiiresel bir uygulama plani
haline gelmistir. Surdirilebilir kalkinma anlayisi, tlkelerin ekonomik ve sosyal
gelisme hedeflerinde ortak paydayi “siirdirilebilirlik” olarak belirlemektedir.
Gelecegi de sahiplenen bu ortak hedef, herkesin temel ihtiyaclari ile daha iyi bir
hayata iliskin beklentilerinin karsilanmasina imkan vermeye yoneliktir. Cevre ile
sosyoekonomik gelisme arasindaki iliskileri iyi kurgulanmamis bir kalkinma
stratejisinin uygulanmasi, su anki ihtiyaclari karsilayabilir ancak insanlarin
gelecekteki temel ihtiyaclarinin karsilanmasini tehlikeye sokabilir. Clinki
blyiimenin hangi sinirdan sonra gevresel felaketlere yol agacagi kesin degildir
ve gevresel bozulma ¢ogu zaman geri dondiiriilemez niteliktedir. Bu nedenle,
ekonomik ve sosyal yapi ile gevre etkilesiminin biitlincl bir sekilde
degerlendirilerek bugiinkii ve gelecekteki nesillerin kalkinmanin getirdigi
firsatlardan hakkaniyetli bir sekilde yararlanmasinin saglanmasi, siirdiiriilebilir
kalkinmanin temel felsefesini olugturmaktadir. Gegmis deneyimler bu
yaklasimin 6nemini daha iyi vurgulamaktadir.

N I
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Surdurulebilir kalkinma...

@ RiNAHEDEFLERI S,

BM-UNDP tarafindan Ocak 2016’da yurdrlige girmistir. 17 baslikta toplanan
surdurilebilir kalkinma hedefleri 15 yillik bir eylem plani sunmaktadir

SAGLIKLI NITELIKU

25

INSANA YAKISIR IS
VE EKONOMIK BOYOME

BIREYLER EGITIM

i
a

™ =)

1 SUDAKI 1 KARASAL 1 BARIS. ADALET VE
YASAM YASAM GOCLD KURUMLAR

v’

Yy

TOPLUMSAL TEMIZSU VE
CINSIYETESITLIGI SIHHIKOSULLAR

HEDEFLERIGIN
N\ D
1 ORTAKLIKLAR .Q “

| =
@

Srdnlebili Katonma lgin

ITU

http://www.surdurulebilirkalkinma.gov.tr
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Surdurulebilir kalkinma...

SEHIRLERI VE INSAN YERLESIMLERINi KAPSAYICI, GUVENLi VE SURDURULEBILIR

Hedef 11.1: 2030 yilina kadar, herkesin yeterli, glivenli ve karsilanabilir konuta ve temel hi
saglamak ve gecekondu alanlarini iyilestirmek

Hedef 11.2: 2030 yilina kadar herkes igin, 6zellikle kirllgan durumda olan insanlarin, kadinlarin, gocuklarin,
engellilerin ve yaslilarin ihtiyaglarina 6zel nem gdsterilerek, yol glivenliginin artirilmasi, basta toplu tagima
sisteminin gelistiriimesiyle herkesin giivenli, ekonomik olarak karsilanabilir, erisilebilir ve sirdirdlebilir
ulasim sistemlerine erisimini saglamak

Hedef 11.3: 2030 yilina kadar, tiim tilkelerde kapsayici ve surdirlebilir kentlesmeyi ve katilimel, bittnlesik
ve surddrllebilir yerlesim planlamasi ve ydnetimi igin kapasiteleri gelistirmek

Hedef 11.4: Dinyanin kiiltirel ve dogal mirasini korumaya ve sahip gikmaya yonelik gabalari giiglendirmek
Hedef 11.5: 2030 yilina kadar, yoksullari ve kirilgan durumdaki insanlari korumaya odaklanarak, su kaynakli
afetler de dahil olmak lzere afetlerden kaynaklanan oliimleri ve etkilenen insan sayisini kayda deger
miktarda azaltmak ve ekonomik kayiplarin kiiresel GSYH igerisindeki goreli payini biyik oranda distirmek
Hedef 11.6: 2030 yilina kadar, belediye atiklari ile diger atiklarin yonetimine ve hava kalitesine 6zel onem
verilerek kentlerde kisi basina diisen olumsuz gevresel etkileri azaltmak

Hedef 11.7: 2030 yilina kadar, ozellikle kadinlar, gocuklar, yaslilar ve engelliler igin gtivenli, kapsayici ve
ulasilabilir, yesil ve kamusal alanlara genel erigsim saglamak

Hedef 11.a: Ulusal ve bolgesel kalkinma planlamasinin gliglendirilmesi yoluyla kent, kent ceperi ve kirsal
alanlar arasindaki ekonomik, sosyal ve gevresel olumlu iligkileri desteklemek

Hedef 11.b: 2020 yilina kadar, kapsayicilidi, kaynak verimliligini, iklim degisikligine uyumu, iklim
degisikliginin azaltiimasini ve afetlere karsi dayanikliligi dikkate alan bittincil politika ve planlari benimseyen
ve uygulayan kent ve yerlesim yeri sayisini dnemli 6lgtide artirmak ve Sendai Afet Risk Azaltimi Cergeve
Belgesi 2015-2030 ile uyumlu buttincll afet riski yonetimini her diizeyde gelistirmek ve uygulamak

edef 11.c: Yerel malzemeler kullaniimasi suretiyle stirdirdlebilir ve dayanikli binalarin insast igin ep,al
gelismis Ulkeleri, finansal ve teknik yardimlari da igerecek sekilde, desteklemek
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Sustainable development...

MAKING CITIES AND HUMAN SETTLEMENTS INCLUSIVE, SAFE AND SUSTAINABLE

Gelecek Ihtiyaglar;

Konumsal Veriler ile Siirdiiriilebilir Kalkinma Hedefler Arasindaki iliski

B P ik Y

Arazi ile insanlar arasindaki iligkiler ve Konumsal Veri Altyapilarina ait olan
(NSDI) konumsal veri temalan dogrudan ve dolayh olarak tiim Siirdiiriilebilir
kalkinma hedefleri ile kesismektedir

© Prof. Dr. Tahsin YOMRALIOGLU | www.tahsinhoca.net | tahsin@itu.edu.tr | [llFA @tyomralioglu | www, geomatk itu.edu.tr

Arazi politikasi (Land Policy). ..

Arazi Politikasi “Arazi ve araziden elde edilecek faydalarin nasil tahsis
edilecegini belirleyen, karmasik sosyo-ekonomik ve yasal diizenlemelerdir.”

Diger bir ifade ile Arazi Politikasi “Kamu otoritelerinin araziyle ilgili
faaliyetlerinin tamamini kapsayan bir politika olup, 6zel arazi sahipliginin
dagilimi baglaminda arazi sahipligi ve araziden elde edilen gelirin sosyal
olarak adaletli dagitimi yaninda, konumsal planlama prensipleri ve amaglari
baglaminda arazinin optimum kullanimiyla ilgili gercgeklestirilen bilingli
aksiyondur.”

Siirdiiriilebilir kalkinma igin, gelistirilecek olan arazi politikalarinin etkinligiyle

ilgili sorulabilecek sorular su sekilde siralanmistir:

 Arazi politikalarinin olusturulmasindan hangi bakanliklar sorumludur?

* Hangi idari birimler arazi politikalarinin uygulanmasiyla ilgilidir?

» Mevcut politikalar nelerdir ve bunlar uygulanmakta midir?

» Arazi politikalarinin uygulanmasi ve sonuglarinin izlenmesi ile ilgili hangi
mekanizmalar mevcuttur?

» Kentsel ve kirsal politikalar biitiinlesik bir yapiya sahip midir?

* Arazi sahipliginin kaydedilmesinden ve arazi kullanim haklarinin

kaydedilmesi ve kontroliinden hangi bakanlik-idare sorumludur?\ ITU

© Prof. Dr. Tahsin YOMRALIOGLU | www.tahsinhoca.net | tahsin@itu.edu.tr | [llFA @tyomralioglu | J ‘ www.geomatik.itu.edu.tr
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Arazi yonetimi !

MARJINAL
ARAZILER

R
y E =N
i

““arazi kaynaklarinin
kuIIanlm-\(e gelisimini
etkin bir sekilde
yonetmek...”

KIRSAL Lv e P
aoier | 4 YONETIMI

- Land Management

© Prof. Dr. Tahsin YOMRALIOGLU | www.tahsinhoca.net | tahsin@itu.edu.tr | [llFA @tyomralioglu |
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KENTSEL
ARAZILER
i fine
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._}‘ www.geomatik.itu.edu.tr

. PN/ 22 . bir sistemin etkinligi, ancak sistemi olusturan
Etkin AraziY6netim SlSTEMl pargalarin birbiriyle uyumlu ve birbirini

tamamlar nitelikte olmast ile miimkiindiir...

Daha lyi
Arazi
idaresi
Yonetimi

lyi Arazi -' Daha lyi

Arazi

& Politikasi

Bilgisi

-‘ Daha lyi

Arazi

'_ Kullanimi
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Nasil bir ARAZIYONETIMI.? Land Management ?

“Uzerinde yasadigimiz bu topraklar,
Bize atalarimizin mirasi degildir,

Onlar gelecek nesillere aktarilmak iizere
bizlere birakilmis emageflerdir..."

Duwarmish-Kizilderililerinin Reisi Seattle - 1854

© Prof. Dr. Tahsin YOMRALIOGLU | www.tahsinhoca.net | tahsin@itu.edu.tr | [l @tyomralioglu |
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Duwarmish Kizilderililerinin Reisi Seattle’in ABD Bagkani Franklin Pierce’e Yazdigi Mektubu - (1854)

Yiizylllardir halkimin izerine merhamet gézyaslari déken su sonsuz
gokyuizil bir giin degisebilir. Bugiin acik gdziiken gokyiizil yarin bulutlarla
kaplanabilir. S6zlerim, asla yer degistirmeyen yildizlar gibidir. Sef Seattle
her ne sdylerse Washington'daki byiik Sef ona, glinesin ya da
mevsimlerin donistine inandigi 6lgiide inanabilir. Washington'daki Biyiik
$Sef bize dostluk ve iyilik dilekleriyle birlikte bizden topraklarimizi satin
almak istedigini bildirmis. Onun, bizim arkadasligimiza gok fazla ihtiyaci
olmadiginin farkindayiz. Merak ediyoruz ki gokytiziinii ve topragin
sicakligini nasil satin alabilir ya da satabilirsiniz? Bunu anlamak bizler igin
ok gii. Bir zamanlar insanlarimiz bu topraklara tipki riizgarda
kivrimlanan deniz dalgalarinin kabuklu kum yiizeyleri kapladigi gibi
yayllmiglardi. Gok uzun zaman gegti ve o bilyiik kabileler artik hiziinli bir
ani oldu.
Bu topraklarin her pargasi halkim igin kutsaldir. Gam agaglarinin
parildayan igneleri, vizildayan bocekler, beyaz kumsalli sahiller, karanlik
ormanlar ve sabahlari gayirlari érten bugu; halkimin anilarinin ve gegirdigi
yiizlerce yillik deneylerin bir pargasidir. Ormandaki agaglarin
damarlarinda dolasan su, atalarimizin anilarini tagir; biz buna inaniriz.
Beyaz adamin éliileri yildizlar arasinda yiirimeye gittiklerinde, dogduklari
Glkeyi unuturlar. Bizim 6liilerimiz bu giizel diinyay! asla unutmazlar. Ginkii
o Kizilderili'nin anasidir. Biz diinyanin pargasiyiz ve o da bizim pargamiz.
Giizel kokan gicekler bizim kiz kardeslerimizdir; geyik, at, blyik kartal,
bunlarsa bizim erkek kardeslerimiz, kayalik tepeler, cayirlardaki islaklik,
tayin viicut 1sisi ve adam, hepsi ayni aileye aittir.
Bilyiik Beyaz Reis bize rahat yasayacagimiz bir yerin ayrilacagini, bize
babalik edecegini, biz Kizilderililerin ise onun gocuktan olacagimizi
soyliyor. Topragimizi alma teklifini diigtinecediz, ama bu kolay
olmayacak. Clinkii bu toprak bizim igin kutsaldir. Dereler ve nehirlerden
akan, parildayan sular, sadece su degil atalarimizin kanlaridir. Eger size
toprak satarsak, onun kutsal oldugunu hatirlamalisiniz ve gocuklariniza
da onun kutsal oldugunu 6gretmelisiniz. Gollerin berrak suyundaki her
hayali yansima, halkimin yasamindan anilar ve olaylar anlatir. Suyun
miriltisi babamin babasinin sesidir. Nehirler erkek kardeslerimizdir,
susuzlugumuzu giderirler, nehirler kanolarimizi tagirlar ve gocuklarimizi
beslerler. Eger size topragimizi satarsak hatirlamalisiniz ve gocuklariniza
tmelisiniz ki nehirler bizim kardeslerimizdir ve sizin de bundan dolay!
}Iere herhangi bir kardese gostereceginiz sevgiyi gostermelisiniz.

Biliyorum, beyaz adam bizim gibi diisiinmez. Beyazlar igin bir par¢a topragin
digerinden farki yoktur. Beyaz adam topraktan istedigini almaya bakar ve
sonra yoluna devam eder. Giinkii toprak beyaz adamin dostu degil,
dusmanidir. Beyaz adam topraktan istedigini alinca baska seriivenlere atilir.
Beyaz adam annesi olan topraga ve kardesi olan gokyuziine, alip satilacak,
islenecek, yagmalanacak bir sey goziiyle bakar. O'nun bu ihtirasidir ki
topraklari céllestirecek ve her seyi yok edecektir. Beyaz adamin kurdugu
kentleri de anlayamayiz biz Kizilderililer. Bu kentlerde huzur ve baris yoktur.
Baharda yapraklarin agilisini ya da béceklerin kanat vuruslarini duyacak yer
yoktur. Belki bir vahsi oldugum igin anlayamiyorum ama benim ve halkim igin
6nemli olan seyler oldukga baska. Insan bir su birikintisinin etrafina toplanmig
kurbagalarin, agaglardaki kuslarin ve doganin seslerini duymadikga yasamin
ne degeri olur? Bir kizil deriliyim ve anlamiyorum. Biz Kizilderililer, bir su
birikintisinin yiiziinii yalayan riizgarin sesini ve kokusunu severiz. Hava
6nemlidir bizim icin. Agaclar, hayvanlar ve insanlar ayni havayi koklar. Beyaz
adam igin bunun da 6nemi yoktur. Ancak size bu topraklari satacak olursak
havanin temizli§ine 6nem vermeyi de dgrenmeniz gerekir. Gocuklariniza
havanin kutsal oldugunu dgretmeniz gerekir. Hem nasil kutsal olmasin ki
hava? Atalarimiz dogduktan gtin ilk nefeslerini onun sayesinde almiglardir.
Olmeden 6nce son nefeslerini de gene bu havadan almazlar mi?

Toprak satmamiz igin yaptiginiz éneriyi inceleyecegiz. Eger onerinizi kabul
edecek olursak, bizim de bir kosulumuz var; beyaz adam bu topraklar
(izerinde yasayan biitiin canlilara saygi gdsterecek. Ben bir vahsiyim ve
baska tiirli dustinemiyorum. "Yaylalarda cesetleri kokan binlerce buffalo
gordiim. Beyaz adam trenle gegerken vurup 6ldirliyor bu hayvanlari sadece
eglenmek igin. Dumanlar piisktrten bu demir atin bir buffalodan daha degerli
olduguna aklim ermiyor. Biz sadece yasayabilmek icin avlariz buffalolari.
Bitiin hayvanlari dldurecek olursaniz nasil yasayabilirsiniz? Canlilarin yok
edildigi bir diinyada insan ruhu yalnizlik duygusundan 6lmez mi? Unutmayin
bugin diger canlilarin bagina gelen yarin insanin basina gelir. Clinkii biitiin
hepsinin arasinda bir bag vardir. Su gercegi iyi biliyoruz: Toprak insana degil,
insan topraga aittir. Ve bu diinyadaki her sey, bir ailenin fertlerini birbirine

basina gelen her felaket insanoglunun da bagsina gelmis sayilir.
-
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= Arazi yonetiminin kapsami
5 ==
g)g;ﬁy Bir taraftan, arazi yonetimi, arazi Gizerindeki
S8 25 yatirimlarin dogasi ve uzantisi hakkinda temel
ewn$enue LL]::: 3 olitika kararlari olusturmayi gerektirebilir. Diger
[nued] /M.0 p yi g g
B o ._‘gN Z.;.‘T taraftan, haritacilar, degerleme uzmanlari ve arazi
S =N, CI0A kayitcilar gibi arazi yoneticileri tarafindan her giin
m<.< o =< () — . o
e i lan = >_‘x % yapilan rutin islemli kararlari icerir.
SLPOYH D
32*25 gﬁ.._i © —FldE_L Arazi yonetimi asagidaki hususlari kapsar:
550 SONJE 3 gl
e cgh{a[\] ‘“::c a) Tasinmazlarin degerlendirmesi;
Ne=Ta =
EQ:{’,EQ [_'mm% §L§‘>“ b) K_gmu altyapisinin ve hizmetlerin geligimi ve
A PUULS —Q-_<ém8 yénetimi;
Zzelj| .-O<!2 ) ¢) Arazi kullanim politikalarinin olusturulmasi ve
BSEAIUQPQWQ )lelgvg;l. uygulanmasi;
o d) Ipotek ve yatinmlar (izerindeki kararlari da igeren,
swsuaznq'eslvE=y, Jelnotekgon ) ¢
= mulkiyet transferleri;
ewégéugnggﬁaé e) Orman, toprak veya tarim gibi arazi kaynaklarinin
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o D timi;
>__%§ 25% yonetimi g _ .
=5 gl—o. f) Cevresel etki degerlendirmeleri;
E g) Tum arazi tabanli aktivitelerin arazi kullanimini 0
—— R4 etkiledikleri derecede izlenmesi. D 4 '
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( )
9 kadastro 2014 vizyonu

i B

Kadastro 2014’ iin 1. ifadesi Agiklama: Diinya niifusu ve arazi
tiiketimi artmaktadir. Arazinin
kisisel veya yasal mevcudiyetinin
tam denetimi giderek artan bir
sekilde kamu ¢ikarlar tarafindan
kisitlanmaktadir. Araziye sahip
olma guvenligini saglamak igin,
araziye iliskin tim olgular,
gelecegin kadastro sistemleri
tarafindan acik bir sekilde
gerceklesmelidir.

Kadastro 2014, kamusal haklar ve
kisitlamalar dahil olmak lizere, arazinin

biitiin yasal durumunu gosterecektir !

kisitlama C

Sonug: Yeni bir tematik model
gereklidir. Haritacilar kamu

yasasini dikkate almalidir.

© PROF DR TAHSIN YOMRALIOGLU

kisitlama A kisitlama B <
N
B , B .
o © Prof. Dr. Tahsin YOMRALIOGLU | www.tahsinhoca.net | tahsin@itu.edu.tr | [l @tyomralioglu | - ‘ il www.geomatikitu.edu.tr

www.tahsinhoca.net

V# 2023-03

Page: 16



iTU - GEO302 - ARAZI YONETIMi | DERS NOTLARI

Q)

ARAZi NESNESI ?

© Prof.

kadastro 2014 vizyonu AORTRD TN HH

Arazi nesnesi (land object), sinirlari igcinde ayni homojen duruma sahip
olan arazinin bir parcasidir. Bu durumlar normal olarak yasa tarafindan
belirlenir.

Eger yeryiiziindeki belirli bir alan veya noktaya baglh olarak dogal olgular,
haklar veya kisitlamalar bir kanunla tanimlanmis ise, bir arazi nesnesi
tanimlanmig olur. Yasal arazi nesnelerinin érnekleri sunlardir;

 6zel mulkiyet parselleri,

* geleneksel haklarin mevcut oldugu alanlar,

« Ulkeler, devletler, eyaletler ve belediyeler gibi idari birimler,

* su ve doganin korunmasi, gurilti ve kirlilikten korunmak igin bolgelemeler,

« arazi kullanim bélgelemeleri,

» dogal kaynaklarin kullanimina ruhsat verilen alanlar,

Eger bir arazi pargasi, essiz sekilde dogal veya yapay kosullar altinda olup yasal gerceve
icinde tanimlanmamis ise, bu durumdaki alanlar bir fiziksel arazi nesnesi olarak
adlandirilabilir. Fiziksel arazi nesnesi; kaya, su, agag, bir cadde, bir ev veya diger yasal

Dr. Tahsin YOMRALIOGLU | www.tahsinhoca.net | tahsin@itu.edu.tr | [l @tyomralioglu | - ‘ i www.geomatik.itu.edu.tr
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Arazi kullanim

Jeolojik sakinca

Imar —

Taskin alani -
Koruma alani
Heyelan sahasi
Idari sinir

Vergi zonu

Ugus konisi
Boru hatti

Griiltl zonu
Hava kirliligi

Yol genisleme

ARAZIi NESNESI ?
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Arazi yonetiminde islem adimlart. ..

Yoénetimin her gesidinde oldugu gibi, arazi yonetimi, amaglarin
tanimlanmasini ve siraya koyulmasini, basari igin alternatif yéntemlerin
belirlenmesini ve her bir alternatifin sonuglarinin arastiriimasini gerektirir.
Teoride, arazi yonetimindeki adimlar, sunlari igermelidir:

a) Nerelerde karar alinmasi ve faaliyet yapilmasi gerektiginin
belirlenmesi igin, ilgili gevre hakkindaki bilgilerin toplandigr bir
izleme adimi (6rnegin, uzaktan algilama tekniklerinin kullanilarak atil
durumdaki arazilerin belirlenmesi);

b) Alternatif faaliyetlere yénelmeye imkan taniyan modellerin
olusturuldugu bir planlama adimi;

c¢) Belirli bir faaliyetin secildigi ve izlendigi bir politika belirleme adimi;

d) Secilmis olan faaliyetin uygulandigi bir operasyonlar adimi (6rnegin,
yeni bir otobanin ingasinda veya bazi arazi reform programlarinin
gerceklestiriimesinde);

e) Islemlerin sonuglarinin gézden gegirildigi, ekstra bir izleme adimi.
Ancak, bu son adim, sikga ihmal edilmektedir.

© Prof. Dr. Tahsin YOMRALIOGLU | www.tahsinhoca.net | tahsin@itu.edu.tr | [llFA @tyomralioglu | www.geomatik.itu.edu.tr
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Arazi gelistirmede hiyerarsik yapi. ..
U Politik diizey
Arazi > Temel amaglar belirlenir (6rn: Toplulagtirma);
Politikasi. Ulusal-Bolgesel-Yerel diizeyli kalkinma
plan(lar)nin bir pargasini olusturur...
Q Stratejik diizey
» Arazi politikasini uygulamak igin
stratejiler, planlama ilke ve hedefleri
Land management ayri ayn belirlenir ve tanimlanir ...
O Operasyonel diizey
» Hedeflere ulagsmak igin eylemler,
o . uygulama adimlari ve performans

Land administration olgiit ve olgiimleri gergeklestirilir..
Arazi Arazi Diger Arazi
miilkiyeti degeri faaliyetleri...

Land Land
value development
© Prof. Dr. Tahsin YOMRALIOGLU | www.tahsinhoca.net | tahsin@itu.edu.tr | @tvomrallog\u\
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Arazi gelistirme surecindeki gorevler ...
Araziile ilgili faaliyetler | Araglar / Yontemler

Strateji Arazi Politikasi - Politik faaliyetler
* Vizyon ve hedefler  Strateji-Eylem raporlari
Yonetim Arazi Yonetimi + Arazi kullanim planlamasi
»  Politikanin Uygulanmas|na S T * Arazi toplulast“—ma
yonelik tedbirler ve - .
: » Arsa-Arazi diizenlemesi
projeler
* Peyzaj gelistirme
» Kentsel doniisimii
idare / Arazi idaresi ve - izleme
; Dokiimantasyon Kadastro + Navigasyon
X . Mekansa! bilg.ilerin. - . Cografi bilg
islenmesi, veri analizi, veri .
gorsellestirme + Arazi kaydi, tapulama
» Kadastro operasyonlari, * Haritacilik
veri modelleme, veri + Olgme
- toplama, veri bakimi, veri «  Jeodezi
o] dagitimi
© Prof. Dr. Tahsin YOMRALIOGLU | www.tahsinhoca.net | tahsin@itu.edu.tr | [l @tyomralioglu | T :w‘v:geo'mammedu.tr
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= Surdurulebilir Arazi Geligimi
g Etkin taginmaz pazari 1\ Etkin taginm
X W o U T
I ARAZI ARAZI ARAZI ARAZI
L4 MULKIYETI DEGERLEME KULLANIMI GELISTIRME
c
o Tapu senedi Taginmaz Politikalar Yapilagsma
L. Gegit hakki degerleme Nazim-imar “ Ruhsat izni
E irtifak hakki Arazi piyasasi Planlari Yenileme
c )
a Guvenli yasal Emlak vergisi Imar denetimi imar mevzuati
@ haklar toplama . Yap! kontrol yonetmelikler
1)
=
‘N
©
-
<
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Arazi idare sisteminin faydalar

Miulkiyetin sahipligi ve miilkiyet glivencesini saglar
Arazi ve emlak vergisini destekler

Kredi icin glivenlik saglar

Arazi pazarlarini gelistirir ve izler
Devlet arazilerini korur |

Arazi uyugsmazliklarini azaltir

Kirsal arazi reformunu kolaylastirir W »

Kent planlamasinin ve altyapi geligtirmerii‘?iyﬁésﬁﬁiig i
e u prg_ s O o
: bt 2

BGOSR OB OU B ool e =

Cevre yonetimini destekler

10. istatistiksel veriler iiretir

o)
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YONETIMINE BAKIS...
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Diinyada ARAZI YONETIMI

v FIG - Uluslararasi Haritacilar Federasyonu
v" UN - Birlegmis Milletler

v WB - Diinya Bankasi
v' AB - Avrupa Birligi

v' UNECE - Birlesmis Milletler Avrupa Ekonomi Komisyonu

gibi farkli uluslararasi 6rglitlerin éncdliiglinde bir araya gelen arazi
uzmanlari, teknolojik gelismeler isiginda, arazi ybénetiminin gelisimi ve
gelecekte alacagi yapi lizerinde gcerceve politikalari lretmektedirler...

Dy iT0
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Dinya'da ARAZIYONETIMI ...
AGENDA 21 (GUNDEM 21)
Rio De Janerio, Brezilya (1992)
{
oN | 178 lilkeden temsilcinin katildig “Birlesmis ‘
g Milletler Cevre ve Kalkinma Konferansi” ya da ' ’
«— “Yeryiizii Zirvesi” sonucunda hazirlanmis bir A

rapordur.

Aralik 1992’ de, “BM Gevre ve Kalkinma
Konferansi”nin etkin bir sekilde takibini

"

arasi seviyelerdeki anlagmalarin
uygulamasinin izlenmesi ve rapor edilmesi igin,

saglamak, yerel, ulusal, bélgesel ve uluslar Siirdiiriilebilir Kalkinma
ekonomik, sosyal ve gevresel

onceliklerin kesisimi...

“Surdiriilebilir Kalkinma Komisyonu”

Prensipleri Taahhutleri, 2002 yilinda, Guiney
Afrika’ nin Johannesburg sehrinde dizenlenen
“Dunya Surdurlebilir Kalkinma Zirvesi”nde
guglu bir sekilde yeniden kabul edilmistir.

© Prof. Dr. Tahsin YOMRALIOGLU | www.tahsinhoca.net | tahsin@itu.edu.tr | [l @tyomralioglu |

olusturulmustur. Yénlendirici Unsurt
Giindem 21’ in tam uygulamasi, daha leri Kentlesme — Kiiresellesme -
Giindem 21 Uygulamalari Igin Program ve Rio Siirdiirilebilir Geli - Bilgi

Teknolojisi - Cevresel Yonetim vd..
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Diinya'da ARAZI YONETIMI ...

FIG Kadastro Bildirgesi - 1995
v Sosyal ve ekonomik gelisim agisindan modern kadastronun G
6nemi vurgulanmis.

] . www.fig.net
v’ Arazi politikalarinin olusturulmasi, uygulanmasi ve

izlenmesinde, kadastronun hayati rolii tizerinde durulmustur.

1995

v Kadastronun giinimiizde kullanilan agik sekildeki tanimi
yapildiktan sonra, kadastronun olusturulmasi ve sirdiriimesi
baglaminda ¢ézilmesi gereken yasal, kurumsal ve teknik
sorunlar belirtilmis ve

v’ arazi yonetimi; “arazi kaynaklarinin kullanim ve gelisimini
y
yonetme iglemi” olarak tanimlanmistir.

v* Arazi yonetim politikalari tarafindan yerine getirilmesi
gereken, kritik ve karmasik amaclar ortaya konulmustur. @

o

[O%
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Diinya'da ARAZI YONETIMI ...

BOGOR Deklarasyonu - Endonezya (UN&FIG)

Bu rapor, HABITAT Il Kiiresel Aksiyon Plani’ nda ifade edilen
arazi yonetimi ve gevre koruma sorunlari ile Giindem 21’ de
belirtilen bazi 6nerilere bir cevap niteligindedir.

1996 yilinda, BM ve FIG tarafindan ortaklasa yayinlanan bu
deklarasyonda, her tilkenin farkli ihtiyacglara sahip
olabilmesine ve insan-arazi iligkinin gelisimi baglaminda
farkh konumlarda bulunmalarina karsin, iilkelerin fikir ve
deneyimlerinin paylasilmasinda biiyiik yararlar oldugu
ifade edilmektedir.

1996

Ayrica, gelecegin kadastro yapisinin, arazi pazarlarinin
etkinligini arttirmasi, siirdiiriilebilir kalkinmayi ve arazi
yonetimini desteklemesi gerektigi de dnemle

vurgulanmaktadir. @
g.--< : \ - =
R 5

www.geomatik.itu.edu.tr
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Diinya'da ARAZI YONETIMI ...

UNECE ARAZIi iDARESI ILKELERI...

Birlesmis Milletler Avrupa Ekonomi
Komisyonu (UNECE) tarafindan yayinlanan
rapor ile, arazi idaresinin tanimi yapilmakta ve iyi
bir arazi idare sisteminde olmasi gereken temel
ozellikler vurgulanmaktadir. Bunlardan bazilari:

v Miilkiyetin gilivence altina alinmasi,
v’ Arazi pazarlarini geligtirme ve izleme,

v Devlet arazilerini koruma,
v’ Arazi anlagmazliklarini azaltma,
v’ Arazi reformunu kolaylastirma,
v Kentsel planlama ve altyapiyi geligtirme,
v Cevre yonetimi destekleme,
v Istatistiksel veri liretme. . EL.
2
R s ke

www.geomatik.itu.edu.tr

v

v

v

1999
<
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Diinya'da ARAZI YONETIMI ...

BATHURST Deklarasyonu — New South Wales, Australia (UN&FIG, 1999)

BM ve FIG tarafindan yayinlanan raporda; insanoglu—arazi arasindaki dinamik iligki,
surdurdlebilir kalkinmada arazinin rolu, arazi kullanimi, idaresi, pazari, bilgisi, planlamasi,
degerleme ve arazi idare sistemlerinin yeniden yapilandiriimasi (izerinde durulmaktadir.

Arazinin sonlu bir yapida olmasi, bugiin alisik oldugumuzdan daha biitiinciil bir
arazi yonetim yaklagimini gerektirmektedir.

Devletlerin tiim toplum ihtiyaglarina daha iyi cevap verebilmeleri icin, arazi idare
sistemlerinin yeniden yapilandirmasi yararh olacaktir.

Arazi idaresiyle ilgili herhangi bir yapilanma programinda, ilk olarak, etkin arazi
idaresinin siirdiiriilmesi ile ilgili politika meseleleri ¢goziilmelidir.

Miilkiyet haklarinin kolaylikla transfer edilebilmesini saglamak igin, iglemlerin
miimkiin oldugunca basit ve etkin olmasini saglayan politikalar gelistirilmelidir.

Gerek kentsel gerekse kirsal toplumun arazi ve kaynaklariyla ilgili ihtiyaclarinin
belirlenebilmesi icin, dengeli ve bitiinciil bir politika yaklagimi
gerceklestirilmelidir.

Siirdiiriilebilir kalkinma igin gerekli olan arazi idare reformlari hizlandiriimahdir.

Arazi ve kaynaklarina erkek ve kadinlarin esit olarak erigsimi saglanmalidir. @

N ITU
- ey

www.geomatik.itu.edu.tr
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Diinya'da ARAZI YONETIMI ...

AB Arazi Politikasi ilkeleri

“AB Arazi Zilyetligi Calisma Kolu’ tarafindan hazirlanan raporda; arazi politikasinin énemi

ve diger 6nemli politika alanlariyla iligkisi, basarili bir arazi politikasi tasarimi igin prensipler ve bu

baglamindaki diger konular islenmektedir. Raporda sunulan énerilerden bazilari su sekildedir;

v’ Arazi disiplinler arasi bir meseledir ve farkli bakanlik ve kurumlari igerir.
lhtiya¢ duyulan reformlar iizerinde bir uzlagsma saglamak ve etkin ¢éziimler
tiretmek igin, ortaklasa bir analiz sablonun olugturmasi gerekmektedir.

v’ Arazi politikasi, gii¢lii bir arazi kullanim planlamasi icermelidir. Bu politika,
yerel, bolgesel ve ulusal arazi kullanim planlama prosediirleriyle tutarli
olmalidir.

v Politika ve kurumlar tasarlamadan 6nce, politik hedeflerin belirlenmesi
gerekmektedir. Uzun donemli stratejik yaklagimlar konusunda hiikiimet ve
ilgili kurumlarin istekli olmalari gerekmektedir.

v Ulusal arazi politikasinin, yerel kurumlarin gii¢ ve sorumluluguyla uyumiu
olmasi gerekir. Arazi politikasi, ¢cevresel bozulma ve bu bozulmanin
ekonomik ve sosyal maliyetlerinden korunmada 6nemli bir role sahiptir.

v Arazi politikasi, tarim ve ekonomi politikasiyla giiglii bir iligkiye sahiptir.

Adaleti gelistirmek ve tarimsal uiretkenligi arttirmak igin, politika, araziye
erisimi gliclendirmeli ve arazi ile ilgili haklarin giivenligini arttirmahdir.

. .
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Diinya'da ARAZI YONETIMI: Uluslararasi Genel Degerlendirme

Kadastral sistemler baglangicta mali veya hukuki amaclara hizmet etmek icin olusturulmusken,
bugiin siirdiiriilebilir kalkinmay destekleyecek bigimde genisletilmektedirler. Bunun saglanabilmesi
icin cogu iilkede arazi reform calismalan yiiriitilmektedir.

AiS'in temel bilegenlerini olusturan miilkiyet, tasinmaz degerlemesi ve arazi kullanimi verilerinin
tiretim ve siirdiiriilmesinin kurumsal anlamda, yine bu alanlardaki diizenlemelerin de yasal anlamda
daha biitiinciil bir yapiya kavusturulmasi gerekmektedir.

Ulkeler, arazi ve arazi bilgilerini idare ve yonetiminden sorumlu lider bir kuruma sahip olmalidir.

> Arazi kaydi ve kadastro kurumlan arasindaki mevcut aynm ortadan kaldiriimali ve bu iki bilesen tek

bir cati altinda bir araya getirilmelidir.

Devletler, tasinmaz pazar degerlerinin belirlendigi sistemleri olusturmali ve boylece tasinmaz
pazarlaninin seffafligini saglamalidir.

Kadastral sistemleri senet degil tapu kaydina, genel sinirlara degil sabit sinirlara dayali olacaktir.
Kamusal hak ve kisitlamalarin da kadastroda yer almasi, her gegen giin giderek artan bir ihtiyactir.
Ozel sektor AiS faaliyetlerinde daha cok rol almalidir.

AIS kapsaminda iiretilen verilerin sunuldugu ABS, hem arazi pazarlaninin gelistirilmesi, hem de arazi

BiEE

[O%

yonetiminin gerceklestiriminde biiyiik 6neme sahiptir.
Kadastro 2014'te ifade edilen arazi nesnesi yaklagimi, ABS'nin olusturulmasi ve si]rdi]r[]lmesjni
kurumsal ve teknik acidan kolaylastiran bir yapiya sahiptir. \‘
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Bolim: 5
TURKIYE'DE ARAZI
YONETIM
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Turkiye'de Arazi Yonetimi: Sorunlar..!

Hizli niifus artigi, bilingsiz sanayilesme, diizensiz sehirlesme, dogal
kaynaklarin bilingsiz kullanilmasi, su taskinlari, orman tahribati ve ¢ig gibi

olaylar dogal denge iizerinde olumsuz etkiler yaparak gevre kirliligine yani
ekosistemlerin bozulmasina yol agan insan kaynakl faktorlerdir.

Orman yanginlari, ihmal, dikkatsizlik, kagak yapilagsma ve arazi agmak igin
agaglarin bilingsizce kesilmesi gibi sebepler yiiziinden ormanlar tahrip
olmaktadir. Bunun sonucunda ekosistemlerin dogal dengesi bozulmakta,
ormanda yasayan canli tiirleri ve bu tiirlerin habitatlar yok olmakta, toprak
zenginligi kaybolmaktadir.

Sanayi kuruluslarinin atiklari, niifus, sehirlegsme, deniz tagimaciligi ve
kazalar, asit yagmurlari, fosseptikler, ¢opliikler, tarimda kullanilan ilaglar,
dogal ve yapay giibreler su kirliligine neden olur. Ulkemizin ii¢ tarafi
denizlerle gevrili oldugundan deniz kirliligi de 6nem tasimaktadir.

Ulkemizde arazilerin yeterli etkinlikte kullanilamamasi veya yanlig
kullaniimasi neticesinde karsilasilan temel sorunlar li¢ ana baslikta
toplanabilir. Bunlar;

1. CGevresel ve dogal kaynaklarin kullaniminda yaganan sorunlar;
- 2. Kirsal ve tarim arazilerinin kullaniminda yasanan sorunlar;
3. Kentsel arazilerin kullaniminda yasanan sorunlar. A iTU
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(1) Sorunlar: gevresel ve dogal kaynaklar..?

envanter ?
kaynak y6netimi ve gevre anlayisi ?

Ormancilik 6rnedi: MO Anadolu yarimadasinin
%72 ’si orman, %17 'si de bozkir olmasina karsin,
bugiin tilkenin %27 'si orman, %35 i step haline
gelmigtir... Ormanlar %40 a yakin azalmig ve
ormansizlagma stireci halen devam etmektedir...

Ulkemiz ormanlari igin temelde iki sorun géze
carpmaktadir. Bunlar;

=» Tiirkiye ormanlari giin gectikce yok edilmekte,
=» Orman miilkiyet sorunlari halen devam
etmektedir.

Dolayisiyla, ormanlar aleyhine yapilan yasal
diizenlemeler ve yerlesim alanlarinin yasal olmayan
bir sekilde orman alanlarina kaydirilmasi ve orman
kadastro calismalarinin heniiz bitirilememis olmasi
sorunlarin baglica kaynaklaridir.

(2) Sorunlar: kirsal alanlar ve tanm..?

Giiniimiizde diinya niifusu 7 milyara yiikselmistir. Niifustaki bu
hizli artisa karsilik diinya ytlizeyindeki topraklar ayni kalmakta,
ancak tarim yapilabilir topraklar stirekli olarak azalmaktadir.

Diinya (lizerinde hala aglik sorununun yasandigi dikkate
alindiginda, oldukga hizli bir sekilde artan niifusun gida ihtiyacinin
karsilanmasi konusunda, diinyanin en énemli ve ciddi
sorunlarindan biri oldugu séylenebilir.

Bu asamada, Tirkiye "deki durum da dlinyadakinden farkli degildir.
Ustelik (ilkemizdeki niifus artig hizi, diinya ortalamasindan daha
yliksek oldugu dikkate alindiginda, hizla artan llke niifusumuzun
gida ihtiyacinin kargilanabilmesi igin, mevcut tarim topraklarimizin
etkin bir bicimde kullaniimasi bir zorunluluktur.

Ulkemizdeki tarim alanlarina bakildiginda, genel anlamda iki temel
sorun géze garpmaktadir. Bunlar;

* tarim arazilerinin tarim digi alanlarda kullaniimasi,

* arazilerin, verimi engelleyecek bir sekilde parcali ve daginik
bir yapida olmasidir.
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(2) Sorunlar: kirsal alanlar ve tanm..?

Tiirkiye ve Bazi AB Ulkelerindeki Tarim isletme Biiyiikliiklerinin Oranlari (DPT)

isletme
biiylklagi (hk) | o4 _49 | 50-99 | 100-199 | 200-49,9 | 50,0>
Ulke
Almanya %5,0 % 8,3 % 20,3 % 43,8 % 22,7
Belgika %45 % 8,6 % 23,1 % 41,1 % 22,6
Danimarka % 0,2 % 4,5 % 13,7 % 41,7 % 39,8
Fransa %19 %37 % 1,2 % 37,2 % 46,1
Hollanda %39 % 8,9 % 24,7 % 46,3 % 16,3
ingiltere %05 % 1,3 %33 % 12,7 % 82,2
irlanda %19 % 5,1 % 18,8 % 41,0 % 33,1
italya %196 | %145 % 14,8 % 16,8 % 34,3
Liksembourg %1,7 % 2,3 % 7,1 % 41,0 % 47,9
2 ¥eEmanisEne e oo d e 93N P o b o %eIBe oo o YpHTeP o o0 0 0% O o 0 § 0 HsPG © Pe
: | AB %6,6 | %70 | %128 %294 | %441 | ¢
* | Turkiye %221 | %200 | %21,0 %198 | %171 |2
% ©600000000000000000000000000000000000000000000000000000°

, B .
ITU
@ Ritwed
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(2) Sorunlar: kirsal alanlar ve tanm..?

Arazi Toplulastirmasi...

%g;;,;},, lama AlafIEFBda Arazi— Arazilerin dogal ve yapay etkilerle bozulmasini ve
renle (I E T METT N E Yl <11 | pargalanmasini 6nlemek, pargalanmis arazilerde ise

(1984) e w dogal 6zellikleri, kullanim biitiinl(igii ve mdilkiyet haklari
gézetilerek birden fazla arazi pargasinin birlestirilip
ekonomik, ekolojik ve toplumsal yénden daha islevsel
yeni parsellerin olusturulmasini ve bu parsellerin arazi
| Ozellikleri ve alani degerlendirilerek kullanim sekillerinin
belirlenmesini, kdy ve arazi gelisim hizmetlerinin

saglanmasi... (5403 sy. TOPRAK KORUMA VE ARAZ|
KANUNU, 2005)

Koy Yerlegik Alanlarinin
Planlanmasi..? Plansiz Alanlar imar
Yénetmeliginin 45. maddesinde, kby ve
mezralarin yerlegik alanlarinda ve civarinda
yapilacak ifraz iglemleri ile olugsacak parsel
buydkliga belirlenmistir. ..
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W 0%- 20%
I 20% - 40%

Dinya dlkelerin kentlesme yogunluklari

katlanmus...

» Kentlesme orani: Bugiin diinya niifusunun %50’si
kentlerde yasarken bu oran 2050°de %70’e ulasacak...

[140% - 60%
[ 60% - 80%
I 80% - 100%

WORLD POPULATION DISTRIBUTION

» Yoksulluk sinirinin altinda yasan insan sayisi 2 milyar...

etkileniyor..

» Hava, gevre, deniz, su kirlilikleri vs. vs....

[O}450]
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» Diinya niifusu: 7 milyar ve son 50 yilda niifus ikiye

» Diinyanin %70’i sularla kapli, ancak son 10 yilda 3 milyar
kisi su sikintisi ile karsi karsiya...

> Son 12 yilda Orman alanlari 2.5 milyon km? azaldi...
Diinyada her yil 6 milyon hektar alan ¢6l haline
geliyor...250 milyon insan bundan etkileniyor..

» Her yil su tagkinlarindan 100 milyona yakin insan

55

GILIMI  KENTSEL ARAZi DUZENLEME
UYGULAMALARI

YONETIM ve

YETKI DA
UYGULAMA

LIRAA T

o L B
www.geomatik.itu.edu.tr

v Gecekondu

bdlgelerinin
iyilestirimesi;

v' Kent merkezinin

¢okuntl alanina
déntsiimu;

v Gecekondu alanlarinin

yeniden
yapilandirimasi;

v' Bu alanlarda kentsel

.

yenileme.
Devlet Planlama Teskilati
Imar ve iskan Bakanhgi
Merkezi Planli Kalkinma
Modeli
Butiincil Planlama Yaklagimi
Politikalar ve Yasal
Diizenlemeler

Belediye, Gecekondu, Arsa
Ofisi, Imar - Kat Milkiyeti..

v Yasam kalitesi du'g,uk
ve riskli alanlarda
kentsel yenileme;

v lyilestirmeye yénelik
sagliklastirma ve islah-
imar uygulamalari;

v Hisseli satiglar; Ozel
parselasyon; Arsa ve
arazi diizenlemeleri;

v Tarihi alanlarin koruma,
soylulastirimasi.

* Yerel idarelere planlama
yetkisinin verilmesi

Planlama Uygulamalari:
Nazim imar ve Uygulama
Planlari;

* Yasal Dizenlemeler:
Biyiiksehir Belediye, Imar,
Kiltir ve Tabiat Varliklarini
Koruma, Cevre, Bogazici, ve
Af yasalari...
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v Apartman alanlarinin

v" Yeni siteler ve kapali

v’ Tarihi konutlarin

© PROF DR TAHSIN YOMRALIOGLU

www.tahsinhoca.net

yenileme;

iyilestirimesi; Toplu
konut yayinlasmasi

yerlesim alanlarinin
yeniden gelistirilmesi;

korunmasi;
restorasyon.

Biylksehir belediyelerinin
yetkisinin genisletiimesi
Planlama Uygulamalari:
Stratejik Planlama; katilimh
planlama uygulamalarinin
baslamasi

Politikalar ve Yasal
Duzenlemeler: Buytiksehir,
Belediye, Mali idareler
Kentsel Dﬁnﬁ.sUm

www.geomatik.itu.
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(3) Sorunlar: kentlesme..?

Ulkemizde kentlesme, 6zellikle 1950Q'li yillarin bagindan itibaren
kdyden kente gog olgusu ile birlikte hiz kazanmis ve glinimuzde de
bu hareket hala glincelligini korumaktadir.

Ozellikle sanayi kentlerine yonelen gég siirecinde, yerel ydnetimler,
yeterli arsa arzini ve altyapi yatinmlarini saglayamamislardir. Bu
durum, bilhassa blyuk kentlerde, plansiz kentlesme ve hizh bir
gecekondulagma sirecini de beraberinde getirmistir.

Gecekondu olgusu baslangigta barinak amacli iken, zaman igerisinde
bu olgu rant araci haline dontsmustir. Neredeyse tamamina yakini
kamu arazileri izerindedir. Ozellikle af niteliginde cikarilan yasalarla,
yeni beklentiler olusmus ve gecekondu sorunu iginden ¢ikilamaz bir
hal almistir.

Giiniimiiz kentleri, cogunlukla plansiz ve sagliksiz bir sekilde
biiyliimektedir. Kentler birgok teknik ve sosyal temel altyapidan
yoksun, cevresel olumsuzluklara neden olmaktadir. Ozellikle
saglksiz kentlesme ile; kentsel yagsam risk altina girerek, orman
alanlari, su havzalari, tarim alanlari, sit alanlari, yesil ve tarihi
dokular yok edilmektedir.

Sonugta; benzer vakalarin yeniden olusmamasi, kentlerin cagdas ve
yasanabilir mekanlara dénusturilmesi icin mutlaka
etkin bir ARAZI YONETIMINE ihtiyag vardir.
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PLANSIZ VE CARPIK KENTLESME
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Tudrkiye'de arazi ydonetimine dair mevzuat altyapisi..?

imar hareketlerinin tarihsel geligimi..

A) Cumhuriyet Oncesi
Diizenlemeler:

Yalniz Istanbul’daki yapilasmalara 6zgi
olarak iki imar diizenlenmesinin,
Mustafa Resit Pasa tarafindan 1848
yilinda Ebniye Nizamnamesi ve 1882
yilinda da Ebniye Kanunu’nu
cikarilmistir. Béylece yol, su, kanal gibi
alt yapi tesisleri ile birlikte sehircilik
hareketinin ilk kez bu tarihte basladigi
soylenebilir...

B) Cumhuriyet Sonrasi
Diizenlemeler:

Anayasa ile getirilen diizenlemeler;
1924 ve 1961 Anayasalarinda imar

plani kavramina yer veriimemistir.
Ancak 1982'de kabul edilen

Anayasamiz imar plani kavramina yeni

ilkelerde getirmisgtir...

© Prof. Dr. Tahsin YOMRALIOGLU | www.tahsinhoca.net | tahsin@itu.edu.tr | [l @tyomralioglu |

imar hareketlerinin kronolojisi...

1848
1882
1928
1930
1933
1945
1946
1948
1953
1956
1958

1965
1966
1972
1983
1983

1983
1984

1985

Ebniye Nizamnamesi (Yapilar Ttizugu)
Ebniye Kanunu (Yapilar Kanunu)
Ankara Imar Plan Yarismasi
1580 sayili Belediyeler Kanunu
Belediyeler Bankasi
iller Bankasi

Emlak Kredi Bankasi

5218 sayili Imar Kanunu

Bina yapim taktik ve izinsiz yapilar hk. K.
6785 sayill Imar Kanunu

imar ve iskan Kanunu

634 sayili Kat Milkiyeti Kanunu

775 sayili Gecekondu Kanunu

1605 sayili Koruma Kanunu

2863 sy. Kiltir ve Tabiat var. Koruma K.
2872 Cevre Kanunu

2960 sayih Bogazigi Kanunu

3030 sayih Blytuk sehir Belediye Kanunu
3194 sayili imar Kanunu » 3 @
-_‘\i—
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Tudrkiye'de arazi ydonetimine dair mevzuat altyapisi..?

Mevzuat hiyerarsisi

ANAYASA Dogal kaynaklar.
KANUNLAR N

« TEBLIGLER
- GENELGELER

ERE
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Tudrkiye'de arazi ydonetimine dair mevzuat altyapisi..?

ARAZIYLE ILGILI DUZENLEME TURLERI VE SAYILARI

et ) > 2C
e T e ——————————————————d) L
Sutar ve Madenier T 16
Kamuastrma [ !5
verpve vary (N <10
T cr——
orman D %3
Tagnmaz Degerlemes _ »s
panams (D »:
Topu IR %
imarveiskan NN *7
vy (R
Arsave Konut Uretent [T <o
Hazine Arazier D %6
xadastro D %6
Gecekondu ve Kentsel DOnusum —\s
Tarih, Kiftir ve Tabiat Varkkan D %2
vaufiar B %6

DUzenLEME TURU

0 2 4 6 3 10 12 14 16

DOZENLEME SAVISI
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TURKIYE
CUMHURIYETI

TORKIVEBULIK MILLET MECLIST ANAYASASI

TURKIYE CUMHURIYETi ANAYASASI - Kabul Tarihi : 18/10/1982

YERLESME MADDE 23. Herkes, yerlesme ve seyahat hiirriyetine
KENTLESME sahiptir. Yerlesme hiirriyeti, saglikli ve diizenli kentlesmeyi
gergeklestirmek ve kamu mallarini korumak...

e

temine dair hikimler...

MULKIYET MADDE 35. — Herkes, miilkiyet ve miras haklarina sahiptir.
MIiRAS HAKKI Bu haklar, ancak kamu yarari amaciyla, kanunla

sinirlanabilir. Miilkiyet hakkinin kullaniimasi toplum
yararina aykiri olamaz....

KIYILARIN MADDE 43. — Kiyilar, Devletin hiikiim ve tasarrufu
KULLANIMI altindadir. Deniz, gél ve akarsu kiyilariyla, deniz ve géllerin
kiyilarini gevreleyen sahil seritlerinden yararlanmada

:Cc) oncelikle kamu yarari gézetilir.

>~

'ﬁ TOPRAK MADDE 44. — Devlet, topragin verimli olarak isletilmesini

8 EROZYON korumak ve gelistirmek, erozyonla kaybedilmesi.ni 3 @
O%0 | < énlemek amaciyla gerekli tedbirleri alir. % I'I"U \7)
v © Prof. Dr. Tahsin YOMRALIOGLU | www.tahsinhoca.net | tahsin@itu.edu.tr | [llFA @tyomralioglu | - é i www.geomatik.itu.edu.tr
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TURKIYE
CUMHURIYETI

TORKIVEBULIK MILLET MECLIST ANAYASASI

TARIM-MERA  MADDE 45. — Devlet, tarim arazileri ile ¢ayir ve meralarin
ARAZILERI amag digi kullanilmasini ve tahribini énler..

e

SAGLIK MADDE 56. - Herkes, saglikli ve dengeli bir cevrede

CEVRE ve yasama hakkina sahiptir...Cevreyi gelistirmek, cevre
KONUT sagligini korumak ve gevre kirlenmesini 6nlemek Devletin
ve vatandaslarin édevidir...

temine dair hikimler...

KONUT MADDE 57. — Devlet, sehirlerin 6zelliklerini ve gevre

HAKKI  sartlarini gézeten bir planlama cergevesinde, konut
ihtiyacini kargilayacak tedbirleri alir, ayrica toplu konut
tesebblislerini destekler ...

:g KAMU YARARI MADDE 46. — Devlet ve kamu tiizelkisileri; kamu yararinin
> KAMULASTIRMA gerektirdigi hallerde, gergek karsiliklarini pesin 6demek
N sartiyla, 6zel miilkiyette bulunan tasinmaz mallarin
8 tamamini veya bir kismini, kamulastirmaya ve bunlar
o5 | <€ iizerinde idari irtifaklar kurmaya yetkilidir..% = 7}
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DEVLETLESTIRME
KAMU MALI

e

TARIHi-DOGAL
VARLIKLAR

ontemine dair hikumler...

PLANLANMA
SOSYO-EKONOMI

_ MADENLER
TABii SERVETLER
> ORMAN
N KULLANIMI
o
o
[0}#30} <
®@v.

TORKIYEBUF UK MILLET MECLISI

MADDE 47. — Kamu hizmeti niteligi tasiyan 6zel
tesebblisler, kamu yararinin zorunlu kildigi hallerde

devletlestirilebilir.

MADDE 63. — Devilet, tarih, kiiltiir ve tabiat varliklarinin

ve degerlerinin korunmasini saglar.

degerlerden 6zel miilkiyet konusu olanlara getirilecek

sinirlamalar kanunla diizenlenir.

MADDE 166. — Ekonomik, sosyal ve

lilke kaynaklarinin dékiim ve degerlendirilmesini
yaparak verimli sekilde kullaniimasini planlar..

MADDE 168. — Tabii servetler ve kaynaklar Devletin

hiikiim ve tasarrufu altindadir.

MADDE 169. —Biitiin ormanlarin gézetimi Devlete aittir.
Devlet ormanlarinin miilkiyeti devrolunamaz. Bu
ormanlar zamanagimi ile miilk edinilemez ve kamu yara

disinda irtifak hakkina konu olamaz. A Y ITU

www.geomatik.itu.edu.tr
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TURKIYE
CUMHURIYETI
ANAYASASI

Bu varliklar ve

kiiltiirel kalkinmayi,
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MEVZUAT BILGI SISTEMI
TURRIYEBLYLK MILLET MECLIST

. www.mevzuat.gov.tr
E) ANAHTAR KELIME| KANUN KHK  |YONETMELIK| TEBLIG Toplam
::E, ARAZI 181 10 355 228 774
:33‘ ARSA 106 4 143 93 346
o BINA 233 14 698 269 1214
. % KONUT 149 21 195 149 514
o TASINMAZ 255 29 502 98 884
QC) GAYRIMENKUL 144 5 224 135 508
7= KADASTRO| 71 3 137 73 284
ot HARITA| 75 4 305 53 437
:g TOPLAM| 1214 90 2559 1098 4961
_i\ T.C. Mevzuatinda yer alan arazi yénetimine dair anahtar kelime sayilari..
g (Ref: 01.02.2018 - www.mevzuat.gov.tr)
| < \, LY.
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Turkiye'de arazi yonetiminde kurumsal yapi..?

ARAZI FAALIYETLERINI YORUTEN KURUM SAYILARI

HaritaYapimi
Kamulastirma

Gevre ve Toprak Koruma
Taginmaz Degerlemesi
Planlama
AltyapiHizmetleri

Iskan Diizenleme
Madenlerinidaresi

Hazine Arazilerinin idaresi
Arsave Konut Uretimi
Toplulagtirma
TarihiVarliklarinidaresi
Kadastro
Ormanlaninidaresi
Gecekondu Onleme

Kiy1 Yonetimi

vakif Taginmazlanninidaresi
Tapu Sicili

ARAZIFAALIYETLERI

[ 2 4 6 8 10 12 14 16 18 20 22
KURUMSAYISI
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Turkiye'de yerel yonetimlerin idari yapisi
@ iL OZEL iDARELERI... (442sy Koy K./1924) . )
@ BUYUKSEHIRLER BELEDIYELERI...

(5216 sy, 2004 - 6360 sy, 2012)
# iL BELEDIYELERI...(1580sy/5393sy 1930/2012)

4 ILGE BELEDIYELERI...
4 BUTUNSEHIR ....?

BuyUkyehir Belediyesi clduklan yil

T2 s ey b o Motttz ity \\‘* * ¥.‘.o"
1 ose I seo 987 M N
i 1952 1993 [ 2000 . %@j
o2 11 =
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Turkiye'de yerel yonetimlerin idari yapisi
https://www.e-icisleri.gov.tr/Anasayfa/MulkildariBolumleri.aspx MULKi IDARE BiRIMLER]
—Turkiye Milki idare Bélimleri Envanteri e
( 1
11 sayisi: I 81 L 8 Bilyiiksehir Belediyesi Sayisi: : I 30 /I' &
fice Sayisi: [o22 ) & | 1l Belediyesi Sayisi: ! ED4 s
Mahalle Sayisi: }zwr Sl | Bilyiiksehir ilge Belediyesi saym= lsn ,} &
Kdy Sayist: 1823 ) @ fige Belediyesi Sayisi: I |03 Ls
Bagh Sayisi: P’”‘ VS | Belde Belediyesi Sayisi: = lur As
I 1390 |
1 )
Nt

' Toplam Belediye Sayisi
—Listeler——

Ulke niifusunun %76's1 biiyiiksehirlerde yagamaktadr.

Ulke yiizélciimiiniin %50'si biiyiiksehirlerden olusmaktadr.
Adi:

iige:

G < Aranacak ‘
Rapor Tipi: Birim Adi :

Rapor Sekli: Alfabetik + OEsit il Baslayan

Rapor Tipi: PDF % -

o Liste Al

®
o) © Prof. Dr. Tahsin YOMRALIOGLU | www.tahsinhoca.net | tahsin@itu.edu.tr | [l @tyomralioglu |

© PROF DR TAHSIN YOMRALIOGLU www.tahsinhoca.net Page: 36


https://www.e-icisleri.gov.tr/Anasayfa/MulkiIdariBolumleri.aspx

iTU - GEO302 - ARAZi YONETIMi | DERS NOTLARI

https://www.e-icisleri.gov.tr/Anasayfa/MulkildariBolumleri.aspx

Turkiye'de yerel yonetimlerin idari yapisi

MULKI IDARE BIRIMLERI

Tirkiye Milki idare Bslimleri Envanteri

il sayisi: s | =

Bilyiiksehir Belediyesi Sayisi: 30
fice sayisi: 922 ). = 1l Belediyesi Sayisi: 518 ) &
Mahalle Sayisi: 32167 | Bilyiiksehir iige Belediyesi Sayisi: 519
Koy Sayisi: 18293 . = ilce Belediyesi Sayisi: 403
Bagh Sayisi: 23924 ). = Belde Belediyesi Sayisi: 387 |

Toplam Belediye Sayis: 1390

Listeler

h» TR0 : Turkiye Mulki Idare Bolumu Arama
fige: SARIYER s :;:x:.m i TOMO s
Koy: Seciniz % e
Birim Ad sanyer
Rapor Tipi: Mahallelerin Listesi ¢ E
© Esit ile Baglayan
Rapor Sekli: Alfabetik %
Rapor Tipi: PDF & -
Birim |Haritada

m Lo IDCREING .

SARIYER ISTANBUL iLce A

SARIYER GIRESUN - SEBINKARAHISAR KOY 4

sariyer MUGLA - SEYDIKEMER - MAHALLE || &,

SEYDIKEMER-ILCE MERKEZI

SAKARYA - HENDEK - HENDEK-
SARIYER ILCE MERKEZ1

SABIVED SiNND - cEDZE wAY

MAHALLE

=

. T.C. igisleri Bakanhg: - Bilgi Teknoloj
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> Ulkemizdeki arazi idare yasalarinin en dikkat gekici 6zelligi, ok pargali bir yapiya sahip

> Arazi idaresiyle ilgili yasalarin 6nemli bir boliimii, gelisen ve degisen iilke ihtiyaclarini
» Baz arazi idare faaliyetleri, birden fazla mevzuat ile diizenlenmistir. Bu durum,

> Cikarilan af nitelikli yasalar, mevcut yasalarin etkinligine zarar vermektedir. Dolayislyla,
» Mevzuatimizda, arazi idaresini diizenlemek ve bu alanda yasanan bazi olumsuzluklari

> Yasalarimizda, ne anlama geldigi veya kapsaminin ne oldugu agikca belirtiimeyen bazi

Turkiye'de yasal ve kurumsal sorunlar (..1)

olmalanidir. Yasal degisikler daha ¢ok yeni yasalarin gikarilmasi sekli olmakta, bu da tam
anlamiyla bir yasa karmasasina neden olmaktadir.

karsilayabilecek nitelikten oldukga uzak kalmaktadir.
uygulamada yetki karmasasina, is tekrari ve verim kaybina yol agmaktadir.

toplumsal beklentiler ilerideki yeni olumsuzluklarin tetikleyicisi olmaktadir.
Mevzuatimizda bu tiirden birgok yasa bulunmaktadir.

¢6zmek amaciyla gikarilmig birgok diizenleme bulunmasina karsin, halen arazi sorunlar
¢oziilebilmis degildir.

ifadelerin bulunmasi, farkli yorumlamalara neden olurken, geri doniigii miimkiin olmayan
sorunlara yol agilabilmektedir.

> Arazi idare yasalanimizda tam anlamiyla uygulamaya yansitilamamis hiikiimler

mevcuttur.

il

-
www.geomatik.itu.edu.tr
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Turkiye'de yasal ve kurumsal sorunlar (..2)

> Bazi yasalarla, bazi kurumlara, altyapisi olugturulmamis gorevler verilebilmektedir. Bu
durumda, bu gorev yerine getirilmeye caligilirken harcanan maliyet ve emek bosa

gidebilmektedir.

> Arazi yonetimi bir biitiinliik anlayisinda diisiiniildiigiinde, uygulamada bu biitiinliik
arazi idaresi kurumlarina yansimamaktadir. Ciinkii kurumlar arasi etkin koordinasyonu
saglayacak bir lider kurum yoktur.

> Kurumlar, “toplam kalite yonetim” anlayisi disinda gok kolayca kurulabilmekte veya
yapisal degisiklige ugratilabilmektedir. Bazi kurumlarin kurulduktan kisa bir siire sonra
kapatilmasi veya sik sik bagh bulunduklari iist kuruluslarda degisiklik yapilmasi, bunun
en onemli gostergelerindendir.

> Arazi idaresinde 6nemli bir yere sahip bazi faaliyet alanlarinda (6rn: bilgi sistemleri,
tasinmaz degerlemesi, kamulastirma, vb) uzmanlagmis bir yapi mevcut degildir. Bu
alanlarda yetkilendirilmis birgok kurum, bu tiir islemleri kendi biinyesinde birbirinden
bagimsiz olarak yiiriitmektedir.

> Ulkemizde arazi idaresi alaninda 6nemli bir yere sahip olan belediyelerin yapisina

bakildiginda, ayni gorevleri yerine getirmekle yiikiimlii olmalarina ragmen, idari
yapilarinda heniiz standart bir yapi bulunmamaktadir...
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KADASTRO: Arazi mulkiyetinin yonetimi

Kadastro, bir ilkedeki taginmazlari ve o taginmazlara ait
her turli milkiyet haklarina dair bilgileri kayrt altina alan
kapsamli bir arazi idare sistemidir.

Kadastro, arazi sahipleri arasindaki anlagsmazliklarda ve
davalarda temel bir veri kaynagidir ve genel olarak arazinin

miilkiyet haklari ve zemindeki kesin yasal hali icerir.

Kadastro, normal olarak, arazideki haklarin (6rnegin
sahiplilik, sinirlama ve sorumluluklar) kayrtlarini tiimdyle
iceren parsel bazl ve giincel bir arazi bilgi sistemidir.
Genel olarak bu haklarin sahipligini veya kontroliinii ve
genellikle parselin degerini ve gelismelerini agiklayan diger
kayrtlarla baglantil arazilerin geometrik bir tanimini igerir.

Kadastro, arazi ve arazi kullaniminin yénetimine yardimci
olmak (6rnegin planlama ve dider idari amaglar igin) igin
mali amaglar (6rnegdin degerleme ve adil vergilendirmesi),
yasal amaglar (devir islemleri) icin olusturulabilir ve
surdurilebilir kalkinma ve gevre korumasina destek saglar.

TUm bu nedenlerden dolay! kadastro bitlincdl bir arazi
yonetiminin ana “motoru” konumundadir.

© Prof. Dr. Tahsin YOMRALIOGLU | www.tahsinhoca.net | tahsin@itu.edu.tr | [l @tyomralioglu |

The Cadastral Concept
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Kadastro parseli
Kadastrosu yapilmis yerlerde
tapu kutuglinde tek basina bir
sayfaya kayit edilen, sinirlari
belli ve kendi icinde kapanan
tasinmazlar..

Parsel
Tasinmazin kadastro islemi
sonucu almis oldugu kimliktir.

Bir kadastro parseli...

Kadastronun kayit birimi. Kendi iginde
kapanan bir sinirla gevrili yeryiizii pargasi..

. www.geomatik.itu.edu.tr
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Kadastro sistemler ve temel fonksiyonlari...

Sosyal istikrar
Ekonomik biiyime
Verimli arazi pazarlari
Milkiyetin ve yatinmlarin giivenligi

Arazi Miilkiyeti
Yasal haklar
Yasal yollar

KADASTRO Arazi Kullanimi
SiISTEMLERI Planlama kontrolii
evresel araclar

Arazi Degerleme

Degerleme, vergilendirme
mali araclar

O3

<

Arazi geligtirme
Kaynak yonetimi

Cevresel siirdirilebilirlik
© Referans: Kadastro sistemleri kavrami, Enemark , S. (2005) ‘ ITU
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Teminat ve vergi matrahi
Finansal hizmetler
Toplumsal servisler

79

KENT..? ALAN VE NUFUS BAKIMINDAN
BELIRLI BiR DUZEYE ULASMIS,
DEGIiSIK UGRASTAKI INSANLARIN
TOPLANDIGI MEKAN...

Madde 1 - Nifusu iki binden asadi yurtlara
(kdy) ve nufusu iki bin ile yirmi bin arasinda
olanlara (kasaba) ve yirmi binden gok niifusu
olanlara (sehir) denir. Nufusu iki binden asagi
olsa dahi belediye teskilati mevcut olan
nahiye, kaza ve vilayet merkezleri kasaba
itibar olunur. Ve Belediye Kanununa tabidir.
(442sy. Ky Kanunu, 1924)

1- YONETSEL TANIM: niifusu 20 binden fazla olan yerlesim birimleri...

2- FONKSIYONEL TANIM: tarimsal olmayan iiretim yapilan, tiim iiretimin
denetlendigi ve dagitiminin yapildigi, koordine edildigi, teknolojinin
beraberinde getirdigi biiyiikliik, yogunluk ve biitiinlesme yonlerinden belirli

bir diizeye ulasmis yerlesim tiiridiir.

3- PLANLAMA BIRIMI OLARAK: kdy > kasaba > gehir > bﬁyﬁk{ehir.  H
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FIZIKSEL PLANLAMADA
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“YASAM FONKSIYONLARI”

1- BARINMA
(aile dokusuna gore konut..)

2- GALISMA | ri}'miu":_“ Pbail ife ’,

(cesitli sektorlerde igyeri) e e [

3- ALTYAPI ve DONANIMLAR (kamu yonetimi, kiiltiirel, dini,
saglik, teknik ve sosyal donatilar)

4- EGITIM (okullar, meslek ve sanat okullar, tiyatro, kiiltiir
merkezleri, konser salonlari..)

5- DINLENME (orman, park, spor, gezinti alanlari)

6- ULASIM (sehirci ve disi, yakin ve uzak ulasim tesisleri)

7- ILETISIM (sehirlerarasi, uluslar arasi her tiirlii haberk@mrel)ﬂ
- = ‘

www.geomatik.itu.edu.tr

FIZIKSEL PLANLAMADA
“YASAM FONKSIYONLARI”
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SEHIR PLANLAMASI

Planlama deyince dogrudan yasadigimiz yeri planlama degil, genel bir kavram olarak her seyi planlama olarak
gormeliyiz. Her seyden once zamanimizi planlayabilmek, dogru kullanabildiginiz siirece de kentlerimizi de yasadigimiz
cevreyi veya olaylari planlayabilecegimiz ve tiir konu yer olabilmektedir. Bu sehir planlanmadan, sirket yonetimine
veya kiigiik bir ticaret birimini kendi icindeki isleyis semasina kadar uzanabilmektedir. Planlamanin en temel ézelligi
sistematik bir biitiin olmasidir. Her yerin bir iistii ve bir sonraki verilere bilgi etmesi ve karsilikli etkilesimi
saglamasidir. Planlamann biitiinliikleri i¢inde eger bu girdilerin arasindaki baglantilar kurulamaz ise sistem ¢oker..

YERLESME

Yerlesme denilen olgu, teorik olarak konut, ¢calisma yiizeyleri, agik alanlar, egitim ve kiiltiir tesisleri ve ulasim
kanallarindan olusan bir biitiindiir fakat hicbir zaman i¢in bu dort olgu ayri ayri goriilmez. Yasadigimiz semtlerde bu
olgular i¢ ige ge¢mis durumdadur temelde bu fonksiyonlardan olusan kentin bizi agirlikla ilgilendiren konut ¢alisma ve
diger yasam alanlaridir. Plancilarin temel gorevi, kentlerin dogumlarindan itibaren biiyiime siirecinde insanlarin bu
kentte temelde mutlu olarak yasayabilmelerini saglamaktir. Bizim temel gorevimiz insanlarin parsellerine veya gayri
menkullerine arti deger vermek ya da éniinden gegen yolu genisletmek yasanabilir bir ortam sunabilmektir. Insanlar
bir yerden bir yere rahat ulasabiliyorsa mutludurlar ve bu planlamanmn arti degeridir. Eger sehir plancisi olarak
biiyiime siirecindeki bir kentte dogru veriler, analizlere ve sentezlerle yaklasmiyorsak, kentleri dogal afetlerden once
oldiirmeyi basaririz.

alinti: bir sehir plancisi goziiyle...

Bizim agirlikla yerlesme ve plan degerinde ilk aklimiza gelen imar plant olgusudur. Bu biitiinde ortada hatta sona
yakin bir yerdedir. 5 yillik kalkinma planinin sadece sektor bazinda belirledigi hedefler vardir. Bu hedefler
dogrultusunda bélge planlart hazirlanmus olmast gerekir. Bélge planlari, Tiirkiye 'nin en iist dlgekli planlardir: Bélge
planlarin aldigi kararlaru ilgilendiren ¢evre diizeni planlaridir. Yaygin olgek, 1/25.000'dir. Cevre diizeni planlarinda
sonra nazim imar planlar: 1/5.000, imar planlar: 1/1.000 ve mevzi imar planlar: geliv. Nazim imar planlarinda ¢esitli
global yontemlerle yapi yogunluklarina ulasabiliriz. Fakat birebir yapi yogunluklarini gorecegimiz, kullanmamiz
gereken oge, imar planlaridir ve planlar 1/1.000 él¢ekte olmak zorundadir. Eger bélge planlari bir yerde sanayinin
yapilagmasini yasakladiysa, ¢evre diizeni plant burada sanayi getiremez. Bir takim zorunluluklar nedeniyle geliy6y
lar geregi bunlarin bir iist 6l¢ekli planlardan gosterilmesi lazimdur. Her biri igin bu etkilesim soz kopusudus
B Bblanin bizim icin en temel gerekliligi, bolgedeki yap: haklarini belirten birer hukuksal sinirlama ‘ ! im
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IMAR PLANININ OZELIKLERI NELERDIR?

Temelde imar planin hedefleri, insanin yasamasi gereken en uygun kosullar: hazirlamaktir.

Ulkenin sosyal - ekonomik gelismeler baglamindaki deringenligine olanak saglamaktir. Kamu
yararini korumak ve bunun mantigim saglamaktir. Kamu yararmn korumak ve bunun mantigini

kurmak, dengeli dagitimim saglamaktir.

Insanlarin kente geldiklerindeki ilk ihtiyaclart barmmaktadir. Kent yerlesim alant bu kadarken ve

gevresinde tarim yapilan kirsal alanlar varken sonugta yavas yavags tarim topragr azalmaya
baslanmwr: Tarim topraklarimin tarim amact disinda ¢ikmast, imar planin simrlart igine girmesi, bu
baglamda eni boyunun disinda, 3 boyutlu dedigimiz insaat hakkina sahip olmasi, imar
hukukunda da bir takim degisikligini beraberinde getirir ve artik tarim topragi degil kentsel
toprak adini aliyor.
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Bunun gelisiminin nasil olduguna bakarsak, ¢ok temel olarak, diinyadaki ilk planlama yaklasimi,
klasik kent planlama yaklagimimin tek hedefi vardir; oda giizel sehirlerdir. Klasik kent planlamasi
yvaklagimi Tiirkiye' de 1956 donemine kadar uygulanan bir yaklasimdir: Tiirkiye deki biiyiik
sehirlerin cocugunun yabanct uzmanlar tarafindan, bizim gerek sosyal-ekonomik ozelliklerimiz

tamnmadan yapilan planlardir. Hepsi donemi geldiginde, bu planlarin projeksiyon donemleri 20-
30 yul arasidir: Projeksiyon donemi doldugunda plancimin énerdiginin ¢ok iistiinde olanlari, ¢cok
tistiinde niifuslasir hale geldi. Yani klasik kent planlama yaklagimi, bu dénem iginde Tiirkiye deki
kentlerin devingenligine yetisemedi. Daha sonra diinyada bu yaklasim terk edildi. Genis
kapsamli planlama yaklasimlarinda plani yapilan yerlesmenin ge¢cmigi ve bugiiniin analitik

degerleri yeniden incelemektedir. Genis kapsamli planlama yaklasiminda bir planlama
hiyerarsisi vardir. Bu hiyerarsiye biiyiik olgiide dikkat edildi. . HC
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Kentsel planlama ilkelert...

v' Dogal, tarihi ve kiiltiirel degerlerin korunmasi,
v’ Afet zararlarinin azaltimasi

v' Kamu yarari, kaynak kullaniminda etkinlik, verimlilik ve saydamligin
saglanmasi,

v’ Altyapi, hizmet ve lretim faaliyetlerinin kentsel ve kirsal tiim alanlari
kapsayacak sekilde kalkinma politikalarina uygun olarak dagitiimasi,

v' Katilimci slireglerle hazirlanmasi
v’ Cok disiplinli bir yapida hazirlanmasi,
v’ Sektérel éncelikler arasinda tamamlayicilik ve biitiinsellik iliskisinin kurulmasi,

v' Yenilik¢i, esnek ve rekabetgi bir ekonomik yapinin olusturulmasi igin gerekli
mekansal diizenlemelerin yapiimasi,

v Degisen kosullara uyum saglanmasi,
v Mekénsal uyumun gézetilmesi,

v Yasam kalitesinin artirlmasi,
v' Kentsel ve kirsal alanlar arasi mekansal iligkilerin gliglendiriimesi,

¥__Bilimsel arastirmalar ve verilere dayanarak hazirlanmasi esastir.

85
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Kentsel planlama sureci...

4 4 TURKIYE CUMHURIYETI
* ! CEVRE VE SEHIRCILIK
%/ BAKANLIGI
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HURBASKANLIG

TORKIVE CUMMHURIYETI CUM
STRATEJI VE BOTCE BASKANLIGI

*YIL
TURKIYE PLANI

ON BIRINCI
KALKINMA PLANI
(2019-2023)
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Kentsel planlama sureci...

TURKIYE BUYUK MILLEY MECLISL
RASALL

ON RIRINCE KATKTNMA PLANTININ (2019 2003}
ONAY LANDIGINA ILISKIN KARAR

Koo No, A2 Bacas Laciid 15,07.2002

O Tl Woallernmnn Plan (009 20000 3010, 0904 rardidl va R savi) Kasun
yr Tukiy Nt Mo o G Xiniih 1At % bl
L0 ey Bustesminie seury lanmair.

Kamu kurumlari, planin amag, ilke ve
politikalar cercevesinde gorev
alanlarwla ilgili alt politika ve tedbirlerin
gelistirilmesinden sorumlu olacaklardir.
Biitce ve harcama siireclerinde Planin
amag ve politikalari temel gerceveyi
olusturacaknwr...

www.geomatik.itu.edu.tr

Dayanak:

1 no’lu Cumhurbaskanhg
Kararnamesi’'nin 97/d maddesinde
«Mekdnsal strateji planlarin ilgili
kurum ve kuruluslarla isbirligi
yapmak suretiyle hazirlamak ve
mabhalli idarelerin plan
kararlarimin bu stratejilere
uygunlugunu denetlemek...»

102/a maddesinde;

“Yerlesme, yapilasma ve arazi kullanimina
yon veren, her tiir ve olgekte fiziki planlara ve
uygulamalara esas teskil eden tist 6l¢ekli
mekansal strateji planlarini ve ¢evre diizeni

planlarini ilgili kurum ve kuruluslaria
isbirligi yaparak hazirlamak, hazirlatmak,

onaylamak ve uygulamanin bu stratejilere
gore yiiriitiillmesini saglamak”
gorevleri yer almaktadir.

Kentsel planlama sureci...

© Prof. Dr. Tahsin YOMRALIOGLU | www.tahsinhoca.net | tahsin@itu.edu.tr | [l @tyomralioglu |

MEKANSAL STRATEJi PLANI ?

;’.K‘ s 4 TURKIYE CUMHURIYETI

(B santire

Mekansal Strateji Plani, lilke genelinde
ve gerekli gorilen boélgelerde
hazirlanan, ekonomik, sosyal ve
cevresel politika ve stratejileri mekanla
iliskilendirerek fiziki gelismeye ve
sektorel kararlara yon veren ekinde
raporuyla biitiinciil olan plandir.

Bu 6zelligi ile mekansal strateji planlari;
Mekansal gelismeye yon veren, soyut,
grafik anlatim diline ve sematik temsil
teknigine sahip, mekansal gelisme
stratejilerini iceren bir plandir.

- ‘ i www.geomatik.itu.edu.tr
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Kentsel planlama sureci...

Mekansal Strateji Planina neden ihtiya¢ duyulur...?

Turkiye'nin kalkinma ve biiyime hedeflerine ulasmasinda ve gelecek vizyonunu
gerceklestirmesinde ekonomik, sosyal ve gevresel politika ve stratejiyi birbiriyle
uyumlu hale getiren daha etkin bir ulusal mekansal planlama sistemi olusturmak
|g|n

v Ulkemizin 2023 ve sonrasi vizyon ve

hedeflerine ulagsmasi igin ekonomik, sosyal ve /
cevresel politikalarin mekansal stratejilerinin -~ 7 v,.,,o,, ) q
uyumunu saglamak, — \ E(:)\(

v’ Kiresel ve bolgesel sektorel kararlari biitiinsel .f'
olarak mekana yansitmak, { S

v' Surdirdlebilir kalkinma igin kalkinma veloP“"
stratejilerine en Ust diizeyde rehberlik etmek, J

v’ Cevre politikalarinin arazi kullanim kararlari ile ; w‘ o Eﬂ L,(’
biitiinlesmesini saglamak, N 3

v Insan odakli, kimlikli, yasanabilir ve Uretken
yerlesimler igin

UST OLCEKLI
PLANLAR

v “Ulke Mekansal Strateji Plani” calismalari
baglatild.
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Kentsel planlama kademelert...

BES YILLIK KALKINMA PLANLARI: BOLGE-GCEVRE PLANI (1:100B
MEKANSAL STRATEJILER - 25B)

STRATESI VE BUTCE BASKANLIGH

TURKIYE PLANI ‘

UST OLCEKLI
PLANLAR

©OoN BiriNci
KALKINMA PLANI
(2019-2023)

7S\ TURKIYE CUMHURIYETI
 +) CEVRE VE SEHIRCILIK g —
S5y7+/ BAKANLIGI

NAZIM' IMAR
PLANLARI (1: 5000)

iMAR UYGULAMASI
PLANLAR (1:1000)

ALT OLGEKLI
PLANLAR

"
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Kentsel planlama kademelert...
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BES YILLIK KALKINMA PLANLARI: YENi STRATEJILER ?
BOLGE PLANI GEVRESEL IMAR PLANI
(1:100B) PLAN (1:25B) (1:25B)

iIMAR UYGULAMA NAZIM iIMAR
PLANLARI (1:5B)

= o PLANLARI (1:1B)

Y X w

T 18

B | < Lo o0
J2Z =

3% & §

Hal g

< om . REVIZYON iLAVE iIMAR MEVZi IMAR

IMAR PLANLARI PLANLARI PLANLARI
1:1B 1:1B (1:

p— (1B=1.000) 2 —_
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Kentsel planlama kademelert...

Mekansal Strateji Plani; ekonomik, sosyal politikalar ve ¢evre politikalar ile
stratejilerini mekanla iliskilendirerek fiziki gelismeyi ve sektorel kararlari ydnlendiren,
Ulke butliniinde ve gerekli gorilen bolgelerde hazirlanan, raporu ile bittin olan plandir.

Cevre Diizeni Plani (Plan): Ulke ve Bélge plan kararlarina uygun olarak konut,
sanayi, tarim, turizm, ulasim gibi yerlesme ve arazi kullanim kararlarini belirleyen ve
1/25.000, 1/50.000, 1/100.000 veya daha kiigik Olgekli olarak hazirlanan plani,

Nazim plani, varsa bdlge veya c¢evre diizeni planlarina uygun olarak halihazir
haritalar tizerine, yine varsa kadastral durumu islenmis olarak cizilen ve arazi
parcalarinin; genel kullanig bigimlerini, baslica bélge tiplerini, bolgelerin gelecekteki
niifus yogunluklarini, gerektiginde yapi yogunlugunu, cesitli yerlesme alanlarinin
gelisme yon ve biyiklikleri ile ilkelerini, ulasim sistemlerini ve problemlerinin
¢6zumu gibi hususlari géstermek ve uygulama imar planlarinin hazirlanmasina esas
olmak Uzere diizenlenen,1/2000 - 1/5000 dlgeklerde, detayli bir raporla agiklanan ve
raporuyla beraber biitlin olan plandir.

Uygulama imar Plani; tasdikli halihazir haritalar tizerine varsa kadastral durumu
islenmis olarak nazim imar plani esaslarina gére cizilen ve cesitli bolgelerin yapi
adalarini, bunlarin yogunluk ve diizenini, yollari ve uygulama icin gerekli imar
uygulama programlarina esas olacak uygulama etaplarini ve diger bilgileri . .
ayrintilari ile gosteren plandir.
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Miicavir Alan

imar mevzuati bakimindan belediyelerin
kontrol ve mesuliyeti altina verilmis olan
alanlardr.

A Belediyesi Belediye siniri
— = = = == =-=-- ABelediyesi Macavir Alan simr
B Belediyesi Belediye sinin

................. C Belediyesi Belediye sinin

L, ABeldiyesisinin Macavir alanindan
/////Z;Z//; ¢ikan kisim

MdUcavir alan kavrami..!?
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"Miicavir Alan Sinin" ile "Belediye Sinir*
arasindaki fark nedir?

"Belediye", Belde halkinin ortak yerel
gereksinmelerini karsilayan ve belde hizmetlerini
goren kamu tlizel kisiligine sahip yerel yonetim
kurulugudur. “BELEDIYE SINIRI", bir belediyenin
Yasal kurallara gére belirlenen sinirlaridir.

il ve ilge merkezlerinde zorunlu olmak iizere,
nufusu 5000 ve lizerinde olan yerlesim
birimlerinde belediye kurulmaktadir.

Belediye, mahalli yoneticisi olan idari birimlerdir.
Mahalle, belediye sinirlari igerisinde yer alan, sinir
sinira birlesimiyle Belediye'leri olusturan ve
mahalli yoneticisi olan idari birimlerdir. Bliytksehir
Belediyesi, mahalli yoneticisi olan, kapsadigi alan
itibariyle hiyerarsik olarak ifade edilemeyen,
ilgelerin birlesiminden olusan idari birimlerdir.
Bilyiiksehir belediyelerinin sinirlari, iige
belediyelerinin sinirlarini kapsar

www.geomatik.itu.edu.tr

Kentsel planlama kademelert...

GEVRE DUZENI PLANI ORNEGI

[O}450]
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Kentsel planlama kademelert...

NAZIM PLANI ORNEGI (1/5000)
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Bolim: 7
IMAR PLANI
UYGULAMA
YONTEMLERI
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TC.
BEYOGLU BELEDIVE A% VUMUT

| m ar D u ru m u I S Adtes: SARSILMAZ AV VE SILAHLARI

‘Soyad: DULGER
sayr
Tanh 02 02 2011 llgi 27.012011 Tarihve 1283 Sapih paeye  Kargker ‘

Maduriugy SANAY| VE TICARET A'S.

imar Durumu ve i

hak iddia edilemez

ingaat yartan mert imar 507 7 Bu imar
durumu de yainiz proje tanzim ettuebilr Insaat yaptiniamaz [mar planinda ve mevzuatia bif degeikiik oursa hi; bir

Proje dle muracaat esnasinda Fen Isien MOAGr0Q0'ce tasdidi foseptik veya kanal projess, tapudan alinacak roperfi
kroki, Harita Mudoriogu'nden alinacak imar istikamet rolevesi, blok ebatian, on arka ve komsu baice mesafeler, tabi
[zemin ve yol kotian e icabeden yererden muhtelf en-boy Kesitieri eklenecek.

<

“Istanbul Otopark Yonetmeligine tabiidir
*Jeoloji ve yerlesime uygunluk
haritalainda YO alaninda kalmaktadir
“Istikamet 6nGnde kalan kismin yola terki
yapilacaktir

*Plan notian ekidir

jugu Bid. 5b  BEYOGLU
Adi HACIMIMI MAH
2k Ade KEMERALTI CADDES! |

A
Sayade OZTURK

A |MEHMET
 KARAASLAN

20,
loza

O3
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Kot Alnacak Nokta  YONT Cat Kat Yapasbae Hayir

3-Beg yiha Programda Degidi

imar Rutvsat  Adt OZDEN 2122084
Borosu Amii Soyadx YUMURTACH [
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planlanan

1) Tagsinmaz sahiplerinin istegi ile <RIZAEN» yapilan uygulamalar
a) Sinir diizeltmesi
b) ifraz-Tevhit
c) Terk
d) Ihdas

2) Tagsinmaz sahiplerinin istegi olmadan «RESEN» yapilan uygulamalar
a) Kamulastirma (2942 sayili Kamulastirma Kanunu)

b) Arsa ve Arazi Diizenlemeleri (3194 sayili imar Kanunu —~Madde: 18)

[OF+50]
(o2
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a) Sinir Diizeltmesi
(3402 Kadastro K. /41md.) A | g

b) ifraz-Tevhit (Ayirma-Birlestirme)
(3194 imar k./15md.)

c) Terk islemi (3194/15md)

e

Imar Plani Uygulama Y éntemleri...

1) Tasinmaz sahiplerinin istegi ile yapilan «RIZAEN» uygulamalar

A
q m
ifraz
‘ M
-

d) indas

7817
Parsel / o / Lot
707

Parsel

@%""'
O3
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ifraz - tevhit
23
3

ifraz (Ayirma) Tevhit (Birlegtirme)

Parsellerin, imar plani sartlarina Birbirine komsu, birden

ve imar yénetmeligine aykiri fazla parselin geometrik

olmadi§ siirece geometrik olarak olarak birlestirilerek tek

iki veya daha fazla parsellere parsel haline getirilmesidir.

ayrilmasi islemidir.
o5m 2. i
o © Prof. Dr. Tahsin YOMRALIOGLU | www.tahsinhoca.net | tahsin@itu.edu.tr | [llFA @tyomralioglu | ._# ‘ www.geomatik.itu.edu.tr
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ifraz — tevhit (3194 sy. Imar Kanunu)

IRTIFAK HAKLART:
Madde 14 - Belediye veya valilikler, imar planlarinin uygulanmas: sirasinda, bir gayrimenkuliin tamamini

kamulastirmadan o yerin muayyen saha, yiikseklikte ve derinligindeki kismu iizerinde kamu yarar1 amaciyla irtifak
hakki tesis edebilir.
Belediyeler veya valilikler, miimkiin olan yer ve hallerde mal sahibinin muvafakatiyle, bedelsiz irtifak hakki

verme karsiliginda, bedelsiz irtifak hakki tesis edebilir.

IFRAZ VE TEVHID:

Madde 15 - Imar planlarina gére yol, meydan, yesil saha, park ve otopark gibi umumi hizmetlere ayrilan yerlere
rastlayan gayrimenkullerin bu kisimlarinin ifrazina veya tevhidine izin verilmez.

Imar parselasyon plani tamamlanmis olan yerlerde yapilacak ifraz veya tevhidin bu planlara uygun olmast sarttir.

Imar planlarinda parsel cepheleri tayin edilmeyen yerlerde yapilacak ifrazlarin, asgari cephe genislikleri ve
biiyiikliikleri yonetmelikte belirtilen esaslara gore tespit edilir.

Imar plam diginda kalan alanlarda yonetmeliklerinde tayin edilecek miktarlardan kiigiik ifrazlara izin verilmez.

TESCIL VE SUYUUN iZALESI:

Madde 16 - Belediye ve miicavir alan hudutlari i¢indeki gayrimenkullerin re'sen veya miiracaat iizerine tevhit
veya ifrazi, bunlar tizerinde irtifak hakki tesisi veya bu haklarin terkini, bu Kanun ve yonetmelik hitkiimlerine
uygunlugu belediye enciimenleri veya il idare kurullarinca onaylanir.

Onaylama islemi, miiracaatin belediyelere veya valiliklere intikalinden itibaren en ge¢ 30 giin i¢inde
sonuglandirilir ve tescil veya terkini igin 15 giin i¢inde tapuya bildirilir.

Tapu dairesi, tescil veya terkin iglemini bir ay i¢inde sonuglandirmak zorundadir.

Bu Kanun hiikiimlerine gore siiyulandirilan gayrimenkullerin sahipleri ilgili idarenin tebligi tarihinden itibaren alti
ay iginde aralarinda anlasamadiklari veya siiyuun izalesi i¢in, mahkemeye miiracaat edilmedigi takdirde ilgili jd @

hissedarmis gibi, stiyuun izalesi davasi agabilir.
© Prof. Dr. Tahsin YOMRALIOGLU | www.tahsinhoca.net | tahsin@itu.edu.tr | [llFA @tyomralioglu | ._} www.geomatik.itu.edu.tr
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ifraz — tevhit icin gerekli kosullar. ..

Ifraz
“Dilekge, +Tapu belgesi, *Kadastro ¢ap1 (Koordinatli aplikasyonlu harita plant) sKurum goriisii, (il Tarim Miidiirliigii
/ flge Tarim Miidiirliigii) Dosya ve muhteviyatinin incelenmesinden sonra uygun bulunanlar il Enciimenince karara
baglanip; Harglart yatirilir ifraz1 yapilir.

Ifraz islemlerinde asagidaki hususlara uyulmasi gerekir:

» fraz suretiyle elde edilecek parsellerin kadastro veya tapulama haritasinda bulunan ve kamu eline gegmis bir yola
cephesinin bulunmasi sarttir. Parselden terk suretiyle yol olusturulamaz. Cikmaz sokaklara cephesi olan parseller
ifraz edilemez. ifraz suretiyle ¢tkmaz sokak olusturulamaz.

* Koy ve mezralarin yerlesik alanlarinda ve civarinda yapilacak ifraz islemlerinde parsel genislikleri (15.00) m. den,
parsel derinlikleri de (20.00) m.den az olamaz. Ifraz suretiyle en fazla bes adet parsel elde edilir, ifraz suretiyle elde
edilen parsellerde ikinci kere ifraz yapilamaz.

» Ust 6lgek plant bulunmayan iskan dist alanlarda yapilacak ifrazlardan sonra elde edilecek her parsel dikili
arazilerde (5000) m? den kiigiik olamaz. Marjinal Tarim arazilerinde, bos arazilerde 20.000 m? den kiigiik olamaz.

Bu parsellerin kadastro veya tapulama haritasinda bulunan kamu eline ge¢mis bir yola, yapilan ifrazdan sonra en az
(25.00) m. cephesi bulunmasi zorunludur. Parselden terk suretiyle yol olusturulamaz. Yeni yerlesme alani olusturma
amagli ifraz islemi yapilamaz.

+ 2510 sayili Iskan Kanunu uyarinca hazirlanan Tarimsal Iskan Projeleri kapsaminda yapilasma amaci tagimayan
tarimsal amagli ifrazlarda, yola cephe kosulu aranmaz.

imar plam bulunan alanlarda ifraz: imar planlarma gére yol, meydan, yesil saha, park ve otopark gibi umumi
hizmetlere ayrilan yerlere rastlayan gayri menkullerin bu kisimlarinin ifrazina veya tevhidine izin verilmez.

Tevhit

« Dilekge, *Tapu belgesi, *Kadastro ¢ap1 (Koordinath aplikasyonlu harita plant) sKurum goriisii, (il Tarim Miidiirligii
/ Tlge Tarim Miidiirliigii) Dosya ve muhteviyatinin incelenmesinden sonra uygun bulunanlar Il Enciimenince karara
baglanip; Harglari yatirilir Tevhidi yapilir.

Tevhit islemlerinde asagidaki hususlara uyulmasi gerekir.

BiE

(o2

ITU

-
www.geomatik.itu.edu.tr

* Tevhit islemlerinde (5000) m? asgari biiyiikliik sart1 aranmaz.
« Ifraz1 yapilmak istenen parsellerin uymasi gereken hususlara uymasi gerekir
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ifraz isleminde is streci...

Q Kisi veya kurum Tapu Sicil Miidirligiine bagvurur, tapu bilgileri alinir. islem géren

QO Tapu bilgileri ile harita biirosuna verilir.

O Harita biirosu kadastro gapi i¢in Tapu Sicil Mudirligiine bagvurur.

Q Arazi calismasi yapilir, Olgii krokisi detay ve poligon noktasi giktisi, gerekli ise déniisiim
O Kurum veya kisi miicavir alan icerisindeki belediyenin imar ve Sehircilik Miidiirliigiine

O Teknik dosya kontroli yapilir; cephe derinlik l¢lisu kontroliine gore uygun olup olmadigi

O Teknik dosyanin tamamlanmasinin ardindan enciimene sunulur.

O Enciimen kararina gore ifraz iglemi onaylanir ya da kisi veya kuruma resmi yazi yoluyla

0 Onaylanan ifraz dosyasi ilgili kisi veya kuruma bildirilir, alan bilgisine gore harg yatirma==

2 [0 Teknik dosya st yazi ile Kadastro Miidirliigiine gonderilir. : \‘

parsellerin mal sahiplerinin dilekgesi, hisseli tapularda hissedarlarin dilekgede imzasi,
sahsa ait tapularda miilkiyet haricinde bir baskasi isi takip ediyor ise vekaletname
gerekmektedir.

hesap ciktisi, alan hesabi, kutupsal aplikasyon degeri, glincel poligon degerleri harita
birolarinca dosya sekilde diizenlenir.

basvurur.

sonucunda ifraz islemine devam edilir.

ifraz isleminin iptali bildirilir.

islemi icin Mali Hizmetler Mudurligiine yonlendirilir.

© Prof. Dr. Tahsin YOMRALIOGLU | www.tahsinhoca.net | tahsin@itu.edu.tr | [llFA @tyomralioglu | www.geomatik.itu.edu.tr

115

Kamulastirma yoluyla yapilan uygulamalar

1982 Anayasasi’'nin 46.maddesine gore, “Devlet ve kamu tizel kisileri,
kamu yararlarinin gerektirdigi hallerde, karsiliklarini pesin 6demek
sartiyla, 6zel mulkiyette bulunan tasinmaz mallarin tamamini veya bir
kismini, kanunla gésterilen esas ve usullere gore, kamulastirmaya ve
bunlar tzerinde idari irtifaklar kurmaya yetkilidir.”

Kamulastirma, 6zel miilkiyette bulunan taginmazin, ilgili kamu
kurumunca satin alinarak, kamu miilkiyetine gegirilmesidir...
(2942 sayili Kamulastirma Yasasi - 04/11/1983)

(4650 sayili Degisiklik 24/04/2001)

Temel ilke & “KAMU YARARI”

* Devlet acisindan etkin, ancak pahali bir yontemdir...
* Yasal yetkiye bagl, zorunlu bir satis seklidir..
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Kamulastirma yoluyla yapilan uygulamalar
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Kamulastirma yoluyla yapilan uygulamalar

Kamulastirma Projesi

Belediyeler; imar planlarinin yirirlige girmesinden en ge¢ 3 ay iginde, bu plani
tatbik etmek lizere 5 yillik imar programlarini hazirlarlar. Bes yillik imar
programlarinin goriisilmesi sirasinda ilgili yatinmei kamu kuruluslarinin
temsilcileri goriigleri esas alinmak lizere Meclis toplantisina katilir. Bu
programlar, belediye meclisinde kabul edildikten sonra kesinlesir.

Bu program iginde bulunan kamu kuruluglarina tahsis edilen alanlar, ilgili kamu
kuruluslarina bildirilir. Bes yillik imar programlari sinirlari iginde kalan
alanlardaki kamu hizmet tesislerine tahsis edilmis olan yerleri ilgili kamu
kuruluslari, bu program siresi iginde kamulastirirlar. Bu amacla gerekli 6denek,
kamu kuruluslarinin yillik biitgelerine konulur.

imar programlarinda, umumi hizmetlere ayrilan yerler ile 6zel kanunlari
geregince kisitlama konulan tasinmazlar kamulastirilincaya veya umumi
hizmetlerle ilgili projeler gergeklestirilinceye kadar bu yerlerle ilgili olarak diger
kanunlarla verilen haklar devam eder.

[O}450]
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No.2942 Kamulastirma Kanunu: Amag, kapsam. ..

4650 SAYILI YASA ILE DEGISIK 2942 SAYILI KAMULASTIRMA KANUNU

Kanun Numarasi: 2942 Kabul Tarihi: 4/11/1983
Yaymmlandify R.Gazete Tarihi: 8/11/1983 Sayn: 18215

BIRINCI KISIM
Genel Hiikiimler

BIRINCI BOLUM

Amag, Kapsam ve Tammlar

Amag ve kapsam

Madde 1 - Bu Kanun; kamu yararinin gerektirdigi hallerde gergek ve 6zel hukuk tiizelkisilerinin
miilkiyetinde bulunan tagnmaz mallarin, Devlet ve kamu tiizelkisilerince kamulagtirilmasinda
yapilacak islemleri, kamulastirma bedelinin hesaplanmasini, tasinmaz maln ve irtifak hakkinin idare
adina tescilini, kullamlmayan taginmaz malin geri alinmasim, idareler arasinda taginmaz mallarin devir
islemlerini, karsiliklh hak ve yiikiimliilikler ile bunlara dayali uyusmazliklann ¢oziim usul ve
yontemlerini diizenler.

Ozel kanunlarina dayanilarak gergek ve o6zel hukuk tiizelkigileri adina yapilacak
kamulastirmalarda da, bu Kanun hiikiimleri uygulamr.

Tanimlar

Madde 2 - Bu Kanunun uygulanmasinda;

a) Idare: Yararma kamulastirma hak ve yetkisi taninan kamu tiizelkisilerini, kamu kurum ve
kuruluslarini, gergek ve 6zel hukuk tiizelkisilerini,

b) Tasinmaz mal veya kaynagin bulundugu yer: Tasinmaz malin tapuda kayith oldugu, degilse
tapu siciline kayitl olmasi gereken il veya ilgeyi,

ifade eder.
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No.2942 Kamulastirma Kanunu ...

Kamu yarari karan verecek merciler

Madde 5 - Kamu yarar1 karan verecek merciler sunlardir:

a) Kamu idareleri ve kamu tiizelkisileri;

1.3 iincii maddenin ikinci fikrasinda sayilan amaglarla yapilacak kamulastirmalarda ilgili
bakanlik,

2. K6y yararina kamulastirmalarda koy ihtiyar kurulu,

3. Belediye yararina kamulastirmalarda belediye enciimeni,

4. 11 6zel idaresi yararina kamulastirmalarda il daimi encilimeni,

5. Devlet yararina kamulagtirmalarda il idare kurulu,

6. Yiiksekogretim Kurulu yararina kamulastirmalarda Yiiksekogretim Kurulu,

7. Universite, Tiirkiye Radyo - Televizyon Kurumu, Atatiirk Kiiltiir, Dil ve Tarih Yiiksek Kurumu
yararina kamulastirmalarda yonetim kurullar,

8. Aym ilge siirlan iginde birden gok kdy ve belediye yararma kamulastirmalarda ilge idare
kurulu,

9.Bir il siirlan igindeki birden gok ilgeye baglh koyler ve belediyeler yararina kamulastirmalarda
il idare kurulu,

10. Ayri illere bagli birden gok kamu tiizelkigileri yararina kamulagtirmalarda Bakanlar Kurulu,

11. Birden ¢ok il simirlan igindeki Devlet yararina kamulagtirmalarda Bakanlar Kurulu.

b) Kamu kurumlari yararnina kamulagtirmalarda yonetim kurulu veya idare meclisi, bunlarin
olmamast halinde yetkili idare organlar,

c) Gergek kisiler yararina kamulagtirmalarda bu kisilerin, 6zel hukuk tiizelkisileri yararina
kamulastirmalarda ise; yonetim kurullan veya idare meclislerinin, yoksa yetkili yonetim organlarinin
bagvurulan iizerine gordiikleri hizmet bakimindan denetimine bagh olduklan kdy, belediye, 6zel idare
veya bakanlik.
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No.2942 Kamulastirma Kanunu ...

Onay mercii

Madde 6 - Kamu yararn karari;

a)Koy ihtiyar kurullan ve belediye enclimenleri kararlan, ilgelerde kaymakamun, il
merkezlerinde valinin,

b) Ilge idare kurullan, il daimi enciimenleri ve il idare kurullan kararlari, valinin,

¢) Universite yonetim kurulu kararlar, rektoriin,

d) Yiiksekogretim Kurulu kararlari, Kurul bagkaninin,

e) Tiirkiye Radyo - Televizyon Kurumu yénetim kurulu kararlari, genel miidiiriin,

f) Atatiirk Kiiltiir, Dil ve Tarih Yiiksek Kurumu Yo6netim Kurulu kararlari, Yiiksek Kurum
Bagkaninin,

g) Kamu kurumlari yonetim kurulu veya idare meclisleri veya yetkili idare organlar: kararlari,
denetimine bagh olduklar: bakanin,

h) Gergek kisiler veya ozel hukuk tiizelkisileri yararina; kéy, belediye veya ozel idarece verilen
kararlar, valinin, Onayi ile tamamlamr.

Bakanliklar veya Bakanlar Kurulu tarafindan verilen kamu yarar kararlarimin ayrica
onaylanmasi gerekmez.

Onayh imar plamna veya ilgili bakanhklarca onayh 6zel plan ve projesine gore yapilacak
hizmetler icin ayrica kamu yarar1 karar1 alnmmasina ve onaylanmasma gerek yoktur. Bu

gy durumlarda yetkili icra organinca kamulastirma islemine baslamildifim gosteren bir karar
59 ahnir.

g | L . L.
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No.2942 Kamulastirma Kanunu ...deger tespiti...

Kamulagtirma bedelinin tespiti esaslari:"

Madde 11 — (Degisik: 24/4/2001 - 4650/6 md.)

15 inci madde uyaninca olugturulacak bilirkigi kurulu, kamulagtinlacak tagimmaz mal veya
kaynagin bulundugu yere mahkeme heyeti ile birlikte giderek, hazir bulunan ilgilileni de
dinledikten sonra taginmaz mal veya kaynagin;

a) Cins ve nevini,

b) Yiizolgiimiinii.

¢) Kiymetini ektileyebilecek biitiin nitelik ve unsarlanni ve her unsurun ayn ayn degerini,

d) Varsa vergi beyamni,

¢) Kamulastirma tarihindeki resmi makamlarca yapilmig kiymet takdirlerini,

I)lnmaz mal veya kaynagin (...)"” mevkii ve gartlarina gore ve oldugu gibi
kullamlmas: halinde getirecegi net gelirini.'®)

gkamulashnlma guniinden onceki 6zel amact olmayan emsal satiglara gore
satig degerini,

h...)"’ resmi birim fiyatlan ve yap: maliyet hesaplanni ve yipranma payini,

A 1) (Degisik: 19/4/2018-7139/27 md.) (lplal ibare: Anayasa Mahkemesinin 10/4/2019

~ tarihli ve E.:2018/156; K.:2019/22 Sayih karari ile)® (iptal ibare: Anayasa Mahkemesinin

£ 10/4/2019 tarihli ve E.:2018/156; K.:2019/22 Sayih karan ile) her bir &lciiniin etkisi
agiklanmak kaydiyla bedelin tespitinde etkili olacak diger objektif olgiileri,

Esas tutarak diizenleyecekleri raporda biitiin bu unsurlann cevaplarim ayn ayn belirtmek
suretiyle ve ilgililerin beyanimi da dikkate alarak Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan kabul edilen

- degerleme standartlanna uygun, gerekgeli bir degerlendirme raporuna dayali olarak taginmaz
malin degerini tespit ederler, ™
o

© Prof. Dr. Tahsin YOMRALIOGLU - | www.tahsinhoca.net | tahsin@itu.edu.tr | [llFA @tyomralioglu | - - L www.geomatik.itu.edu.tr

122

© PROF DR TAHSIN YOMRALIOGLU www.tahsinhoca.net Page: 61



iTU - GEO302 - ARAZI YONETIMi | DERS NOTLARI V# 2023-03

(3) Belediyelerce yapilan Arsa-Arazi Dizenlemeleri (AAD)
[ Land Readjustment ]

Arsa ve Arazi Diizenlemesi (AAD),

Sehir planlamasi agisindan kullanissiz yapiya sahip
kadastro parsellerinin imar plani ilkelerine uygun olarak
daha ekonomik kullanilabilir bir yapiya déniisiimiinii
saglayan bir planlama aracidir.

AAD'de temel ilke, bir dlizenleme bdlgesindeki mevcut
kadastro parsellerinin tek bir kitle haline getirildikten sonra,
plani verilerine dayali olarak, yeni imar parselleri seklinde
diizenlenip yeniden mal sahiplerine geri verilmesi, ayni
zamanda da kamuya ait alanlarin kamu hizmetine
sunulmasini saglamaktir.

[O}450]
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(3) Belediyelerce yapilan Arsa-Arazi Dizenlemeleri (AAD)
[ Land Readjustment ]
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(3) Belediyelerce yapilan Arsa-Arazi Diizenlemeleri (AAD)
[ Land Readjustment ]

- Contribution|
\ Ortalik payi -
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(3) Belediyelerce yapilan Arsa-Arazi Diizenlemeleri (AAD)

3194 sayih IMAR KANUNU / Madde 18:

> Imar hududu iginde bulunan binali ve binasiz arsa ve arazileri
malikleri veya diger hak sahiplerinin muvafakati aranmaksizin,
birbirleri ile, yol fazlalari ile, kamu kurumlarina veya belediyelere ait
bulunan yerlerle birlestirmeye, bunlarin yeniden imar planina uygun
ada veya parsellere ayirmaya, miistakil, hisseli veya kat miilkiyeti
esaslarina gore hak sahiplerine dagitmaya ve re’sen tescil
islemlerini yaptirmaya belediyeler yetkilidir.

» Sozii edilen yerler belediye ve miicavir alan disinda ise yukarida belirtilen
yetkiler valilikge kullanilir.

» Belediyeler veya valiliklerce diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin
dagitimi sirasinda bunlarin yiizélgiimlerinden yeteri kadar saha, diizenleme
dolayisiyla meydana gelen deger artislar: karsihginda "diizenleme ortaklik
pay1" olarak diisiilebilir. Ancak, bu maddeye gore almacak diizenleme ortaklik
paylari, diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin diizenlemeden 6nceki

yiizolglimlerinin yiizde kirk besini (%d45) gecemez. (2)
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(3) Belediyelerce yapilan Arsa-Arazi Dizenlemeleri (AAD)

» (Degisik fikra:4/7/2019-7181/9 md.) Diizenleme ortaklik paylari, diizenlemeye
tabi tutulan yerler ile bélgenin ihtiyact olan yol, meydan, park, otopark, ¢ocuk
bahgesi, yesil saha, ibadet yeri ve karakol, Milli Egitim Bakanligina bagl 6gretime
yonelik egitim tesis alanlari, Saglik Bakanligina bagli saglik tesis alanlari, pazar
yeri, semt spor alani, toplu tagima istasyonlari ve duraklari, otoyol hari¢ erigme
kontroliiniin uygulandig: yol, su yolu, resmi kurum alani, mezarlik alani, belediye
hizmet alani, sosyal ve kiiltiirel tesis alani, 6zel tesis yapilmasina konu olmayan
agaclandirilacak alan, rekreasyon alani olarak ayrilan parseller ve mesire alanlart
gibi umumi hizmet alanlarindan olusur ve bu hizmetlerle ilgili tesislerden bagka
maksatlarla kullanilamaz.

» Kapanan imar ve kadastro yollarmin 6ncelikle diizenleme ortaklik payina ayrilan
toplam alandan diisiilmesi esastir.

> (Degisik fikra:4/7/2019-7181/9 md.) Diizenleme ortaklik paylarinin toplami,
iiciincii fikrada sozii gegen umumi hizmetler i¢in, yeniden ayrilmasi gereken
yerlerin alanlar1 toplamindan az oldugu takdirde, eksik kalan miktar, tescil harici
alanlardan veya muvafakat alinmak kaydiyla; kamuya ait tasinmazlardan ya da
Hazine miilkiyetindeki alanlardan karsilanir. Bu yontemlerle karsilanamamast
T halinde belediye veya valilikce kamulastirma yoluyla tamamlanir. “
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(3) Belediyelerce yapilan Arsa-Arazi Dizenlemeleri (AAD)

» (Degisik fikra:4/7/2019-7181/9 md.) Bu madde hiikiimlerine gére, herhangi bir
parselden bir defadan fazla diizenleme ortaklik pay1 alinmamasi esastir. Ancak, her
tiirlii imar plani karar ile yapilagma kosulunda ve niifusta artig olmasi halinde,
artis olan parsellerden, uygulama sonucunda olusan degerinin dnceki degerinden
az olmamasi kaydiyla, daha 6nceki imar uygulamalarinda yapilan terk veya
kesintiler dikkate alinmak suretiyle ilk uygulamadaki diizenleme ortaklik pay1
oranint % 45’e kadar tamamlamak iizere ilave diizenleme ortaklik pay1 kesintisi
yapilabilir.

> (EKk sekizinci fikra:18/7/2021-7333/10 md.) 24/2/1984 tarihli ve 2981 sayili Imar
ve Gecekondu Mevzuatina Aykir1 Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785
Sayili imar Kanununun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanunun 10 uncu
maddesi kapsaminda yapilan uygulamalarda; umumi hizmet alanlar1 i¢in yapilan
her tiirlii terk ve kesintinin, parselasyon planindaki diizenleme ortaklik pay1
kesintisinden az olmas1 durumunda, &nceki terk ve kesintilerin oranini parselasyon
planindaki diizenleme ortaklik pay1 oranina tamamlayan fark kadar diizenleme
ortaklik pay1 kesintisi yapilabilir. Yapilan bu kesinti tamamlayici mahiyette olup

miikerrer uygulama olarak degerlendirilmez. Ancak toplam kesinti orani her
haliikarda %45°i gegemez.

3194 SAYILI iMAR KANUNU / Madde 18: (...devami)
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3194 SAYILI iMAR KANUNU / Madde 18: (...devami)
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(3) Belediyelerce yapilan Arsa-Arazi Dizenlemeleri (AAD)

» Diizenleme sirasinda, plan ve mevzuata gére muhafazasinda mahzur bulunmayan bir
yapi, ancak bir imar parseli i¢inde birakilabilir. Tamaminin veya bir kisminin plan ve
mevzuat hiikiimlerine gére muhafazas1 miimkiin goriilemeyen yapilar ise, birden fazla
imar parseline de rastlayabilir. Hisseli bir veya birkag parsel iizerinde kalan yapilarin
bedelleri, ilgili parsel sahiplerince yap1 sahibine 6denmedikge ve aralarinda baska bir
anlagma temin edilmedikge veya sliyuu giderilmedikge bu yapilarin eski sahipleri
tarafindan kullanilmasima devam olunur.

» Bu maddede belirtilen kamu hizmetlerine ayrilan yerlere rastlayan yapilar, belediye
veya valilikce kamulastirilmadikca yiktirilamaz.

» Diizenlenmis arsalarda bulunan yapilara, ilgili parsel sahiplerinin muvafakatlar
olmadig1 veya plan ve mevzuat hiikiimlerine gore mahzur bulundugu takdirde, kiigiik
6lciideki zaruri tamirler disinda ilave, degisiklik ve esash tamir izni verilemez.
Diizenlemeye tabi tutulmasi gerektigi halde, bu madde hiikiimlerinin tatbiki miimkiin
olmayan hallerde imar plani ve yonetmelik hiikiimlerine gore miistakil insaata elverisli
olan kadastral parsellere plana gore insaat ruhsati verilebilir.

»> Bu maddenin tatbikinde belediye veya valilik, 6deyecekleri kamulastirma bedeli yerine
ilgililerin muvafakati halinde kamulastirilmasi gereken yerlerine karsilik, plan ve
mevzuat hiikiimlerine gore yap1 yapilmast miimkiin olan belediye veya valilige ait
sahalardan yer verebilirler.  \ iT'U 2
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(3) Belediyelerce yapilan Arsa-Arazi Dizenlemeleri (AAD)
[ Land Readjustment ]

BEFORE / ONCE AFTER / SONRA
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(3) Belediyelerce yapilan Arsa-Arazi Dizenlemeleri (AAD)
[ Land Readjustment ]

Arsa-arazi dizenlemesinin baslica yararlari asagidaki sekilde 6zetlenebilir;

a) AAD sosyal adalet ilkelerine uygundur. Herkesten esit miktarda kesinti
yapmak suretiyle planin getirdigi olumlu ve olumsuzluklar maliklere
tasinmazlarinin blyukligli oraninda dagitiimaktadir.

b) AAD ekonomiktir. Dizenleme ile belediyeler yol, meydan, park, otopark
gibi kamusal alanlar icin herhangi bir 6deme yapmadan bu alanlar kamu
mulkiyetine gegcirebilmektedirler. Uygulama genis alanlari kapsadigindan
altyapi tesislerinin yapimi kolaylasmakta ve maliyeti de diismektedir.

c) AAD teknik agidan da blyik yarar saglamaktadir. Her seyden 6nce plan,
ilkeleri zedelenmeden bir biitiin halinde uygulanma olanagina kavusmaktadir.
Uygulamada birim olarak en az bir imar adasi ele alindigi icin, artik pargaci
¢ozumler ve yonetmelik hiiklimlerini zorlayici durumlar ortadan kalkmaktadir.

d) AAD ile uygulamada ¢ok sayida arsa uretilmektedir. Boylece arsa

piyasasinda arz-talep dengesi kurulmakta ve dolayisiyla arsa spekulasyony

bir 6lgtide 6nlenebilmektedir. . B
: N, [T(
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(3) Belediyelerce yapilan Arsa-Arazi Dizenlemeleri (AAD)
[ Land Readjustment ]
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(3) Belediyelerce yapilan Arsa-Arazi Diizenlemeleri (AAD)
— [ Land Readjustment ]

AZADEREDTIR
KRB GER, ARY)

AZADTHE —_— [

[wmn [ 449-0015 ] [(mEn ] 2290013 |
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Imar plani uygulama ydntemlerinin karsilastinimasi...

Hangi imar uygulama yéntemi ile By which zoning application method
hangi parseller nasil etkilenecek, which parcels how will be affected,
imar uygulama sonuglari..? zoning application results..?

Ada siirt
Site boundary

Parsel sinir1
Parcel boundary
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Imar plani uygulama y&ntemlerinin kargilagtiriimasi...

Planlama ihtiyaglart icin parsel
ciktilart

(4]
1. Parsel sahipleri belediye (veya -__
©
(3]
/
4

mahkeme) tarafindan belirlenen bir
fiyattan satin alinacak arazilerini
kaybedecek ve uygun bir arsa igin
yeterli alan kalmayacak. Yerinden
edilecekler

2. Parsel sahipleri arazilerinin kiigiik
bir boliimiinii kaybedecek ve yola

erigim igin yeterli alan birakilacak,
kalan parsellerinin degerini 6nemli
olgiide artiran bir miktar cepheye
sahip olacaklar.

3. Parsel sahipleri, zorunlu edinim
nedeniyle daha biiyiik bir arazi
parcasint kaybederler, ancak daha

biiyiik yol cepheleri kalirlar.
4. Parsel sahipleri bundan hi¢

Arsa-arazi diizenlemesiyle olusan
sonuglar

Bir arsa-arazi diizenleme siirecinden
sonra, yeni parsel tahsisleri ile her
arazi sahibi yola cepheli daha kiigiik
ama daha degerli bir arsa alw.

Higbir parsel sahibi yerinden
edilmedi ve maliyetler ve faydalar
paylasild:.

Birkag arazi sahibinin tiim
arazilerinden vazge¢mesi yerine,
hepsi ortak katki vererek yol igin
gerekli kamusal alan kazanildh.

Yolun kendisine ek olarak,
belediyeye kamusal alan olarak
kullanabilecegi veya altyapi saglama
maliyetini karsilamak iizere
satabilecegi 5 nolu parsel tahsis
edilmistir.

X faydalanmiyor: yol erisiminden
mahrum birakiltyor
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DOPO =

Ornek 1: DOPO (Diizenleme ortaklik pay1 orani) hesaplama:

Bir diizenleme bolgesinde, diizenlemeye giren kadastro parsel alanlari toplami (ka-
tilim kiitlesi) [KPA] = 100.000 m” ve diizenleme sonunda dagitima esas olacak,
imar parsellerine tahsis edilen toplam alan (imar kiitlesi) [TAA] = 55.000 m? ise;
Buna gore DOPO hesabr su sekilde olacaktir.

Diizenleme Ortakli Pay1 [DOP] = [KPA] — [[AA] = 100.000 — 55.000 = 45.000 m?
[DOPO] = [DOP] / [KPA] = 45.000 / 100.000 = 0,45 (%45)’dur.

Bunun anlami, diizenleme giren her bir kadastro parselinden %45°lik bir DOP ke-
sintisi yapilirken, geri kalan %55°lik alan yeni bir imar alam olarak parsele tahsis
edilecektir. Dolayisiyla; 1- [DOPO] katsayis her bir kadastro parsel alani ile gar-

pilarak, parsellerin diizenleme sonrasi dagitimla alacaklar: tahsis alanlari hesaplan-
mis olur.

Ornegin 1.000 m?’lik bir parselden (1.000 x 0,45) = 450 m?’lik DOP kesintisi ya-
pilacaktir. Geri kalan (1.000 — 450) = 550 m?’lik alan ise ilgili parsele tahsis edile-
cektir. Diger bir ifadeyle 550 m?’lik alan, diizenleme sonrasi yeniden dagitim aga-
masinda parsele geri verilecek ve tapuda tescile esas olacak alandir.

o © Prof. Dr. Tahsin YOMRALIOGLU | www.tahsinhoca.net | tahsin@itu.edu.tr | [l @tyomralioglu |
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Parselasyon haritasi

4500
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M
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Kentsel Dontsim ¢

Kentsel Doniisiim; “...cagdas yasam vizyon ve eylemi
olarak; kentsel bir alanin fiziksel, ¢evresel, sosyal ve
ekonomik kosullariyla siirekliligi, iyilestirilmesi ve
siirdiiriilebilir olmasina yonelik, cok fonksiyonlu,
ozellikli bir IMAR UYGULAMASIdir... Tasnmaz Ozel

Sahibi isimci
1 IKENT SEL Girisimei

DONUSTM
Yerel

CEVRESEL

FIZIKSEL
AINONOX3

p . www.geomatik.itu.edu.tr
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QO Hirosima - Danbara Kenti Kentsel
D6niisiim Projesi (Japonya) 1973-
1995

O Londra- Trafalgar Meydani Kentsel
Doniisiim Projesi (ingiltere) 1996

O Berlin- Postdam Meydani Kentsel
Doniisiim Projesi (Almanya)

QO Paris- La Defense Kentsel Doniigiim
Projesi (Fransa)

O Guangzhou Pearl Nehri Kentsel
Doniisiim Projesi (Gin)

O Rio Kenti Gecekondu Sagliklastirma
Programi (Brezilya) 1994-1998

Q Barselona (ispanya) - 2008

© Prof. Dr. Tahsin YOMRALIOGLU | www.tahsinhoca.net | tahsin@itu.edu.tr | [l @tyomralioglu |
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QO Batikent Kentsel Doniisiim Projesi
(Ankara) 1981-1987

Q Portakal Cigegi Vadisi Kentsel
Doniisiim Projesi (Ankara) 1989-
1994

QO Dikmen Vadisi Kentsel Doniigiim
Projesi (Ankara) 1989-1994

QO Kuzey Ankara Girisi Kentsel
Doniisiim Projesi (5104 sayil yasa |
ile) 2006-

O Doganbey Mah. Kentsel Doniigiim
Projesi (Osmangazi, Bursa) 2009-

0 istanbul ilgelerinde (Kartal, Esenler,
Gaziosmanpasa, Avcillar,
Zeytinburnu, Pendik vd.., Kentsel >
Doniisiim Projeleri (istanbul) 2007- £=

<

Diger...

KentsellDoniisim ATiiirkiyeide™
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Kentsel dénlstimin amaglan

En genel haliyle bir kentsel doniisiim projesi, bes temel amaca hizmet etmek
lizere ortaya gikmistir. Bunlar:

Temelde fiziki ve toplumsal bozulmanin nedenlerinin arastirilarak, bunun
ortadan kaldiriimasiyla bu gibi kentsel alanlarin ¢okiintii alani haline
gelmesini 6nlemek,

Kentsel dokuyu olusturan 6gelerin kentin dinamik yapisina bagh siirekli
degisim ihtiyacina cevap verebilmek ve olumlu yonde gelistirici kararlar
tiretmek,

Kentsel yagsam kalitesini artirici ekonomik, ekolojik, sosyal, kiiltiirel gelisimi/
degisimi iceren bir model ortaya koymalk,

Kentsel alanlarin en etkin bigimde kullanimina ve gereksiz kentsel
yayllmadan kaginilmaya yonelik stratejiler belirlemek,

Kentsel politikalarin ve mekansal kararlarin taleplerini karsilamak iizere
toplumun farkh kesimlerinin planlamaya katilimini saglamak, katilimci

planlamayi gelistirmek.
g..u@ \ - e
o ¢ IT0
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Kentsel donlisimun amaclari

Sosyal Amaclar
> Saglikh ve giivenli, yagam standartlarina uygun gevrelerin olugturulmasi,

> Mabhalleler arasi fiziki, sosyal ve ekonomik farkliliklarin azaltilarak, sosyal
kohnemenin engellenmesidir.

Fiziksel Amaclar

» Kohneme ve «slumlagma» nin ortadan kaldiriimasi,

> Bolgenin altyapi ve sosyal donatilari eksikse bunlarin olugturulmasi,
> Kent pargalari arasinda yogunluk dengelemesinin yapilmasi,

» Ulagimin sorun halinden ¢ikarilmasi,

> Olasi dogal afet (deprem, sel vs.) tehlikesine karsi fiziki gevrenin niteliginin
arttirilarak uygun hale getirilmesidir.

Ekonomik Amaclar

»> Ekonomik dengesizligin azaltiimasi,

> Is hayatinin canlandiriimasi,

» Yatinm agisindan degeri diigen alanlarin tekrar kent ekonomisine katilmag
g@ »> Kent yonetiminin mali olanaklarinin gelistirilmesidir T
[0
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Kentsel dontsimun aktorleri. ..

Yerel / Kamu idaresi

Bakanliklar

Belediyeler
Diger Kamu Idareleri

,\ >

< * 9., Gayrimenkul Yatinim Ortakliklar
Proje Gelistiriciler

%Zi Degerleme, Tasarim, Gelistirme,

Proje Yonetimi vb.

Kamu sektori
Ozel Sektor
Yerel gruplar
Gonulli gruplar

= Yatinmailar - Finansorler

- Finansman Kuruluglari

=™ Miilkiyet Sahipleri
| Belediyeler
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Kentsel Donusimde Yetki. ..

® Biiyuksehir belediye ve miicavir alan sinirlari iginde
kentsel donlisim ve gelisim projesi alani ilan
etmeye biiyiiksehir belediyeleri yetkilidir.

® Bliyliksehir belediyeleri tarafindan yapilacak kentsel
doniisiim ve gelisim projelerine iliskin her 6lgekteki
imar plani, parselasyon plani, bina insaat ruhsati,
yapi kullanma izni ve benzeri tim imar iglemleri ve
imar Kanunu’nda belediyelere verilen yetkileri
kullanmaya biiyiiksehir belediyeleri yetkilidir.

@ Kamu mulkiyetinde veya kullaniminda olan yerlerde
kentsel dontisiim proje ilani ve uygulamasi
Bakanlar Kurulu kararina baghdir.

() Biiyiiksehir belediye meclisince uygun gorilmesi
halinde ilge belediyeleri kendi sinirlari iginde

kentsel doniisiim ve gelisim projeleri uygulayabilir.

El%""
(o2
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Kentsel Dénudsimde Uygulama Yetkisi. ...

@ Belediye, imar uygulamasi yapmaya, imar
uygulamasi yapilan alanlardaki tagsinmazlarin
degerlerini tespit etmeye ve bu deger lizerinden
hak sahiplerine dagitim yapmaya veya hasilat
paylasimini esas alan uygulamalar yapmaya
yetkilidir.

@ Kentsel donlisim ve gelisim alani ilan edilen
yerlerde; ifraz, tevhit, sinirl ayni hak tesisi ve
terkini, cins degisikligi ve yapi ruhsati
verilmesine iliskin islemler belediyenin izni ile
yapilir.

@ Kentsel doniisim alanlarinda devam eden
insaatlardan projeye uygunlugu belediye
tarafindan kabul edilenler disindaki diger
ingaatlar bes yil siireyle durdurulur.

%""
O3
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Kentsel Dénlsimde Mevzuat. ..

ofe 3194 sayil imar Kanun Md.18 (03/05/1985)

* 5366 sayili «Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel
Tasinmaz Varliklarinin Yenilenerek
Korunmasi ve Yasatilarak Kullaniimasi

S~ Hakkindaki Kanun» (16/06/2005) Befors LR After UR

* 5393 sayili Belediye Kanunu (Md.73 - 03/07/2005)

Kentsel doniisiim ve gelisim alani —

MADDE 73- Belediye, kentin gelisimine uygun olarak eskiyen

kent kisimlarini yeniden insa ve restore etmek; konut alanlari,
SN sanayi ve ticaret alanlari, teknoloji parklari ve sosyal donatilar
olusturmak, deprem riskine karsi tedbirler almak veya kentin
tarihi ve kiltirel dokusunu korumak amaciyla kentsel

\ doniisiim ve gelisim projeleri uygulayabilir.

! * 6306 sayili «Afet Riski Altindaki Alanlarin
i Déniistiiriilmesi Kanunu» (16/05/2012) +
@0 | | Yonetmelik...

L
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Kentsel dontstimin amaclar (6306'ya gore...)

6306 sayili kanun ile AMAGC:

Afet riski altindaki alanlar ile bu
alanlar disindaki riskli yapilarin
bulundugu arsa ve arazilerde;
fen ve sanat norm ve standartlarina
uygun, saglikh ve giivenli yasama
cevrelerini teskil etmek tizere
iyilestirme > tasfiye > yenilemelere
dair usul ve esaslari belirlemektedir.

El%""
O3
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«» Tabiat, kiiltiir ve tarihi
degerlerin korunmasi ortaya
cikarilmasi ve gelistirilmesi,

151

+ Kentlerin cevreyi ve insan
saghgini tehdit eden
unsurlardan arindiriimasi,

« Siirdirilebilir kalkinma ile
yasam kalitesi yiiksek marka
kentler olusturulmasi,

% Kentsel tasarim projeleri ile
estetik ve gorsel degeri yiiksek

kentler olusturulmasi,

% Her acidan saglikh ve giivenli
yasam alanlari olusturulmasi,

Kentsel Dénlsume Konu Alanlar. ..

>

Jeolojik durumu ve zemin ozellikleri
yapilagsmaya uygun olmayan alanlar.

Dogal afete ugramis ve ugrayabilecek olan
yerler (deprem, heyelan, sel baskini, yangin
gibi).

Gecmiste plansiz ve kontrolsiiz

yapilagmanin, yetersiz altyapinin ve yagsam
kosullarinin yetersiz oldugu yerlerde.

Yipranan ve yikim tehdidi altinda bulunan
tarihsel yapilarin yogun bulundugu
bolgelerde.

Sosyal donati ve altyapi hizmetlerinin
yetersiz duruma geldigi bolgelerde.
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Kentsel Dénlstiimde Temel Ilkeler. ..

> Kentsel doniisiim siirecinde ilgili alanin detayli bir
analizine sahip olunmalidir.

> llgili alanin fiziksel, ekonomik, sosyal ve gevresel
ozelliklerinin eszamanli uyumu saglanmaldir.

» Alanin kapsamli ve tiimlesik bir stratejisi bulunmalidir. &5

> Kentsel doniisiim siirecinde, siirdiiriilebilirlik
kavraminin amaglari dikkate alinmalidir.

> insan kaynaklarinin yani sira ekonomik ve dogal
kaynaklar en etkin sekilde kullanila bilinmelidir.

> Kentsel doniisiim siirecinde, doniisiimden etkilenecek b
biitiin kesimlerin katilimlari ve konsensiisi | &4
saglanmalidir.

> Kentsel doniisiim siirecinde, 6lgme siirecinin 6nemi
kavranmali ve degisimler izlenmelidir.

»> Kentsel doniisiim siirecinde uygulanacak ilkeler, siireg
icinde farklilasan gereksinimlere ve degisen kosullara

- gore revize edilmelidir.
o]
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Kentsel dontsim modelleri. ..

Yerel-Halk Odakli Doniigiim Konut Odakli Doniigiim

Dontislim projeleri yerel = Kentsel doniisim
kosullarin projeyi e projeleri, surddrdlebilir

bicimlendirmesi, yerel
aktorlerin siirece aktif
katihmiyla projeye yon
vermesi; bir bagka deyisle,
katilim ilkesi Gzerine kurulu
olmaldir.

o0|2| | kentsel form gelisiminin
desteklenmesi agisindan
mevcut yapi stokunu
iyilestirme ve
canlandirma modeli
olarak ele alinmalidir.

Siirdiiriilebilir bir
arazi yonetimi
paradigmasi ile

Gevre Odakl Doniisiim | UL VAT 1]
Dontislim projeleri, kentte bir kentsel
yeni sosyal donati alanlari

yaratmali ve kente yeni yesil
alanlar kazandirmaldir.
Ayrica, enerji verimli
yapilardan olusan ideal
ekolojik yerlegsme birimleri
olusturmalidir.

isgiicii Odakli Doniisiim
Kentsel donlisim
projeleri gelistirildigi
bolgede bireysel refahi
ardindan da sosyal
gelismeyi saglayacak
istihdam odakli is
yaratma programlari
olusturulmalidir.

doniisiim igin;

e %y ITU

www.geomatik.itu.edu.tr
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Kentsel donistim modelleri: Uygulama tiirleri...

Diinyadaki uygulamalar dikkate alindiginda,
kentsel doniisiim igin iki farkli uygulama sekli
mevcuttur. Bunlar;

1) “YERINDE DONUSUM UYGULAMASI” -
kentin belirli bir bolgesinin etap etap
yikilarak yeniden inga edilmesi ve miilk
sahiplerinin yerinde kalmasi esasli...

2) “TRANSFER UYGULAMASI" - kentin bir
boliimiiniin bagka bir yere (rezerv alani)
transfer edilmesi, bogalan mekanlarin
yikilarak yenilerinin insa edilmesi...

Geligmis ulkelerdeki kentsel doniisim
uygulamalari insan odakli oldugu icin

katihmcilar memnun etmek amaciyla daha ¢ok
yerinde doniisiim sekli tercih edilmektedir...

N ITU
- ey

www.geomatik.itu.edu.tr
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Kentsel Doniisim: UYGULAMA ...~ ™ HAZIRLIK

Tarkiye
(Turkey)

GUNCELLEME
Cevre diizeni planlari

Nazim imar plani RAPORLAMA

imar uygulama plani PLANLAMA
Doniisiim alanlar

ANALiz

Yapi envanterinin gikarilmasi, FiZiBILITE
Mevcut durumun tespiti, :
Talep alanlarin belirlenmesi, T ' 2 UYGULAMA

Afet ve Cokiintii alanlari DAGITIM

Tarihi dokunun belirlenmesi,

Hazine arazilerinin belirlenmq 7, ; K ALTYAPI-MOLOZ

Rezerv alanlarinin belirlenmesi, iNSAAT-PEYZAJ

[O}450]

(o2

TAPUYA TESCiL
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Miman Uygulama Projesinin Hazirlanmasi
Teknik Altyapi-Ulasim Projesinin Hazirlanmasi

Projenin Yapilabilirlik ( Fizibilite ) Analizi

R S R R
DR 1

*,
<

Kamulastirma iglemleri

O % ot o
DRI X

Kat Miilkiyetinin Kurulmasi ve Proje Onayi

Proje Dagitim Degerinin, Yapilabilirlik Analizi igin On Hesaplamalar
Déniigiim Amagch imar Uygulama Planinin Kesinlegtirilmesi
Proje Dagitim Degerinin Kesinlesmesi ve Miilkiyet Dagitim islemleri

Déniigiim Amagh imar Planin Araziye Uygulanmasi ( Aplikasyon )

Parselasyon Planlarinin Hazirlanmasi, Onay1 ve Tapu Kitugiine Tesc
Yikim-Yapim ve ingaat islerine Baglama, Plankote, Bina Aplikasyonu
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Donugum ( Uygulama ) Alanlaninin Belirlenmesi ve llan Edilmesi
Bolgeye Ait Halihazir Bilgilerinin Giincellenmesi ( Halihazir Harita )
Muilkiyet Analizi ( Taginmazlarin Mevcut Yasal Durumlanin Tespiti)
Bina-Bagimsiz BSlimlerinin Mevcut Kullanim Durumlarinin Tespiti
Proje Hakkinda Bilgilendirme ve Koordinasyon Calismalar
Demografik, Sosyal ve Ekonomik Yapinin Tespit ve Analiz Caligmalar
Taginmaz Degerlemesi ve Degerleme Raporlarinin Diizenlenmesi
Hak Sahipliginin Belirlenmesi ve Projeye Katilim Degerinin Tespiti
Déniigiim-Projelendirme ve imar Uygulama Planin Hazirlanmasi
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> iige Genelinde Kentsel Doniisiime Uygun Alanlarin Tespiti
Riskli yapilarin bulundugu alanlarin dncelikli tespit edilmesi.

> Riskli alan ilani
6306 sayili kanunun Ek Madde 1'in 1. Fikrasinin a ve b bentlerine uygun
olarak dosya hazirlanmasl. Hazirlanan dosya riskli alan ilani igin Cevre ve
Sehircilik bakanligina génderilir. Bakanlik, Afet ve Acil Durum Yénetimi
Baskanliginin da goriisiinii alarak belirlenen alanin riskli alan onayu igin
Bakanlar kuruluna teklifte bulunur. Bakanlar Kurulu karari ile riskli alan ilan
edilir ve Resmi Gazetede yayimlanarak yiiriirliige girer.

» Riskli alanda bulunan plana dayali is ve iglemlerin
durdurulmasi.

» Mevcut durumun tespiti

» Riskli alanda ki yapilarla miilkiyet eslestirimesinin (tapulu, tapu tahsisli,
irtifak hakl, isgalci vb.) yapilarak her hak sahibine ait icmal tablosunun
olusturulmasi. Kamu mdlkiyetinde bulunan (hazine, belediye, vakif vb.)
parsellerin sisteme katilmasi ile ilgili ¢alismalarin yapilmasi.

> Katilima Esas Plandaki ingaat Alanlarinin Tespiti
Ozel ve kamu miilkiyetine konu parsellerdeki Hak sahiplerinin planda
yapilagsma hakki olan alanlardaki ingaat alaninin hesabi.

> Dagitim Kriterinin (hakkedis) Belirlenmesi
ligili idarece veya SPK lisansli firmalar marifetiyle riskli alandaki parsellerde
rayig bedeller, piyasa satis degerleri, kat kargiligi anlasma oranlari vb.
degeri etkileyen faktorler belirlenir. Belirlenen bu faktorler goz oniinde
bulundurularak hak sahipligi (tapulu, tapu tahsisli, isgalci vb.) dagitim (hak
edis) orani katsayilari belirlenir.

» Toplam Hak edis Hesabi
Tapulu, tapu tahsisli, gecekondu hak sahiplerinin hakkedislerinin hesabi.
a ait hakkedislerin hesabl.

0 Olgekli Nazim imar Planinin Yapilmasi
|ht|yacma yonelik donati alanlarinin 1/5000 dlgekli planda
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KentsellDonisimiUMGUIAMAISUREC .

saptanmasi. Planlama alaninda yapilasma hakki verilen (konut, ticaret,
Konut + ticaret, vb.) alanlarda hak sahiplerine verilecek toplam hakkedislerle
birlikte proje maliyetlerini karsilayacak sekilde yogunluk atamalarinin
(Kisi/ha) yapilmas1.1/5000 6lgekli Nazim Imar Planinin onaylanarak
yiiriirliige girmesi.

> Hak Sahipleriyle On Sozlesmelerin imzalanmasi
> 111000 Olgekli Uygulama imar Planinin Taslak Hazirlanmasi

> Arazide yapilan 6n sozlesmelere gére uygulama etaplarinin
belirlenmesi.1/1000 6lgekli uygulama imar planinin kismen veya bolgesel
olarak kentsel tasarim projesiyle birlikte onaya sunulmasi. Bakanlik
tarafindan 1/1000 6lcekli planin ve kentsel tasarim projesinin onay.

> Hak Sahipleriyle Uygulama Etaplarina Gére Kat Kargiligi
Sozlesme Imzalanmasi, Muvafakat name alinmasi, Tapu
devirlerinin yapilmasi

» Uygulama etaplarina gére imar uygulamasi yapilarak
ruhsata esas imar parselleri olusturulmasi

» Uygulama etaplarindaki yapilarin tahliye edilerek yikilmasi
ve taginma-kira yardimlarinin yapilmasi

> ingaat projelerinin hazirlanarak yapi ruhsatinin alinmasi.

» Yapim ihale siirecinin baglatilmasi ve Yiiklenicinin
belirlenmesi

> ingaatin imalat siirecinin baglatiimasi.

> ingaatin bitirilmesi

» Yapi kullanma (Iskan) belgesi ve Hak Sahiplerine tapu

> Kesin kabul(in yapiimas!. Idarelerden ig bitirme ve ilisik kesme yaz
alinmas!. iskan belgesinin diizenlenmesi. Kat |‘Ik| yetli g
sahiplerine devir iglemlerinin yapilmasi
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RiSKLi YAPI TESPITi .

Riskli YAPI Nasil Belirlenir?

binalarin biiyiik bir kisminin ruhsatsiz ve
kagak yapilmis olmasi ya da proje ve
uygulama asamasinda miihendislik
hizmeti almamis olmasi, Yapilagmanin

sonucunda olusan ulagim agi ve
altyapinin yetersiz kalmasi vb.

RISKLI YAPI ?

Riskli alan igcinde veya disinda olup
ekonomik omriinii tamamlamis olan ya
da yikilma veya agir hasar gorme riski
tasidigi ilmi ve teknik verilere dayanilarak
tespit edilen yapi.

159

Bakanlar Kurulu'nda

RiSK-REZERV ALAN TESPITi .

8”"22"“‘; % Riskli ALAN Nasil Belirlenir?

3 Q Depremsellik, toprak kaymasi veya heyelan
y G olabilecek bolgeler, dere yataklari, tagkin
bdlgeleri, ¢I§ veya kaya disme olasiligi olan
5 alanlar vb.
Alanin, zemin yapisi veya Uzerindeki
| yapilagsma sebebiyle can ve mal kaybina yol
acma riski tagidigina dair teknik rapor.

{| (alanin riskli alan ilan edilmesine gerekge
olusturacak her tirlt bilgi ve belgeyi, teknik ve

rakamsal verileri ve alandan fotograflari iceren
ayrintih bir teknik rapor...)

nereler y

EN BUYUK YIKIM?

© PROF DR TAHSIN YOMRALIOGLU www.tahsinhoca.net Page:

80



iTU - GEO302 - ARAZI YONETIMi | DERS NOTLARI

Riskli alan
llani

Ofislerinin
Kurulmasi

Saha Ekibinin
Organizasyonu

Uzlasma
Goriigmeleri
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Dagitilmasi

Bilgi ve Belge
Toplama
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PASA KENTSEL DONUSUM PROJESI
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Yogunluk (TAKS, KAKS)_ .1+ &

Emsal
Yiikseklik — siluet

Konut — Kentsel Mekan Tipolojisi
s e Ll

Kent Kimligi,
Kamusal Mekanlar..

Sokak, meydan, yesil ala

Yasanabilir gcevre

Ekoloji-cevre ] E - Emsal..?

Yogunluk..?

| tahsin@ituedutr | [l Botyomraliogiu |
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Kentsel dontsimde temel sorunlar...

Kurumsal yapinin » Danigman firmalarin uygulama
olusturulamamasindan yaklagimlarindaki farkliliklari,

kaynaklanan sorunlar, .
» Finansman sorunu,

Yerel yonetimlerden

kaynaklanan sorunlar » Kentsel doniisiim projelerinde

cografi veri altyapisina ait

Konu hakkinda yeterli bilgi calismalarin
birikimine sahip personelin tamamlanamamasi,
bulunmamasi,

» Veri standartlarinin eksikligi,
Mevzuat eksikliginden bilgi entegrasyonunda yasanan
kaynaklanan sorunlar, sorunlara sebep olmaktadir.

Yer segiminin saglikli bir sekilde > Kurumlar arasi konumsal bilgi
yapilamamis olmasi, akisinin yeterli etkinlikte

r, R . saglanamamasi,
Projelerin bilgilendirme 9

galismalarinda karsilasilan » Diger faktorler... -
0 |iletisim sorunlari, N ITU
- ey
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KentsellDonusiim:{Uygulamalérnekleri
ONCEjive!SONRAS|™

ERZINCAN - MERKEZ GECEKONDU DONUSUM UYGULAMASI

ONCESI

| g.-u@
@V%
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KentsellDonusiim:{Uygulamalérnekleri
ONCEjve!SONRAS|™

ONCESI SONRASI

TRABZON - ZAGNOS

REKREASYON UYGULAMASI

BiE - w
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Yerli yersiz...

Scatter...

Alt iist yapi...

®ikE Messy...
s

In conc

Yerli yerinde...
Organized...

Alt yapi ve iist yapu...
Infrastructure...
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KENTSEL DONUSUM PROJESI

i$ KALEMLERIi VE SEKTOREL SORUMLULUKLAR...

1) Déniisiim (Uygulama) Alanlarinin Belirlenmesi ve ilan Edilmesi,
2) Bolgeye ait Mevcut Halihazir Harita Bilgilerinin Giincellenmesi,
3) Miilkiyet Analizi (Tasinmazlarin Mevcut Yasal Durumlarinin Tespiti)
4) Binalarin mevcut kullanim durumlarinin tespiti,
5) Proje hakkinda bilgilendirme ve koordinasyon galismalari,
6) Demografik, Sosyal, Ekonomik Yapinin Tespit ve Analiz galigmalari,
7) Tasinmaz degerlemesi ve degerleme raporlarinin diizenlenmesi,
8) Hak Sahipliginin Belirlenmesi ve Projeye Katilim Degerinin Tespiti,
9) Déniigiim-Projelendirme ve imar Uygulama Planinin Hazirlanmasi,
10) Mimari Uygulama Projelerinin Hazirlanmasi,
11) Teknik Altyapi Projesinin Hazirlanmasi, Aplikasyonu
12) Proje Dagitim Degerinin, Yapilabilirlik Analizi igin On Hesaplamalar,
13) Projenin Yaplilabilirlik (Fizibilite) Analizi,
14) D8niisiim Amacli imar Uygulama Planinin Kesinlestirilmesi,
15) Proje Dagitim Degerinin Kesinlestirilmesi ve Dagitim islemleri,
16) Déniisiim Amagl imar Planinin Araziye Uygulanmasi, Aplikasyonu,
17) Kamulastirma amacli tespit, hesaplama ve Kat irtifaki iglemleri,
18) Parselasyon iglemleri, Kat Miilkiyetinin Kurulmasi ve Tapuya Tescil
19) Yikim-Yapim-Moloz-Hafriyat ve ingaat Siirecine Baglama...
20) Proje teslimi- raporlama... «dénistik © © ©»
Toplam 20 is kalemi iizerinden is sorumluluk yiizdesi (%)
Bitiinciil bir kentsel doniisiim projesinde sektdrel sorumluk (%)
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Arsa-arazi diizenlemesine iligkin bilgi-belge
hazirlama, kontrol ve onama yetkisi...

08/2008, 26980 RG, Md.6)

amaci, Turk Medeni Kanununun, taginmazlarin tapu katigiine tescili ve sinirlarinin belirlenmesinde esas
alinmasini 6ngoérdigi tapu planlarinin yapimina ve tizerindeki degisikliklerin izlenmesine iliskin usul ve esaslari belirlemektir.

Madde 2 - Bu Tuziik, tasinmazlarin tapu kittgine tescil edilebilmesi igin gerekli olan resmi 6lgime dayali tapu planlarinin yapimi,
tzerindeki degisikliklerin izlenmesi, hatalarin diizeltilmesi, kullaniciya sunulmasi, aplikasyon ve yer gosterme ile ilgili hususlari kapsar.

Tescile konu olan harita ve plan yénetmeligi (06/08/1973, 14617 RG, Md.2)

Madde 1 - Bu yonetmelik: Tapu ve Kadastro Genel Mudiirliigliniin yasalar uyarinca yapmakla yikimlii oldugu kadastro, tapulama ve tapu
fen hizmetleri disinda kalan ve &zellikle;

a) Imar planlari, gecekondu imar planlari, arazi toplulastirma planlari, toprak dagitim planlari ve benzeri planlari, b) Kamulastirma planlar,
¢) Sinirlandirma haritalari, ¢) Hilkme baglanmis harita ve planlar, d) Ozel parselasyon plénlari ile benzeri diger tescile konu olacak her
tiirlt harita ve planlarin yapimi ile yetki, kontrol ve tescil islemlerinde uygulanacak esaslari kapsar.

Madde 2 - Plan ve haritalarin sorumlulugu, bir Harita - Kadastro Y. Mithendisi veya miihendisi tarafindan deruhte edilmis olacaktir.

Biiyiik Olgekli Harita ve Harita Bilgileri Uretim Yonetmeligi (15/07/2005, 22037 RG, Md.4)

Madde 2 - Bu Yonetmelik, kamu kurum ve kuruluglari ile gergek ve tiizel kisilerce tiretilen ve Uretilecek olan mekansal bilgilerin elde
edilmesi, derlenmesi, analiz edilmesi, cografi veri tabaninda saklanmasi, gérsellestirilmesi, araziye uygulanmasi ve sayisal elektronik
ortamlarda iletimine iligkin teknik esaslar kapsar.

Madde 4 - Buytik 6lgekli mekansal bilgilerin ve haritalarin kamu kurum ve kuruluglari ile gergek veya tiizel kisilerce tiretilmesi veya
urettirilmesi durumlarinda, proje kapsaminda olsa bile, yetki ve sorumluluk yasal yetkiyi haiz bir jeodezi ve fotogrametri (harita, harita ve
kadastro) muihendisi tarafindan ustlenilir.

Lisansh Harita Kadastro ve Biirolari Hakkindaki Kanun (5368 sy. Kanun, 16/06/2005, 25860 RG)
Madde 1- Bu Kanunun amaci, kadastro teknik hizmetlerinin yerine getirilmesini saglayacak lisansli harita ve kadastro mihendislerini
faaliyet, denetim ve sorumluluklarina ve kuracaklari harita ve kadastro biirolarina dair esas ve usulleri belirlemektir. Kadastro tek

anunlar ve ilgili mevzuata gore hak, gorev ve yetkileri devam eder.
© Prof. Dr. Tahsin YOMRALIOGLU | www.tahsinhoca.net | tahsin@itu.edu.tr | [l @tyomralioglu |
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Tirkiye'de de kirsal alanlarda son yillarda 6nemli de@isimler olmustur. Bu
degisimlerin yagsanmasinda etken baslica sebepler siralanabilir.

Kirsal planlama...

Bunlardan ilki, Avrupa Birligine giris strecidir. Bu siregte tarim, en 6nemli
miizakere araglarindan biri olmustur. Ortak tarim politikasi ile ilgili mevzuat
degisiklikleri yapilmis, destek sistemleri degismis, kurumsal yapida degisiklikler
olmustur.

Buna bagh olarak ikinci etken, kirsal kalkinmada dikey yaklasimlar yerine daha
yatay, is birligine dayali yaklagimlara dnem verilmesi olmustur.

Uglincii etken tarim kesimini yerinden sarsan tarim politikalaridir. Devletin
tarimsal destekleri azalmis, tarim uluslararasi rekabete agilmis, yasanan
kurumsal degisiklikler beraberinde sosyal ve kiiltlirel kosullarda da degisimlere
neden olmustur.

Bir diger etken, cevre boyutunun ciddi bir tehlike haline gelmis olmasidir.

E]g@_l
b s

Bugiin kirsal alanlara gevre sorunlari ve kiresel iklim degisikligi Qer(;evesmde
akmak artik bir zorunluluk haline gelmistir.
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Koy yerlesme planlari...

Koy Yerlesme Plani; 3194 sayili imar Kanunu ve buna bagl yénetmeliklerin
disinda bir parselasyon plani olup, K8y Kanunu (Degis.3367) sayili Kanunun Ek
10'uncu maddesi Koy Yerlesme Plani ile ilgili “Komisyon, koyiin halihazir ve
gelisme durumunu dikkate alarak, konut ve genel ihtiyaglarina gore koy yerlesme
planini diizenler. Bu plan iizerinde Tarim Orman ve Kéy Igleri Bakanligi, meri imar
Kanunu ve bu konudaki yonetmelik hiikiimlerine tabi olmaksizin, parsellerin
konumunu belirleyen igleri yapar veya yaptirir.” hiitkmii yer almaktadir.

PLAN NOTLARI
CANKIRI ILI MERKEZ AYAN KOYU
101 ADA 91 PARSEL KOY YERLESME PLANI

(Minimum 400 m2 31 adet parsel)

Koy muhtari, kdy ihtiyar
meclisinin olumlu
kararini aldiktan sonra,
koy yerlesme planinin
yapilmasini bagli { A
bulundu(::]u mUlkl SOSYAL VE KULTUREL TESIS ALANLARI

GOSTERIM
$INIHLAR
X ‘lv./.wum.mu».v.m

amirinden talep edebilir. e s
Koy yerlesme planll koy KENTSEL TEKNIK ALTYAPI
yerlesik ve gelisme T v vous

alanini ihtiva eder. TE ol
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Arazi toplulastirmasi. ..

Kirsal arazilerin pargalanmasi sorunu

Tarim arazilerinin kiiguk, pargal ve daginik olmasi, sulama sebekesi ve ulagim

agindan yeterince faydalanilamamasi sulama isletmeciligini zorlastirmakta, su ve
toprak kaynaklarindan beklenen faydalarin gergeklesmesini zorlastirmaktadir. Bu
durum Ozellikle isglicl, sermaye ve iiretim kayiplarinin artmasina yol agmaktadir.

Kirsal araziler igin diistiniilmeden yapilan sulama ve drenaj projeleri hem yapisal
sorunlari daha da artirmakta hem de yatinm maliyetlerini artirarak kaynak israfina yol
acmaktadir. Tim bunlara neden olan hususlar 6zellikle kirsal arazilerin pargalanma
nedenleridir. Bu nedenler daha ¢ok asagidaki hususlardan kaynaklanmaktadir.

» Miras ve intikal yoluyla pargalanma,

» Hisseli ve boliinerek yapilan satislar,

» Sermaye ve isglicli yetersizliginden dolayi yapilan kismi kiracilik ve ortakgilk,

> Sel, tagkin ve heyelan gibi dogal afetler,

> Sulama, karayollari, demiryollari gibi tarim arazilerinden gecen kamu yatirimlari,

» Tanm kesimindeki yiiksek niifus yogunlugu baskisi
g@ arazilerin pargalanmasina yol agmaktadir. A | ITU
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Arazi toplulastirmasi nedir ¢

Arazi toplulastirmasi ayni sahsa veya ciftci ailesine ait, gesitli
nedenlerle, ekonomik tiretime imkan vermeyecek bicimde veya
toprak muhafaza ve zirai sulama tedbirlerinin alinmasini
glclestirecek derecede; parcalanmig, dagiimis, sekilleri bozulmus
daginik, kiigiik arazi pargalarinin ve hisselerinin bir araya getirilerek,
muntazam sekiller halinde birlestirilmesi, biitiinlestiriimesi ve
isletmelerin yeniden diizenlenmesi iglemi olarak tarif edilebilir.

Arazi toplulastirmasi, tarimsal arazileri niteliklerine gore
siniflandirarak, bir kisiye ait, farkli alanlardaki kiigiik arazi gruplari
yerine, o arazinin toplamini karsilayacak kadar, en az miktarda parca
arazinin (mimkin olursa tek bir parcanin), o kigiye verilmesidir.
Boylece is gliclinden, akaryakittan, tarla sinirlarindaki kayiplardan kar
edilmis olur; ayrica topragin islenebilme siiresi ve kalitesi artar.
Yapilacak diger iyilestirme (drenaj, katki vb.), sulama, giibreleme ve

ilaglama gibi yatirimlar daha ucuza mal edilebilir.
il
- = ‘
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Arazi toplulagtirmasi nedir ¢
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Arazi toplulastirmasinda mevzuat !

T.C. Anayasasi > Madde 44 — Devlet, topragin verimli olarak igletilmesini korumak ve
gelistirmek, erozyonla kaybedilmesini 6nlemek ve topraksiz olan veya yeter topragi

bulunmayan ciftcilikle ugrasan koylilye toprak saglamak amaciyla gerekli tedbirleri alir.

Arazi toplulastirmasinda iki temel 6zel yasa bulunmakta olup, birincisi 1984 tarih
ve 3083 sayili “Sulama Alanlarinda Arazi Diizenlemesine Dair Tarim Reformu
Kanunu”, digeri 5403 sayili “Toprak Koruma ve Arazi Kullanma Yasast” olarak
adlandirilmaktadir. Farkli yasalar ile diizenlenen arazi degerinin belirlenmesine iliskin
aciklamalar iki farkli kanun tarafindan gesitli tanimlamalar ile agiklanmustir,

5403 sayih yasaya bagh olarak, “Tarim Arazilerinin Korunmasi Kullanilmas: ve
Arazi Toplulagtirdmasina Iligkin Tiiziik” olusturulmus ve tiizik icerisinde de arazi
ozellikleri ve degerlemede g6z 6niinde bulundurulacak nitelikler ve arazi gelistirme
uygulamalarma yonelik bilgiler aktarilmistir. Buna ek olarak, 3083 sayili kanunda ise;
toplulastirma ile ilgili olarak yasanin 6. maddesinde belirtilmistir.

Madde 6- Bu Kanunda belirtilen amaglar: gergeklestirmek iizere uygulama alanlarinda

ilgili kurulusca, istege bagl veya maliklerin muvafakati aranmaksizin arazi

toplulastirilmas: yapulabilir. ....toplulastirma sonunda dagitilan veya sahibine birakilan

tarim arazisi malikleri adina, geriye kalan arazi ise Hazine adina tapuya tescil edilir.

Malikleri adina tescil edilen arazi ....daha kiitik par¢alara rizaen veya hiikmen taksim
wizm | edilemez ve ifiaz islemlerine konu olamaz. Bu husus tapu siciline serh edilir.‘ iTU
L :
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Arazi toplulagtirmasinda islem adimlari. ..

a) Tum tarlalarin ve giftcilerin miilkiyet bilgilerinin temin edilmesi.

b) Tapu kiitiigli, kadastro paftasi ve arazideki miktar ve 6lgtilerdeki tiim uyumsuzluklar
giderilmesi.

¢) Halihazirdaki arazi kullanim durumunun, uygun tarim arazileri sinirlarinin, sabit
tesislerin belirlenmesi,

d) Toprak karakterlerini belirten toprak haritalarinin temin edilmesi veya yoksa
olusturulmasi.

e) Teknik bir ekip ile arazi sahipleri ve miilki idarecilerin de katilimi ile kurulan
derecelendirme komisyonu ile tiim arazilerin derecelendirme haritalari ¢ikarilir. Bu
asamada komisyon tiim arazilerin toprak haritalan ve diger kiymetlerini de dikkate
alarak her parsel igin ayri, ayr titiz bir puanlama yapmaktadir. Derecelendirme
calismasinda amag parsellerin birbirlerine gére kiymet farkliliklarini puanlamak
suretiyle ortaya koymaktir.

f) Yeni yol, sulama ve drenaj agina uyumlu, blok (ada) planlamasinin hazirlanmasi.

g) Arazi sahiplerinin toplulagtirma sonrasinda tarlalarini nerede istediklerine iligkin
tercihlerinin alinmasi, bu islem esnasinda maliklere, eski parsellerinin ve yeni
bloklarin oldugu bir pafta gosterilerek tercihleri alinir.

@@ | h) Yeni parselasyon planlamasi yapilir.

. " Fj
© Prof. Dr. Tahsin YOMRALIOGLU | www.tahsinhoca.net | tahsin@itu.edu.tr | [llFA @tyomralioglu | J ‘ www.geomatik.itu.edu.tr

179

Arazi toplulagtirmasinda islem adimlari. ..
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A) Ciftciler agisindan toplulagtirmanin faydalari;

B) Kamu yatirimlari agisindan toplulagtirmanin faydalari;

%"
O3

Arazi toplulastirmasinin yararlari. ..

Parseller biiyiimekte, tarim ve sulama tekniklerinin uygulanmasi kolaylagmakta,
Parsel sayisi (%40) azalmakta,

Parsel blyUkligi (%80) artmakta,

Her parsel yola ve kanala kavugmakta,

Sulama oran ve randimanlari atmaktadir.

isletme merkezi ile parseller arasindaki mesafeler azalmakta, (50 TL/ha yakit
tasarrufu)

Boylece verim ve gelir artici faydalar saglanmakla birlikte sosyal huzur
saglanmaktadir...

Arazi toplulagtirmasi sulama ve ulagim gibi kamu yatirnmlarinda yatirim
maliyetlerinin azaltilmasi ve yatinmlarin hizlandirlmasinda énemli bir aragtir.
Ozellikle toplulagtirmali planlanan ve uygulanan yatirimlarda ortak kullanim alani
kesintileri (maksimum %10), hazine arazileri ile takas, fiziki yatinmlardan tasarru
ve daha az kamulastirma gibi nedenlerden dolay yatinmlarda %40'lara varan [/ /|
oranlarda tasarrufu saglanabilmektedir. L ¥ . B &
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> Bu kapsamda, 6831 sayili “Orman Kanunu” ve 3402 sayili “Kadastro Kanun

%"
(o2

Orman alanlarinin yonetimi. ..

Ormanlar, insanin saglkl yagsami agisindan, toprak, su ve
hava kadar 6nemlidir.

Biitlin diinyada, ormanlarin korunmasi ve gelistiriimesi
acisindan gereken onlemler alinmakta, éngoriilen
yatinmlar ve diizenlemeler ciddi bicimde uygulanmaktadir.

Ormanlar, diinyada ve Tirkiye'de, insanlarin hatali arazi
kullanimindan sirekli etkilenmislerdir. Bunlarin basinda
ormanlarin tarim alanlari ve yeni yerlesim/kullanim alanlari
icin agilmasi, geleneksel arazi kullanim yontemlerinin
degisimi (kuru tarim yapilan alanlarin sulamaya agilmasi
vb.) usulsiiz kesimler (yakacak ve endustriyel amaglar),
asir otlatma ve yanginlar gelmektedir.

Orman kadastrosu; devlet ormanlarinin, kamu tiizel kisiliklerine ait
ormanlarin, 6zel ormanlarin ve bu ormanlarin iginde ve bitisiginde
bulunan her gesit taginmaz mallarin ormanlarla misterek sinirlarinin

tayin ve tespit edilerek haritaya baglanmasi islemidir.

hiikiimlerine gore iglemler yapilir.
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KUltdr ve Tabiat varlik alanlarinin yonetimi. ..

» Turkiye, kiilttir ve doga varliklarinin yer altinda, yer
tistiinde ve su altinda yogun olarak bulundugu ¢ok 6zel
bir cografyada yer almaktadir.

> Ulkemizde var olan ve bugiin hala yasamimizin bir
parcasi olan kiltiir ve doga varliklar ciddi ve 6niine
gecilmeyen bir yok olma sireci igindedir. Bu siirecin en
onemli nedeni, 1940’li yillarin ikinci yarisindan itibaren
modernlesme adina baslayan hizli ve kontrolsiiz
kentlesmedir.

> Kiiltiir varhklari, en genis anlamiyla, yer Ustiinde, yer

altinda ya da su altinda var olan, ge¢gmis kiiltirlere ait
bilgiler veren belge niteligindeki taginir ve taginmaz
eserler olarak tanimlanabilir.

» 1983 tarihinde yiiriirliige giren 5226 sayili Kanun ile degisik 2863 sayili “Kiiltiir
ve Tabiat Varliklarini Koruma Yasasi” koruma kurallarini ortaya koymaktadir.
Buna goére kanunun amaci; “korunmasi gerekli taginir ve tagsinmaz kdiltiir ve tabiat
varliklari ile ilgili tanimlari belirlemek, yapilacak iglem ve faaliyetleri dizenlemek, _

@%‘ gorevlerini tespit etmek” olarak benimsenmektedir.
O3

bu konuda gerekliiilke ve uygulama kararlarini alacak teskilatin kurulus ve
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KUltdr ve Tabiat varlik alanlarinin yonetimi. ..

Kltlr ve tabiat varliklarinin miilkiyeti

«Tasmir ve tasinmaz kiiltiir ve tabiat variklarim bulanlar,
malik olduklar veya kullandiklar: arazinin iginde kiiltiir
ve tabiat varligi bulundugunu bilenler veya yeni haberdar
olan malik ve zilyetler, bunu en geg ii¢ giin iginde, en
yakin miize miidiirliigiine veya kdyde muhtara veya diger
verlerde miilki idare amirlerine bildirmeye mecburdurlar
(2863/Md.4).»

«Devlete, kamu kurum ve kuruluslarina ait taginmazlar ile
ozel hukuk hiikiimlerine tabi gercek ve tiizelkisilerin
miilkiyetinde bulunan taginmazlarda varligi bilinen veya
ileride meydana ¢ikacak olan korunmasi gerekli taginir ve

tasimmmaz kiiltiir ve tabiat varliklart Devlet mali
niteligindedir (2863/Md.5). »

Koruma amagli imar planlariyla kesin yapilanma yasagi getirilen sit
alanlarinda bulunan gergek ve 6zel hukuk tiizel kisilerinin miilkiyetindeki
tasinmazlar malikin bagvurusu uizerine, belediye ve il 6zel idaresine ait

i@ | tasinmazlarla takas edilebilir.
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B&IUm: 9
KIYISAL ALANLARIN
YONETIMI

Prof. Dr. Tahsin YOMRALIOGLU
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Kiyisal alanlann yénetimi...

» Birlesmis Milletler verilerine gore gelecek 50 yil igerisinde 6,3 milyar
kisi deniz kiyisinda yasiyor olacaktir (BM Niifus Raporu, 2000).

%
Coastal vs Inland Clties : City Population L L '_“\.L’ﬁ .
I niand Cities g F & 7501000 housand _ E] &
I coactel Cies % - Qo t5milon
Q  sa0miion
0 10 mition or mere
[O}30]
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Kiyisal alanlann yénetimi...

» Deniz ve kiyi alanlari, birbirleriyle iligkili olan ve insanligin ortak yagsam alanlarinin
en 6nemli alanlaridir. Diinya niifusunun dgte ikisi yagamini kiyi bélgelerinde
stirdirmektedir.

» Deniz ve kiyi bilimcilerine gore biyiik kentler kiy1 bolgelerine kurulmus olup diinya
genel niifusun yarisi deniz kiyisinda yagamaktadir (CicinSain vd., 1998).

> Denizler yaklasik olarak yeryiiziiniin tigte ikisini kaplamaktadir. BM verilerini g6z
oniinde bulundurdugumuzda, deniz alanlarinin yasam alanina dénistirilmesi igin
baski altina alinacagi goriilmektedir (Widodo, 2003).

%"
O3
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Kiyisal alanlann yénetimi...

> Kiyi ve deniz alanlari iilkelerin, bolgelerin ve bu alanlarda yasayan toplumlarin
yasami ve huzuru igin biiylik 6neme sahiptir. Bu alanlar yasam standardini
arttirmaya biyiik katkida bulunan sosyal, ekonomik ve dogal fonksiyonlar
saglarlar.

> Ulkemizde «3621 sayili Kiyi Kanunub ile kiyilarin korunmasina yénelik yasal
cerceve ortaya koyulmaktadir. Ancak kanun karasal alanlara yonelik yapilmis,
denizel alanlar diisiiniilmemistir. Oysaki yapilan deniz dolgusu ile kiyi cizgisi
degismektedir. Bunun sonucunda ortaya yeni “sahipsiz” alanlar ¢cikmaktadir. Bu
alanlar kamusal kullanima yonelik olarak kullanilacak olsa da 6zel kullanima da
konu olabilecektir.

> Ideal bir denizel alan ve kiyi yénetimi igin giiniimiize kadar yapilan karasal
olcimlerin yaninda gelecekte denizel alanlarin dl¢tiimi ve kayitlarinin da
gerceklestirilecegi agiktir.

> Denizel ve kiyi alanlarinin da karasal alanlar gibi kayit altina alinmasi (= deniz

kadastrosu), kullanim haklarinin ve sinirlarinin belirlenmesi hukuki, sosyal ve

ekonomik bir gereklilik oldugu kadar surdurdlebilir bir deniz yonetimi icin de

gereklidir. 2 D

%"
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Kiyisal alanlann yénetimi...

Kiy1 Aktivitelen

Aran Aktiviteler Deniz Aktiviteleri
Twrtan gulamy Doz Geni Tymaali
Kartsel we w S Konana

T.-.'« ‘ ‘ ‘./

» SURDURULEBILIR YONETIM

haklar
E\: | Swarlandmmalar ! a.l

|
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Deniz kadastrosu :

"deniz yonetiminde miilkiyetle
ilgili olarak miilkiyet haklarinin
ve yatinmlarin konumsal ve
dogal boyutunu, gesitli haklar
ve sorumluluklari igine alan
bir Deniz Bilgi Sistemi'dir
(Nichols vd., 2000).

Deniz kadastrosu kavrami ilk
olarak diinya genelinde
Avustralya, Kanada, ABD, Yeni
.. Zelanda ve Hollanda gibi
i birkag tlkede yapilan
ygulamalarla glindeme
gelm‘:stlr(ans vd., 2004).

e

' Renewable Energies () oiland gasresources A Marine Cadastre

) Marine protected area ' Recreation

(=)

 Ocean disposal ) Cablesand pipelines

Aquaculture Heritage protection

190
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Kiyisal alanlann yénetiminde mevzuat. ..

1982 Anayasa'sinin “Kamu Yarar1” genel baslig1 ile “Kiyilardan Yararlanma” alt baglig1

“Kiyilar, Devletin hiikiim ve tasarrufu altindadwr. Deniz, gol ve akarsu kiyilariyla,
deniz ve gollerin kiyilarini ¢evreleyen sahil seritlerinden yararlanmada éncelikle kamu
yarart gozetilir. Kyyilarla sahil seritlerinin, kullanilis amaclarina gore derinligi ve

[O}450]

altinda 43. madde asagidaki sekilde hitkme baglanmistir.

kisilerin bu yerlerden yararlanma imkan ve sartlari kanunla diizenlenir.”

Anayasa hiikmii geregince 1984 yilinda kabul edilen 3086 say1l1 “Kiy1 Yasas1”,
Anayasa Mahkemesinin bu kanunun bazi1 maddelerini iptal etmesi iizerine, 1990
yilinda 3621 sayili yeni yasa devreye girdi. Ancak yine bazi degisiklikler ile,
1992 yilinda 3830 sayih yasa gecerli olmustur.

3621/3830 sayily Kiy1 Kanunu’nun amact deniz, tabii ve suni géllerle akarsu
kiyilary ile deniz ve géllerin etkisinde olan ve bunlarin kiyilarini ¢evreleyen sahil
seritlerinin dogal ve kiiltiirel ozelliklerini gozeterek koruma ve toplumun
yararlanmasina agik, kamu yararina kullanma esaslarini belirlemektir.

v egy

3830 sayily kanunun “Uygulama Yonetmeligi” ne gore; Ky cizgisi, kiyi, kiyt
kenar cizgisi ve sahil seridine iliskin cesitli tantmlamalar yapimistir...

www.geomatik.itu.edu.tr
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Kiyisal alanlanin yénetiminde mevzuat...

Yakin kiy1 | Agik kiyr

<
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Kiyisal alanlann yénetiminde mevzuat...

Valiliklerce olusturulan KKC
Tespit Komisyonlarinin arazi ve
biiro ¢alismalart sonucu
belirledikleri KKC, 1/1000
ol¢ekli halihazr haritalara
aktarilarak (Valilik programinda
ise 1/5000’lik haritalar
kullanilabilir) gerekli bilgi ve
belgelerle birlikte valilik uygun
goriisti de alinarak onaylanmak
tizere Cevre ve Sehircilik
Bakanhgmna génderilir.
Bakanligmn ilgili biriminde
degerlendirilen tespitler,
gerekirse komisyon tiyeleri ile
-yerinde incelendikten sonra
onaya sunulur veya varsa eksik
ve yanlishklar: tamamlanmak

[O}450]

iizere ilgili valilige iade edilir.
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- Tespite ait 6l¢ii ¢cizelgesini ve halihazwr haritalar: 1/25.000 6l¢ekli harita iizerinde sematik 4

Kiy1-Kenar Cizgisinin (KKC) tespiti. ..

Kiyilarda halkin ve gelecek nesillerin kullanimina agik yeterli alanlar

birakilmasinin, kiy1 ekosisteminin korunmasinin ve kiyi ve sahil seridinde

yapilacak planlamanin ve yapilagsmanin ilk adimi, kiyi kenar gizgisinin (KKG)

dogal ve bilimsel verilere uygun ve dogru bir bigimde tespit edilmesidir.

Kiy1 kenar cizgisi tespit komisyonlarinin olusumu : KKC tespit komisyonlar1 asagida
belirtilen ve kamu gorevlisi olmasi zorunlu olan bes meslek grubunun her birinden en az bir
kisinin katilim1 ve ilgili valiligin onay1 ile olusur.

1) Yer Bilimci (Jeoloji Miihendisi, Jeolog veya Jeomorfolog)
2) Ziraat Miihendisi

3) Mimar veya Sehir Plancist

4) Insaat Miihendisi

5) Harita Miihendisi: KK 'nin tespitinde kullanilacak halihazir haritanin arazinin giincel
durumunu yansitip yansitmadigini belirleyerek KKC i¢in arazide belirlenen kirik noktalarin
olciimii ile harita iizerine aktarilmasi isleminin yapimasini ve bunun kontroliinii saglar.

olarak cizer, pafia sayisi birden fazla ise pafia indeksini hazurlar. Tespit alaninda eski
nayli KKC varsa ve yenilenmis bir halihazir harita kullaniliyorsa, bu tespitin yeni
aritaya dogru olarak aktariimasini saglar.
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MEKANSAL STRATEN PLAN
GEVRE DOZEN|I PLANLARI

BOTONLESIK KIYI ALANLARI
PLANLAMAS!

KIRSAL ALAN GALISMALAR!
IMAR PLANLARI

HARITA VE EMLAX

Kiys Kenar Gizgisi Tespiti
Caligmatan

Imar Uygulama Galigmalan
Halihaznr Haria Cakgmalan
Kamulagtirma Galigmalan

YER BILMSEL ETOTLER

A = Koy Kenar Guag Teaphl Cakpealan

2010-2018 yillari arasinda kiyi kenar gizgisi
tespitlerinin tamamlanmasina yonelik
yapilan galismalarla, deniz kiyilarina ait kiy
| kenar cizgisi tespitleri 9400

aftada onaylanarak tamamlanmistir.

I@Prof. Dr. Tahsin YOMRALIOGLU | www.tahsinhoca.net | tahsin@itu.edu.tr | [l @tyomralioglu |

GENEL MODORLOGOMOZ - GOREV  MISYON-VIZYON BIRIMLER  ORGANIZASYON SEMAS! ~

Mekansal Planlama
Genel Midarlagi

Kiy1 Kenar Cizgisi Tespit Caligmalan

Hatay, Mersin, Adana, Antalya, Mugla, Aydin, izmir, Canakkale,
Edirne, Kirklareli, Balikesir, Bursa, Kocaeli, Zonguldak, Bartin,
Samsun, Sinop, Kastamonu, Van-Bitlis (Van Golu kiy1 kesimine
ait kiyi kenar gizgisi tespiti igin), Burdur-Isparta (Burdur Goli
kiyr kesimine ait kiyr kenar ¢izgisi tespiti igin) illerinde kiyi kenar
cizgisi eksik olan alanlarda kiyi kenar ¢izgisi tespitine yonelik
olarak yapilan ihaleler sonucunda s6z konusu illerdeki kiyi
kenar cizgisi tespitleri tamamlanmistir...

www.geomatik.itu.edu.tr
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Taginmazlann degerlendirilmesi...

Tirkiye'de taginmaz degerlemesi alaninda yiriitiilen faaliyetler, farkli mevzuat
diizenlemeleriyle tanimlanmistir. Degerin belirlenmesine yonelik hiikiimler igceren bazi

temel diizenlemeler asagida 6zetlenmektedir.

» Anayasa’da tasinmaz degerlemesiyle ilgili hiikiimler, degerlemenin énemli bir bilesen oldugu
kamulastirma, devletlestirme ve ozellestirme uygulamalariyla ilgili hiikiimler iginde yer almaktadir.

» Kamulastirma Kanunu (2942 sy.): Tasinmaz degerlerinin belirlenmesi hususunu en kapsamli
diizenleyen yasadir. Kamulastirma yapacak kurum biinyesinde olusturulacak deger takdir komisyonu,
sonrasinda da idarenin tasinmaz sahipleriyle bu tahmini deger temelinde pazarlik ederek tasinmazin
fivatim belirlemesidir.

» Emlak Vergisi Kanunu (1319 sy.): Tasinmazlarin vergi miktarlar, ilgili tasinmazin degeri temel
alinarak belirlenmektedir. Bu baglamda yasa, emlak vergi degerlerinin nasil belirlenecegi hususu
tanmimlanmaktadir.

» Vergi Usul Kanunu (213 sy.): Emlak vergisine ait bedel ve degerlerin tespiti, ilani ve kesinlesmesi,
arsa ve arazi deger takdir komisyonlarimn olugturulmasi, komisyonlarin gérev ve yetkileri,
degerlemenin esaslar, dl¢iitleri ve arazi kiymetlerinin tespiti yapilir.

» Sermaye Piyasast Kanunu: 1981 tarih ve 2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanununda, SPK ya
gayrimenkul degerlemesi alaminda verilen gorevler ile Tiirkiye Degerleme Uzmanlary Birligi 'nin
(TDUB) yapist, niteligi ve gorevleri tanimlanmaktadir.

» Tapu Sicili Tiziigii: 1994 tarih ve 21953 sayili Resmi Gazete’ de yayinlanarak yiiriirlige giren

Sicili Tiiziigii 'nde, degerleme baglaminda, ipotekli bor¢ senedi ve irat senedi tesisi ¢alismalaging

S

itu.edu.tr

yiiriitiilmesi gereken tasinmaz degerlemesi faaliyetleri diizenlenmektedir. *
5 _ oyt
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Tasinmazlann degerlemesi: Neden énemli..?

Taginmaza dayali vergi ve harglar
Emlak vergisi, Veraset ve intikal vergisi
Gelir vergisi, Katma deger vergisi
Tapu ve kadastro harglari
Arsa-arazi diizenlemeleri
Kentsel toprak diizenlemeleri
Arazi toplulastirmasi
Kentsel donligsim uygulamalari
Sermaye piyasasi uygulamalari
Gayrimenkul yatirim ortakliklari,
Gayrimenkul sertifikalari vd.
Kredilendirme ve Bankacilik uygulamalar
ipotekli taginmaz alimi (mortgage)
Miilkiyet haklarinin degisimi

Kamulastirma
Tasinmaz alim-satimi
Tasinmazlar Gizerinde sinirli ayni hak kurulmasi vb.

Tasinmaz Gelistirme

Yatirim, planlama

g%? 2
o © Prof. Dr. Tahsin YOMRALIOGLU | www.tahsinhoca.net | tahsin@itu.edu.tr | [llFA @tyomralioglu | J ‘ www.geomatik.itu.edu.tr
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Taginmazlann degerlemesi ... o

Kamulastirma bedelinin tespiti esaslari
Madde 11 — (Degisik: 24/4/2001 - 4650/6 md.)
15 inci madde uyarinca olusturulacak bilirkisi kurulu, kamulastirilacak tasinmaz mal veya
kaynaginin bulundugu yere mahkeme heyeti ile birlikte giderek, hazir bulunan ilgilileri de
dinledikten sonra tasinmaz mal veya kaynagin;

a) Cins ve neV'ini,

b) Yiizolgliimiinii.

c) Kiymetini etkileyebilecek biitiin nitelik ve unsurlarini ve her unsurun ayri ayri degerini,
d) Varsa vergi beyanini,

e) Kamulastirma tarihindeki resmi makamlarca yapilmig kiymet takdirlerini,

f) Arazilerde, taginmaz mal veya kaynagin kamulastirma-tarihindeki-mevkii ve sartlarina
gore ve oldugu gibi kullanilmasi halinde getirecegi net gelirini.

g) Arsalarda, kamulastinima giiniinden 6nceki 6zel amaci olmayan emsal satiglara gére
satis degerini,

h) Yapilarda, (...)(2) resmi birim fiyatlar ve yapi maliyet hesaplarini ve yipranma payini,

1) Bedelin tespitinde etkili olacak diger objektif dl¢iileri,

*Esas tutarak diizenleyecekleri raporda blitiin bu unsurlarin cevaplarini ayri ayri belirtmek
suretiyle ve ilgililerin beyanini da dikkate alarak gerekgeli bir degerlendirme raporuna dayali
olarak tasinmaz malin dederini tespit ederler.

«Tasinmaz malin degerinin tespitinde, kamulastirmayi gerektiren imar ve hizmet tesebbUstil @
sebep olacagi deger artislari ile ilerisi icin diistiniilen kullanma sekillerine gére getirecegi-ka
dikkate alinmaz. I'IqU
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Tasinmazlann degerlemesi : Sureg ...

| Problem tanimi | % o
1 o

| On inceleme ve hazirhk | e
. . %,

Veri toplama ve analiz
] —
Genel veriler Ornek verileri 2
Tasinmaza g )
iligkin veriler

]

—| Verilerin uygulanmasi Ii
|

| Maliyet yontemi | | Gelir y

Karsilastirma
(Emsal) yontemi

!

Deger kestirimi ve
uzlastirma

|

Sonug ve Raporlama
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Tasinmazlann degerlemesi : Streg ...

TASFINMAZA ILISKIN BILGILERIN ELDE EDILMESINDEN
DEGERLEMEYE KADAR OLAN SURECIN KAPSAMI

] L] 3
HUKUKSAL BILGILER TEXNIK BILGILER EKONOMIK BILGRER
Hakhazir Hasta Emiai Vorgl Beyant
Tapu Sicik Kadastro Maritas) Tapu Alm - Sabm
Degerl
lewar Planian Imar Plamy
Degareme Skkatansin
Vaziyet Plas Ragoran
Mimari + Static + Markeme Kararan
“ Eletark « Mekarik ¢
TTAPU BHLGILERI SORGULAMA szq . : m"’, H n
=4 Dizeneme ve Altyap vd
Progeleri

@
https://parselsorgu.tkgm.gov.tr TP

\:Ql‘"

Wy
-4
B

JAKBS_
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(1) EMSAL (KARSILASTIRMA) YONTEMI
f—] 5
(market & sales comparison method)
-4
= (2) GELIR (INDIRGEME) YONTEMI
= —
é = (income capitalisation method)
<=
= . " ]
d ::s . E?e) I\|IIALIYE'It' YO:JTEchI .
= placement cost method)
=—> KARMA YONTEM: (1)+(2)+(3)
(4) ISTATISTIKi YONTEMLER
o (statistics methods)
e
E 5 REGRASYON NOMINAL HEDONIK
s E ANALIZI DEGERLENDIRME DEGERLEME
=0
wv
3 LINEER LINEER-OLMAYAN  TOPLU DEGERLEME
REGRASYON REGRASYON (MASS VALUATION)

© Prof. Dr. Tahsin YOMRALIOGLU | www.tahsinhoca.net | tahsin@itu.edu.tr | [l @tyomralioglu |

© PROF DR TAHSIN YOMRALIOGLU

www.tahsinhoca.net

V# 2023-03

Page: 101



iTU - GEO302 - ARAZI YONETIMi | DERS NOTLARI

Tasinmaz degerleme haritalan ...

< A\
imar Plani ‘s ] -
‘-w Ada igi konum 7 d ; J
ersta N E
ST L T, e Otopark O eor world? >

Alig verig merkezleri
Zararli yerler

Cevre

itfaiye

Kent merkezi
Deniz

Baki

Egim

Griiltd

Egitim tesisleri

Manzara

Giivenlik
Dini Tesisler

Saglik tesisleri
Yollar

<

O3
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Tasinmaz degerleme haritalan ...
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Tasinmaz degerleme haritalan ...

@ CityMetric
|
These five maps prove it's time to reform council
tax in England
Average House Price by Council Tax Band _
m“ 1 House Price Growth, 1995 to 2014
Tt - —y " Y/
3 i;w“‘_ = - —
e © Median House Price
RS - — by Council Tax band
J;“"" gt Y e
\\(. .\'- . ‘; )\ -‘
A e S } -
' »"’:Y - o 4 B o
Yy -
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Tasinmaz degerleme: SPK degerleme uzmanlig ...

SERMAYE PiYASASINDA FAALIYETTE BULUNANLAR iGiN LISANSLAMA VE SiCiL
TUTMAVYA iLiSKiN ESASLAR HAKKINDA TEBLIG

(VII-128.7)

(14/8/2014 tarihli ve 29088 sayili Resmi Gazete'de yayimlanmistir.)

iKinci 8OLOM
Lisans Tirleri, Lisansa Tabi Personel ve Lisans Alma Sartlan

Lisans tlrlerl

MADDE 5 - (1) Sinaviarda basanh olunmasi ve diger lisans alma kosull
halinde alinabilecek lisans turleri agagida siralanmaktadur

3) Sermaye Piyasasi Faaliyetleri Duzey 1 Lisansi,

b) Sermaye Piyasasi Faaliyetleri Diizey 2 Lisans,

) Sermaye Piyasasi Faaliyetleri Diizey 3 Lisanss,

¢) Tarev Araglar Lisanss,

d) Kurumsal Yonetim Derecelendirme Lisanss,

| f) Konut Degerleme Lisans, .
2) Gayrimenkul Degerleme Lisansi. | https.//WWW.Spl.c()m.tr
VI, KISIM

* Gayrimenkul Degerleme Lisansini alabilmek i¢in Gayrimenkul Degerleme Lisansi sinavindan
basarili olunmasi ve en az 4 yillik yiiksekogretim diizeyinde mezun olunmasi gerekmektedir.

* Lisanslama sinavlarna iliskin detayl bilgilere internet sayfasinda “Sinavlar” boliimiinden

Gayrimenkul
Degerleme

ulasilabilmektedir. Gayrimenkul Degerleme Lisansina sahip olanlar, Konut Degexleme Eisqp
gerekli oldugu unvan ve gorevlerde ¢alisabilirler. R

www.geomatik.itu.edu.tr
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SPK Gayrimenkul Degerleme Uzmanligi

Birlik Uyeleri - 2019 2020
Gayrimenkul Degerleme Uzmanlar | 9.030 9.565
Gayrimenkul Degerleme 137 140
Kuruluglar

Tablo 16: 2019-2020 Karsilastirmah Donemsel Degerleme Raporu Sayilan

| 1.CEYREK | 2.CEYREK |3.CEYREK | 4. CEYREK | TOPLAM
2019 208827 186.509 278327 | 365305 | 1038968
2020 348303 299.646 w07.492 | 233.421 1.288.862

| Degisim %668 %60,7 %d6d | (%361 | %241

www.geomatik.itu.edu.tr
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SPK Gayrimenkul Degerleme Uzmanligi

75 KARADENIZ
76.226

MARMARA
393.862 iC ANADOLU DO&U ANADOLU
4 184.083 43.234

EGE
168.071

UNEYDOGU ANADOL
73.620

AKDENIZ
145,288

Rapor Sayisi: 1.084.384

Harita 1: 2021 Yih Bolge Bazinda Toplam Rapor Sayilar:

LU/

www.geomatik.itu.edu.tr
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SPK Gayrimenkul Degerleme Uzmanligi
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B&Itm: | |
ARAZIYONETIMI
ICIN BILGI SISTEMLER
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)

% ;4., iTU
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Konumsal bilgi sistemlernt. ..

Konumsal Bilgi
Sistemleri (Spatial
Information Systems)
cografi nesnelerin
sadece koordinat

KONUM BILGILERI

suretle koordinat
bilgisi (grafik) ile
tanimlanmasi ve
bunun yani sira, o
nesnenin ozelliklerini
aciklayan alfa-sayisal
(grafik-olmayan) yani
metinsel bilgilerin de

[OF90]
ﬁ% var olmasidir.
[O%

degerleri ile degil, ayni CGEV
gzamanda C’)gznitglik mm
bilgileri ile de
tanimlanmasini konu TOPRAK KAMU HIZMET] MULKIYET SAGLIK
alan genis anlamli bir IKLiM BINALAR ARAZI DEGERI NUFUS
bilgi sistemidir. Bu JEOLOJI ULASIM TAPU-SICIL SECIM
sistemlerin en 6nemli | BITKIORTUSU | ILETISIM HATTI EMLAK GOG, SUC
szelligi, herhang bir YABANI HAYAT | KANALIZASYON VERGI ISTATISTIK
nesnenin mutlak

Kigie ydnelik

www.geomatik.itu.edu.tr
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Cografi bilgi sistemlert...
CBS | GIS,

Akilli haritalarin tiretilmesi Data Collection

S

o

€ GIS Server

= ) =
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Cografi bilgi sistemlert. ..

A Geographic Information System (GIS) links | ional (spatial) and datab

ap to patterns, hips, and trends. This p

(tabular) information and enables

SOFTWARE

IS s0ftwase Lrovioes T nctons and ook

HARDWARE S

The hastwars is e computer ane
pargherais on which Phe G5 comunes. Todey, + 08 Sotwere
o5 RS 4 0 COFUALEI OO Sarver rew) .

e UNCK or Windows NT ogeraing sysiems,

PEOPLE

G techroigy & chaay of bmited vake weas
PacEe 10 MANAGe the SyRiem 4°C 1 Sewop SlarE.

Tor Mgty 1. Usees of G range bom Righly quallied
tochecal 13 plarvsers. foresters, and market

speciakats
s who use OIS 10 Mk with Bher averydiey womk
+ Al
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gives an
analysis that cannot be seen in a table or list format. The five components of a GIS are listed below.

y new perspective to data

DATA

O of e Mot IMponant comgonent of (45

I
. .
- ‘ i www.geomatik.itu.edu.tr

Arazi Bilgi Sistemi; “bazi yonetimsel
istekler igin bilgi liretmek amaciyla
diizenlenmis prosediirlerin bitiunligi
icinde, insan ve teknik kaynaklarin yénetim
anlaminda bir kombinasyonu, kesin olarak
algilanan objelerin desteginde karar verme
bilimi ve sanati” olarak tanimlanabilir.

Arazi bilgi sistemleri, arazi bilgilerinin
yonetimi icin gerekli sistemin kurulmasina
yardimci olarak, arazi politikalarinin gok
daha hizl ve saglikl olarak iilke ve bdlge
bazinda gelistirilmesine yardimci olur.
Genel anlamda ABS, planl gelismeye
katkida bulunmak, araziye yonelik her turli
yatinmlarda karar verme asamasinda, arazi
bilgilerini potansiyel kullanicilara, teknoloji
destegiyle sunarak mevcut miilkiyet
yapisinin ¢ok daha verimli hale gelmesini

ve iyilestiriimesini saglar.
s
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Cartographic presentation
Master title plats land status maps)

Inferred from parcel geometry and land status
Lines and annotation

Administrative areas
Management district maps

Derived by dissolve operation or parcel relationships.
Polygons

Restrictions on the land
Built from parcel information
Polygons

Rights and interests
Land status maps.

Coordinate geometry,digitization, and conversion
Polygon

Ownership parcels
Land status maps (master title plats)

From legal description fabric and land status records
Polygon

Legal description fabric
PLSS and special survey sub-division boundaries
Polygons derived from corners and boundaries
Polygon

Corners and record boundaries.
Survey and control diagrams

Derived from survey fabric and cooperating providers
Points,lines

Survey fabric

Created from field surveys or converted survey data
Points, computations,and measurements

Vector
Map background

Various other agencies and cooperators
Lines and polygons

Aerial photogrammetry and satellite collection
Raster

- - L www.geomatik.itu.edu.tr
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Arazi bilgi sistemlert. ..

ﬁ»

I

Structure of a Land Information System

Information Distribution System

PC Atlas Cadastral Topographic Photogrammetry Geodetic

I Spatial Data
| Engines

Network Server System

Map Server or Domain

Data Server
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ARAZI
OLCMELERI [[ |

KIRSAL/KENTSE:!
CEVRELER

TAPU ve
KADASTRO

SOSYO
EKONOMIK

KD
¢

TUCBS

— ENTEGRASYON
SB[ 6 prof, br. Tahsin YOMRALIOGLU | www.tahsinhoca.net | tahsin@itu.edu.tr | ] etyomralioglu |

Arazi bilgi sistemi aglan. ..

LGN

GLOBAL LAND TOOL NETWORK

Kent Bilgi Sistemleri (KBS),
kentsel faaliyetlerin yerine
getirilmesinde optimum-
karar verebilmek igin ihtiyag
duyulan planlama, altyaps,
miihendislik, temel hizmetler
ve yonetimsel bilgileri hizli
ve saglikl bir sekilde
irdelemek amaciyla
olusturulan, cografi bilgi
sistemlerinin kent bazindaki
bir uygulamasidur.

216
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ABS network: Web-bazli karar destek sistemleri. ..
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