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ONSOZ

Ulkemizde kent merkezleri, niifusa bagli olarak alansal genislemektedir ve giin gectikge
insanoglunun temel ihtiyaglarindan birisi olan barimma amaciyla konut gereksinimi dogmaktadir.
Niifusun kirsal alanlardan kentlere go¢ etmesinin yani sira ¢ekirdek aile yapisindaki degisimler ve
bireysel yasama istedigi konut ihtiyacini arttirmakta ve bu artisa paralel olarak arsa ihtiyaci da
arttirmaktadir. Kentlerdeki sosyal ve ekonomik yap1, arazi gereksinimini artirmakla birlikte tarim
arazilerinin sehre doniisiimiine neden olmaktadir. Diger taraftan ise 5403 Sayil1 Toprak Koruma ve
Arazi Kullanimi1 Kanunu ile topragin korunmasi ve tarim arazilerinin siirdiiriilebilirliginin saglan-
masi1 gerekmektedir. Niifus artig1 beraberinde gida ihtiyacinin artmasi ve buna paralel olarak; sadece
%30’u ekilebilir tarim arazisi olan iilkemiz tarim arazilerinin giin gegtikge azalmasi, yeryiiziinde
kiiresel 1sinma ve ¢evre kirliliginin getirdigi iklim degisikligi aktivitelerinin de varligi dolayisiyla
konut, sanayi, yol, koprii, baraj gibi insaatlarla dogal yiizeyin gri yapilarla ortiilmesi seklinde
siralanabilecek nedenlerle yatay mimariden bahsetmek pek miimkiin goriilmemektedir. Ham bir
anlayisla timden yatay mimariye gecilemeyecegi aciktir. Fakat imar planlarinda ne oranda yatay
veya dikey mimari olmasi gerektigi diinyamizin gelecegi ve insani yasam kosullar1 agisindan
onemlidir. Yatay mimari bdlgenin kendine 6zel durumuna gére miimkiin olabilecek bir se¢imken,
dikey mimaride ise sehrin, bolgenin tiim kosullar1 yaninda, makul bir dikeylesme tercih edilmelidir.
Biitiin bu se¢im kriterlerinin yani sira iilkemizde arsalarin verimli kullanilabilmesi ve dikey
mimarinin daha uygun sosyal alanlar igerisinde yer alabilmesi i¢in konut alanlarinin kii¢tiltiilmesi
ve miilkiyet sayisi ile alana bagli vergi artirirmina ve diizenlemelerine gidilmesi gerekmektedir.

Toplumun gerekli yasamsal faaliyetleri hem kirsal alanda hem de kentsel alanda devam etmektedir.
Ulkemizde kirsal alanlar ile kentsel alanlarmn getirileri ve gétiiriileri birbirinden farkli olmaktadir.
Kirsal alanlarda tarim, hayvancilik gibi ge¢im kaynaklar1 6n planda olurken kentsel alanlardaki
gecim kaynaklari ise hizmet ve sanayi sektorii olarak agirliklanmistir.

Hizl kentlesme beraberinde kiiltiirel, sosyal, ekonomik, hukuki gibi bir¢ok sorunlar1 da beraberinde
getirmektedir. Kentlere go¢ ya da kenti tercih sebeplerinin baginda istihdam, egitim ve saglikli
refah bir ortamda kaliteli yasam siirme istegi gelmektedir. Herkes kentsel ya da kirsal fark
etmeksizin bu sartlarin saglandigi ortamda yasama hakkina sahiptir. Bu nedenle saglikli refah bir
cevrenin hazirlanmasi, siirdiiriilebilir kalkinma hedeflerinin yerine getirilerek planli biiyiimeye
dayali imar programlarinin uygulanmasi amaciyla uygulama imar planlarinin araziye uygulanarak
plan dogrultusunda arsa diizenlemesi, altyap1 tesisi, yapilarin iiretilmesi, yollarin ve peyzajin
yapilmasi seklinde sirayla gerceklestirilmelidir. Diger bir anlatim ile kentsel diizenleme sahasi
arsa diizenlemesinden bina iiretimine kadar biitlin olarak diisiiniilerck tamamlanmalidir. Bu
sekilde aralarda bos arsa kalmayacak sekilde yasamsal alani biitiin eksikleri tamamlanarak
sahiplerine teslim edilebilecektir. Asfaltlanmis yollarin elektrik i¢in ayri su ve kanalizasyon i¢in
ayr1 dogalgaz i¢in ayr1 kazilmasimnin oniine gegilerek kamu kaynaklar1 korunmus olacaktir.

Baska bir ifadeyle, imara ac¢ilmig bir alanda uzun zamana yayilan imar, yapilasma faaliyetleri, bir
zaman dilimi icerisinde altyapi/iistyap1 olarak birlikte planlanmali ve uygulanmalidir. Ulkemizde
yeni imara agilmis herhangi bir bolge igerisinde yapilasma baglangic ve bitisi 20 yillar1 gecen
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zamana yayilmaktadir. Bu durum niifus ve ekonomiyle ilgili istatistikleri bozmakta, ve planlama
kapsaminda arazi kullannmii gercekgilik ve verimlilikten uzaklastirmaktadir. Ayrica altyapi
hizmetlerinin maliyetlerinin artmasi da bir baska biiylik sorundur. 1970’lerde imara agilmis bir
alanda 1974 tarihli bir yapmin yaninda, 1998 tarihli bir bagka yap1 mevcuttur. Boyle bir alanin
gelecekte yapilan kentsel dontisiimii de insanlarin anlagabilmeleri bakimindan yillarca ¢oziilemeyen
imar sorunlarimi getirmektedir.

Arsa diizenlemesi ve diger imar uygulamalar1 konusunda yeni alanlar {izerinde durmak yerine,
halihazirdaki verimsiz kullanilmis veya kentsel doniisiime muhtag alanlarin 1slah1 ve yapilagmasi
daha onemlidir. Ciinkii eski hatalarin diizeltilmesi ve bunlarin analizi, yeni alanlarin daha verimli
kullanim1 konusunda bize biiyiilk bir tecriibe kazandiracaktir. Ayrica imar uygulamalar
konusunda bir¢ok s6z sahibi kurumun yetkilerinde azaltima gidilip, biitiin bu kurumlarin temsilci
ve yetkin insanlarinin bulundugu iist bir kurum, toprak kullanim enstitiisii ad1 altinda tiim iilke
topraklarmin sanayi, tarim, yerlesim ve altyapi izinlerini incelemesi ve onaylayici iist kurum
olmas1 gerekmektedir. Birbirinden ayr1 bir¢ok kurum iginden, su anda hangi sehirde kisi basina
diisen konut metrekaresi tam anlamiyla bilinmemektedir. Tiirkiye’de ana iiriinler diginda
ciftgilerin hangi evsafta ne kadar ekim alani ve {iriinii oldugu konusunda bir veri bulmak da
oldukc¢a zordur. Bu konulara ek olarak iklim degisiklikleri, su sorunlar1 gibi konular ayr1 bir kitap
konusu olabilecek diizeyde anlam ve Onem tasimaktadir. Bu kapsamda da arazi ve yapi
kullaniminin yakin gelecekte nasil yapilmasi gerektigi diisiiniilmeli, planlanmali ve uygulamaya
gecilmelidir. Bu kitabin konusu ise imar bilgisi ve projesi ile sinirhdir.

Imar uygulamalari; 3194 Sayili imar Kanunu, Planli Alanlar imar Yé&netmeligi, Arazi ve Arsa
Diizenlemeleri Hakkinda Ydnetmelik, imar programi ve uygulama imar planlarma gore yapilir.
Planlarin arazi uygulama oncesinde herhangi bir degisiklik ve bu degisiklikten meydana gelebilecek
deger artisin kamuya aktarilmasi amaciyla Imar Plan1 Degisikligine Dair Deger Artis Payi
Hakkinda Yonetmelik vyiiriirliige girmistir. Planli Alanlar Imar Yonetmeligi kapsammda ise
yapilagma ile ilgili usul ve esaslar verilmektedir. Ayrica Afet Riski Altindaki Alanlarin Dontistii-
riillmesi Hakkinda Kanuna gore kentsel doniisiim esasli imar uygulamalar1 yapilmaktadir. insan
hayatini saglikli ve kolay yasanabilir sehirlerde kit kaynaklarin daha verimli kullanimi saglanarak
gerceklestirilmesi amaciyla teknolojiden de faydalanarak yenilik¢i fikirler ortaya ¢ikmaktadir.
Bunlar; Enerji Kimlik Belgesine sahip olup enerji tasarrufu saglayan yesil bina tiretmek, akilli
sehirler insa etmek seklinde 6ne ¢ikmaktadir.

Arsa diizenlemesi; uygulama imar planlar1 yapimi sonrasi ama bina yapimi dncesi bir iglemdir.
Bina yapilmadan planlarin araziye uygulanarak imar parsellerinin (arsa) belirlenmesi ve tapuya
tescil edilmesi gerekmektedir.

Bu kitapta, 3194 Sayili imar Kanunu’nun 18. maddesi (arazi ve arsa diizenlemesi) islemlerinin
biirokrasi, teknik ve kontrol kisimlarmin nasil yapildiginin detayli bir sekilde NetCAD 8.0 GIS ve
NetCAD 5.1 GIS’de adim admm anlatilmistir. Egitimde ogrenciler, kamu ve 6zel sektdrde
uygulayicilar i¢in rehber; yargida hukukgulara kaynak el kitab1 olacak sekilde hazirlanmistir.

Harita miihendisligi béliimiiniin temel derslerinden birisi olan Imar Bilgisi, imar Projesi, Kentsel
Alan Diizenlemesi Projesi gibi derslerin uygulama kitab1 olarak “Imar Bilgisi ve Projesi (Kentsel
Alan Diizenlemesi, Arazi ve Arsa Diizenlemesi- 18. Madde Uygulamasi)” baghginda ele alinmistir.



Onsoz vii

Kentsel alanlarda arazi ve arsa diizenlemesi olarak 18. Madde uygulamasi, hem teorik ve hem de
uygulama seklinde kitapta sunulmustur. Meslege yeni adim atan hem Miihendislik Fakiiltesi
Harita/Geomatik/Jeodezi ve Fotogrametri/Harita ve Kadastro Miihendisligi Bolimii 6grencileri
hem de Meslek Yiiksekokulu Harita ve Kadastro Programi Ogrencileri i¢in hazirlanmistir.
Konularin daha iyi anlasilmasi, uygulamadaki piif noktalarin ve onemli detay bilgilerin en iyi
sekilde sunulmasi ile kaynak olusturulmus ve meslektaglarimiza yardimci olmak ve harita
islemlerinin desteklenmesi amaglanmuistir.

Kitap hazirlanirken &zellikle 3194 Sayili imar Kanunu, Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda
Yénetmelik, Planli Alanlar imar Y6netmeligi olan imar mevzuati; Imar Bilgisi, Kentsel Doniisiim,
Kamulastirma Teknigi gibi mesleki kitaplardan, tiniversitelerdeki hocalarimizin hazirlamis oldugu
ders notlarindan, proje odevlerinden, yurt i¢i ve disi internet kaynaklarindan ayrica Mersin
Biiyiiksehir Belediyesi’nden temin edilmis olan Mersin ili imar planlar1 ve kadastro haritalarindan
yararlanilmigtir. Kaynaklarindan faydalandigimiz tiim yazarlara ve kurumlara Veri destegi
saglayan Mersin/Erdemli Belediyesi’ne, Mersin Universitesi’ne yazilim destegi veren NetCAD
sirketine ve emegi gecenlere tesekkiir etmeyi bir borg biliriz.

Ayrica kitabm hazirlanmasinda emegi gecen Dr. Ogr. Uyesi Liitfiye KUSAK, Dr. Ogr. Uyesi
Saban INAM, Dr. Ogr. Uyesi Mehmet ERTAS, ve Ars. Gor. Mehmet Ozgiir CELIK e tesekkiir
eder, kitap i¢in vermis olduklar1 gériis ve onerilerinden dolayr minnettariz. iki ve ii¢ boyutlu (3B)
cizimler icin Engin KANUN’a tesekkiir ederiz. Kitap i¢in bilgi ve Onerilerini paylasan
meslektaslarimiz Serkan SOYTURK, Firat GUNES, Mevlit COBANOGLU’na emeklerinden,
sabirlarindan ve 6zverilerinden dolay1 ¢ok tesekkiir ederiz.

Teorik ve teknik goriis ve Onerilerinizi tarafimiza ileterek kitabin daha iyi bir noktaya gelmesi i¢in
yapacaginiz katkilardan mutluluk duyariz.

YAZARLAR

Prof. Dr. Murat YAKAR

Dr. Ogr. Uyesi Fatma BUNYAN UNEL
Harita Miihendisi Sultan CINAR
MERSIN - 2022
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1. KENTIN GELIiSIMi VE KENTSEL ALAN DUZENLEMELERI

1.1. Giris

Ulkemizde yasanan kentlesme hareketleri, gelismekte olan iilkelerin kentlesme grafigi ile
benzerlik gostererek ilerlemektedir. Kirdan kente olan gocler de kentlesme dinamiginin bir
parcasini olusturmaktadir. Bu kentlesme hareketi de iilkemizin sosyal, ekonomik, mekansal
ve cevresel yapismi etkilemektedir. Ulkemizde 1935 yili (kent %23.5 ve kir %76.5) ile
koylerin mahalle olmadig1 ve Suriye’de i¢ savasin baslamadigi 2010 yili (kent %76.3 ve kir
%23.7) arasinda (Tablo 1.1) yani 75 yilda kent ve kir niifus oranlar1 yaklasik olarak yer
degistirmistir. Bu kentlesme siirecinin nedenleri sosyal, siyasal, ekonomik gibi i¢sel nedenler
yansira savas, baris, kiiresel kriz durumlar1 gibi digsal etmenler de olabilmektedir. Kentsel
alanlara artan talep dogrultusunda kentsel alanlarin devamliligi saglama, topluma saglikli
hizmet verme gibi hedefler dogrultusunda ‘kentsel diizenleme’ iizerine durulmasi gereken bir
konu haline gelmistir. “Kentsel altyapr hizmetlerinin geregi gibi yerine getirilebilmesi,
kentlilerin kentsel haklarimin bir sonucu olan kentsel yasam kalitesinin en tist diizeyde
saglanabilmesi, dogru arsa politikalart uygulanip” (Oguzbir, 2012) kentsel alan
diizenlemeleri ile miimkiin olabilmektedir. Ulkemiz bu konu ile ilgili yasal dayanak olan
uygulama mevzuat1 (kanunlar ve yonetmelikler) 1s1ginda yer vermektedir. Kentsel Alan
Diizenleme Projeleri kapsaminda ¢alisma alaninin sosyal ve ekonomik olarak daha iyi duruma
getirilmesi ve refah diizeyinin arttirilmasi gibi hedefler belirlenmektedir. Daginik yerlesmeler
ve diizensiz kentlerin yerini; diizenli, alt yapis1 saglam, taleplere karsilik verebilecek bir
formda kentler olarak diizenlemek ana hedef olmaktadir. Giin gegtikge de kentlerin bu tiir
ihtiyaglarinin artmas1 ve kaynaklarm kisitli olmasi, yapilan yeniliklerin iyilestirmelerin
devamliliginin saglanmasi ve kendini yenileyebilmesi gibi amaclar1 da beraberinde
getirmistir. Bu durum da "Stirdiiriilebilir Kentlesme" kavramini ortaya ¢ikarmaktadir.

Stirdiiriilebilirlik kavrami, Bruntland Raporu ve Rio Bildirgesi’nde, “gliniimiiz gereksinim-
lerini, gelecek nesillerin gereksinimlerini temin etme olanaklarindan 6diin vermeksizin
karsilamak™ olarak ifade edilmis olup; iligkili olan ekonomik, ¢evresel, sosyal-kiiltiirel alanlar
birbirleri ile baglantilidir. Siirdiiriilebilir kentlesme ise siirdiiriilebilir kalkinma ilkelerini
karsilayan bir kentlesme siireci olarak tanimlanir (Erdogan & Oztiirk, 2019). Yani biitiin
ilkeler birbirleriyle iliskilidir, siirdiiriilebilir kentlesme tek bir olgudan degil bir¢cok degerin bir
araya gelmesi ile olusabilecek bir kavramdir. Burada imar planimi yapan sehir bolge
planlamacilarina, plani uygulayan harita miihendislerine ve yapilagsmay1 saglayan mimarlar ve
insaat miihendislerine biiyiik sorumluluk diismektedir. Kentsel alan diizenlemesi kapsaminda
3194 Sayili Imar Kanunu’nun 18. madde uygulamasi, hamur islemi, imar planlarmin
uygulanmasi, arazi ve arsa diizenlemesi gibi farkli kavramlar aslinda ayni anlami tagimak-
tadir. Arazi ve arsa diizenlemelerinin temel amaci; sehrin gelisimi ve talepleri dogrultu-
sunda diizenli yapilasmasi saglanarak konut, isyeri, sanayi, vb. insa edilmesi i¢in arsa
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