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ÖNSÖZ 
Ülkemizde kent merkezleri, nüfusa bağlı olarak alansal genişlemektedir ve gün geçtikçe 
insanoğlunun temel ihtiyaçlarından birisi olan barınma amacıyla konut gereksinimi doğmaktadır. 
Nüfusun kırsal alanlardan kentlere göç etmesinin yanı sıra çekirdek aile yapısındaki değişimler ve 
bireysel yaşama istediği konut ihtiyacını arttırmakta ve bu artışa paralel olarak arsa ihtiyacı da 
arttırmaktadır. Kentlerdeki sosyal ve ekonomik yapı, arazi gereksinimini artırmakla birlikte tarım 
arazilerinin şehre dönüşümüne neden olmaktadır. Diğer taraftan ise 5403 Sayılı Toprak Koruma ve 
Arazi Kullanımı Kanunu ile toprağın korunması ve tarım arazilerinin sürdürülebilirliğinin sağlan-
ması gerekmektedir. Nüfus artışı beraberinde gıda ihtiyacının artması ve buna paralel olarak; sadece 
%30’u ekilebilir tarım arazisi olan ülkemiz tarım arazilerinin gün geçtikçe azalması, yeryüzünde 
küresel ısınma ve çevre kirliliğinin getirdiği iklim değişikliği aktivitelerinin de varlığı dolayısıyla 
konut, sanayi, yol, köprü, baraj gibi inşaatlarla doğal yüzeyin gri yapılarla örtülmesi şeklinde 
sıralanabilecek nedenlerle yatay mimariden bahsetmek pek mümkün görülmemektedir. Ham bir 
anlayışla tümden yatay mimariye geçilemeyeceği açıktır. Fakat imar planlarında ne oranda yatay 
veya dikey mimari olması gerektiği dünyamızın geleceği ve insani yaşam koşulları açısından 
önemlidir. Yatay mimari bölgenin kendine özel durumuna göre mümkün olabilecek bir seçimken, 
dikey mimaride ise şehrin, bölgenin tüm koşulları yanında, makul bir dikeyleşme tercih edilmelidir. 
Bütün bu seçim kriterlerinin yanı sıra ülkemizde arsaların verimli kullanılabilmesi ve dikey 
mimarinin daha uygun sosyal alanlar içerisinde yer alabilmesi için konut alanlarının küçültülmesi 
ve mülkiyet sayısı ile alana bağlı vergi artırımına ve düzenlemelerine gidilmesi gerekmektedir.   

Toplumun gerekli yaşamsal faaliyetleri hem kırsal alanda hem de kentsel alanda devam etmektedir. 
Ülkemizde kırsal alanlar ile kentsel alanların getirileri ve götürüleri birbirinden farklı olmaktadır. 
Kırsal alanlarda tarım, hayvancılık gibi geçim kaynakları ön planda olurken kentsel alanlardaki 
geçim kaynakları ise hizmet ve sanayi sektörü olarak ağırlıklanmıştır. 

Hızlı kentleşme beraberinde kültürel, sosyal, ekonomik, hukuki gibi birçok sorunları da beraberinde 
getirmektedir. Kentlere göç ya da kenti tercih sebeplerinin başında istihdam, eğitim ve sağlıklı 
refah bir ortamda kaliteli yaşam sürme isteği gelmektedir. Herkes kentsel ya da kırsal fark 
etmeksizin bu şartların sağlandığı ortamda yaşama hakkına sahiptir. Bu nedenle sağlıklı refah bir 
çevrenin hazırlanması, sürdürülebilir kalkınma hedeflerinin yerine getirilerek planlı büyümeye 
dayalı imar programlarının uygulanması amacıyla uygulama imar planlarının araziye uygulanarak 
plan doğrultusunda arsa düzenlemesi, altyapı tesisi, yapıların üretilmesi, yolların ve peyzajın 
yapılması şeklinde sırayla gerçekleştirilmelidir. Diğer bir anlatım ile kentsel düzenleme sahası 
arsa düzenlemesinden bina üretimine kadar bütün olarak düşünülerek tamamlanmalıdır. Bu 
şekilde aralarda boş arsa kalmayacak şekilde yaşamsal alanı bütün eksikleri tamamlanarak 
sahiplerine teslim edilebilecektir. Asfaltlanmış yolların elektrik için ayrı su ve kanalizasyon için 
ayrı doğalgaz için ayrı kazılmasının önüne geçilerek kamu kaynakları korunmuş olacaktır. 

Başka bir ifadeyle, imara açılmış bir alanda uzun zamana yayılan imar, yapılaşma faaliyetleri, bir 
zaman dilimi içerisinde altyapı/üstyapı olarak birlikte planlanmalı ve uygulanmalıdır. Ülkemizde 
yeni imara açılmış herhangi bir bölge içerisinde yapılaşma başlangıç ve bitişi 20 yılları geçen 
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zamana yayılmaktadır. Bu durum nüfus ve ekonomiyle ilgili istatistikleri bozmakta, ve planlama 
kapsamında arazi kullanımını gerçekçilik ve verimlilikten uzaklaştırmaktadır. Ayrıca altyapı 
hizmetlerinin maliyetlerinin artması da bir başka büyük sorundur. 1970’lerde imara açılmış bir 
alanda 1974 tarihli bir yapının yanında, 1998 tarihli bir başka yapı mevcuttur. Böyle bir alanın 
gelecekte yapılan kentsel dönüşümü de insanların anlaşabilmeleri bakımından yıllarca çözülemeyen 
imar sorunlarını getirmektedir. 

Arsa düzenlemesi ve diğer imar uygulamaları konusunda yeni alanlar üzerinde durmak yerine, 
hâlihazırdaki verimsiz kullanılmış veya kentsel dönüşüme muhtaç alanların ıslahı ve yapılaşması 
daha önemlidir. Çünkü eski hataların düzeltilmesi ve bunların analizi, yeni alanların daha verimli 
kullanımı konusunda bize büyük bir tecrübe kazandıracaktır. Ayrıca imar uygulamaları 
konusunda birçok söz sahibi kurumun yetkilerinde azaltıma gidilip, bütün bu kurumların temsilci 
ve yetkin insanlarının bulunduğu üst bir kurum, toprak kullanım enstitüsü adı altında tüm ülke 
topraklarının sanayi, tarım, yerleşim ve altyapı izinlerini incelemesi ve onaylayıcı üst kurum 
olması gerekmektedir. Birbirinden ayrı birçok kurum içinden, şu anda hangi şehirde kişi başına 
düşen konut metrekaresi tam anlamıyla bilinmemektedir. Türkiye’de ana ürünler dışında 
çiftçilerin hangi evsafta ne kadar ekim alanı ve ürünü olduğu konusunda bir veri bulmak da 
oldukça zordur. Bu konulara ek olarak iklim değişiklikleri, su sorunları gibi konular ayrı bir kitap 
konusu olabilecek düzeyde anlam ve önem taşımaktadır. Bu kapsamda da arazi ve yapı 
kullanımının yakın gelecekte nasıl yapılması gerektiği düşünülmeli, planlanmalı ve uygulamaya 
geçilmelidir. Bu kitabın konusu ise imar bilgisi ve projesi ile sınırlıdır. 

İmar uygulamaları; 3194 Sayılı İmar Kanunu, Planlı Alanlar İmar Yönetmeliği, Arazi ve Arsa 
Düzenlemeleri Hakkında Yönetmelik, imar programı ve uygulama imar planlarına göre yapılır. 
Planların arazi uygulama öncesinde herhangi bir değişiklik ve bu değişiklikten meydana gelebilecek 
değer artışının kamuya aktarılması amacıyla İmar Planı Değişikliğine Dair Değer Artış Payı 
Hakkında Yönetmelik yürürlüğe girmiştir. Planlı Alanlar İmar Yönetmeliği kapsamında ise 
yapılaşma ile ilgili usul ve esaslar verilmektedir. Ayrıca Afet Riski Altındaki Alanların Dönüştü-
rülmesi Hakkında Kanuna göre kentsel dönüşüm esaslı imar uygulamaları yapılmaktadır. İnsan 
hayatını sağlıklı ve kolay yaşanabilir şehirlerde kıt kaynakların daha verimli kullanımı sağlanarak 
gerçekleştirilmesi amacıyla teknolojiden de faydalanarak yenilikçi fikirler ortaya çıkmaktadır. 
Bunlar; Enerji Kimlik Belgesine sahip olup enerji tasarrufu sağlayan yeşil bina üretmek, akıllı 
şehirler inşa etmek şeklinde öne çıkmaktadır. 

Arsa düzenlemesi; uygulama imar planları yapımı sonrası ama bina yapımı öncesi bir işlemdir. 
Bina yapılmadan planların araziye uygulanarak imar parsellerinin (arsa) belirlenmesi ve tapuya 
tescil edilmesi gerekmektedir.  

Bu kitapta, 3194 Sayılı İmar Kanunu’nun 18. maddesi (arazi ve arsa düzenlemesi) işlemlerinin 
bürokrasi, teknik ve kontrol kısımlarının nasıl yapıldığının detaylı bir şekilde NetCAD 8.0 GIS ve 
NetCAD 5.1 GIS’de adım adım anlatılmıştır. Eğitimde öğrenciler, kamu ve özel sektörde 
uygulayıcılar için rehber; yargıda hukukçulara kaynak el kitabı olacak şekilde hazırlanmıştır.  

Harita mühendisliği bölümünün temel derslerinden birisi olan İmar Bilgisi, İmar Projesi, Kentsel 
Alan Düzenlemesi Projesi gibi derslerin uygulama kitabı olarak “İmar Bilgisi ve Projesi (Kentsel 
Alan Düzenlemesi, Arazi ve Arsa Düzenlemesi- 18. Madde Uygulaması)” başlığında ele alınmıştır. 
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Kentsel alanlarda arazi ve arsa düzenlemesi olarak 18. Madde uygulaması, hem teorik ve hem de 
uygulama şeklinde kitapta sunulmuştur. Mesleğe yeni adım atan hem Mühendislik Fakültesi 
Harita/Geomatik/Jeodezi ve Fotogrametri/Harita ve Kadastro Mühendisliği Bölümü öğrencileri 
hem de Meslek Yüksekokulu Harita ve Kadastro Programı öğrencileri için hazırlanmıştır. 
Konuların daha iyi anlaşılması, uygulamadaki püf noktaların ve önemli detay bilgilerin en iyi 
şekilde sunulması ile kaynak oluşturulmuş ve meslektaşlarımıza yardımcı olmak ve harita 
işlemlerinin desteklenmesi amaçlanmıştır.  

Kitap hazırlanırken özellikle 3194 Sayılı İmar Kanunu, Arazi ve Arsa Düzenlemeleri Hakkında 
Yönetmelik, Planlı Alanlar İmar Yönetmeliği olan imar mevzuatı; İmar Bilgisi, Kentsel Dönüşüm, 
Kamulaştırma Tekniği gibi mesleki kitaplardan, üniversitelerdeki hocalarımızın hazırlamış olduğu 
ders notlarından, proje ödevlerinden, yurt içi ve dışı internet kaynaklarından ayrıca Mersin 
Büyükşehir Belediyesi’nden temin edilmiş olan Mersin ili imar planları ve kadastro haritalarından 
yararlanılmıştır. Kaynaklarından faydalandığımız tüm yazarlara ve kurumlara Veri desteği 
sağlayan Mersin/Erdemli Belediyesi’ne, Mersin Üniversitesi’ne yazılım desteği veren NetCAD 
şirketine ve emeği geçenlere teşekkür etmeyi bir borç biliriz.  

Ayrıca kitabın hazırlanmasında emeği geçen Dr. Öğr. Üyesi Lütfiye KUŞAK, Dr. Öğr. Üyesi 
Şaban İNAM, Dr. Öğr. Üyesi Mehmet ERTAŞ, ve Arş. Gör. Mehmet Özgür ÇELİK’e teşekkür 
eder, kitap için vermiş oldukları görüş ve önerilerinden dolayı minnettarız. İki ve üç boyutlu (3B) 
çizimler için Engin KANUN’a teşekkür ederiz. Kitap için bilgi ve önerilerini paylaşan 
meslektaşlarımız Serkan SOYTÜRK, Fırat GÜNEŞ, Mevlüt ÇOBANOĞLU’na emeklerinden, 
sabırlarından ve özverilerinden dolayı çok teşekkür ederiz.  

Teorik ve teknik görüş ve önerilerinizi tarafımıza ileterek kitabın daha iyi bir noktaya gelmesi için 
yapacağınız katkılardan mutluluk duyarız. 
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HARFİN OKUNUŞU BÜYÜK KÜÇÜK

alfa (alpha) : Α α 

beta : Β β 

ki (chi) : Χ χ 

delta : Δ δ 

epsilon : Ε ε 

Epsilon (varepsilon)  E Ɛ 

ita (eta) : Η η 

gama (gamma) : Γ γ 

yota (iota) : Ι ι 

kappa : Κ κ 

lambda : Λ λ 

mü (mu) : Μ μ 

nü (nu) : Ν ν 

omega : Ω ω 

omikron (omicron) : Ο ο 

fi (phi) : Φ φ 

pi : Π π 

psi : Ψ ψ 

ro (rho) : Ρ ρ 

sigma : Σ σ 

tau : Τ τ 

teta (theta) : Θ θ 

upsilon : Υ υ 

ksi (xi) : Ξ ξ 

zeta : Ζ ζ 
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Kentin Gelişimi ve Kentsel Alan Düzenlemeleri 1
 

 

1. KENTİN GELİŞİMİ VE KENTSEL ALAN DÜZENLEMELERİ 

1.1. Giriş 

Ülkemizde yaşanan kentleşme hareketleri, gelişmekte olan ülkelerin kentleşme grafiği ile 
benzerlik göstererek ilerlemektedir. Kırdan kente olan göçler de kentleşme dinamiğinin bir 
parçasını oluşturmaktadır. Bu kentleşme hareketi de ülkemizin sosyal,  ekonomik, mekânsal 
ve çevresel yapısını etkilemektedir. Ülkemizde 1935 yılı (kent %23.5 ve kır %76.5) ile 
köylerin mahalle olmadığı ve Suriye’de iç savaşın başlamadığı 2010 yılı (kent %76.3 ve kır 
%23.7) arasında (Tablo 1.1) yani 75 yılda kent ve kır nüfus oranları yaklaşık olarak yer 
değiştirmiştir. Bu kentleşme sürecinin nedenleri sosyal, siyasal, ekonomik gibi içsel nedenler 
yansıra savaş, barış, küresel kriz durumları gibi dışsal etmenler de olabilmektedir. Kentsel 
alanlara artan talep doğrultusunda kentsel alanların devamlılığı sağlama, topluma sağlıklı 
hizmet verme gibi hedefler doğrultusunda ‘kentsel düzenleme’ üzerine durulması gereken bir 
konu haline gelmiştir. “Kentsel altyapı hizmetlerinin gereği gibi yerine getirilebilmesi, 
kentlilerin kentsel haklarının bir sonucu olan kentsel yaşam kalitesinin en üst düzeyde 
sağlanabilmesi, doğru arsa politikaları uygulanıp” (Oğuzbir, 2012) kentsel alan 
düzenlemeleri ile mümkün olabilmektedir. Ülkemiz bu konu ile ilgili yasal dayanak olan 
uygulama mevzuatı (kanunlar ve yönetmelikler) ışığında yer vermektedir. Kentsel Alan 
Düzenleme Projeleri kapsamında çalışma alanının sosyal ve ekonomik olarak daha iyi duruma 
getirilmesi ve refah düzeyinin arttırılması gibi hedefler belirlenmektedir. Dağınık yerleşmeler 
ve düzensiz kentlerin yerini; düzenli, alt yapısı sağlam, taleplere karşılık verebilecek bir 
formda kentler olarak düzenlemek ana hedef olmaktadır. Gün geçtikçe de kentlerin bu tür 
ihtiyaçlarının artması ve kaynakların kısıtlı olması, yapılan yeniliklerin iyileştirmelerin 
devamlılığının sağlanması ve kendini yenileyebilmesi gibi amaçları da beraberinde 
getirmiştir. Bu durum da "Sürdürülebilir Kentleşme" kavramını ortaya çıkarmaktadır. 

Sürdürülebilirlik kavramı, Bruntland Raporu ve Rio Bildirgesi’nde, “günümüz gereksinim-
lerini, gelecek nesillerin gereksinimlerini temin etme olanaklarından ödün vermeksizin 
karşılamak” olarak ifade edilmiş olup; ilişkili olan ekonomik, çevresel, sosyal-kültürel alanlar 
birbirleri ile bağlantılıdır. Sürdürülebilir kentleşme ise sürdürülebilir kalkınma ilkelerini 
karşılayan bir kentleşme süreci olarak tanımlanır (Erdoğan & Öztürk, 2019). Yani bütün 
ilkeler birbirleriyle ilişkilidir, sürdürülebilir kentleşme tek bir olgudan değil birçok değerin bir 
araya gelmesi ile oluşabilecek bir kavramdır. Burada imar planını yapan şehir bölge 
planlamacılarına, planı uygulayan harita mühendislerine ve yapılaşmayı sağlayan mimarlar ve 
inşaat mühendislerine büyük sorumluluk düşmektedir. Kentsel alan düzenlemesi kapsamında 
3194 Sayılı İmar Kanunu’nun 18. madde uygulaması, hamur işlemi, imar planlarının 
uygulanması, arazi ve arsa düzenlemesi gibi farklı kavramlar aslında aynı anlamı taşımak-
tadır. Arazi ve arsa düzenlemelerinin temel amacı; şehrin gelişimi ve talepleri doğrultu-
sunda düzenli yapılaşması sağlanarak konut, işyeri, sanayi, vb. inşa edilmesi için arsa 
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