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BZET

Arsa ve arazi diizenlemesi ile yapilan imar plani uygulamalarinda,
kullanilmakta olan yOntemler yapilan galismalari olumsuz yOnde etkile-
mektedir. Uzellikle biiro c¢alismalarinda, uygulama siireci igerisinde
biiyiik bir yer tutan, diizenleme problemlerinin c&ziimii, uygulamay: gecik-
tiren etkenlerden biridir. Bu problemlerin ¢6ziimi ve parselasyon
ile ilgili bilgilerin saglikli bir gsekilde elde edilmesi icin, diizenle-
me calismalarinin elektronik &8lgme aletleri ve bilgisayarlar ile
desteklenmesi gerekir. Bu g¢alismada; diizenleme yoluyla yapilacak imar
plani uygulamalarinda, bilgisayarin  kullanilabilecegi agamalar
belirlenmig ve bunlara ait bilgisayar programlar: haélrlanmlstlr.
Uzellikle parsellerin 'dagltlmlna:‘kadar yapilan islemlerin tiimi ve
dagitimin da bir kisminin ¢8ziimii gerceklestirilmigtir. Diizenleme ile
yapilan uygulamalarda tam otomasyona gec¢is, karmasik bir yapiya sahip
oian, dagitim isleminin eksiksiz bir sekilde yerine getirilmesi, daha
uzun siireli bir calismayi gerektirmektedir.BSyle bir diiglincenin gergek-
legtirilmesi ig¢in genig kaﬁsamll bir érogramln hazirlanmasi gerekir ki
bu program da uygulamada kargilagilan biitiin problemlere ¢8zilim getirecek

-

nitelikte olmalidir,



STUMMRY

Reconstruction studies are the biggest factor of cities having an
orderly and healthy building scale. These studies coven, which even is
il igible, technical or legalb operations that are realized with organized
‘ plansl‘; A

Between all the studies that are done concerning this subject"Zoning
and - construction applications" come in the first place in our country,
These studies purpose the most suitable construction application and
conétruction plan to reflect the structural zone,

The construction plan applications that are made with one of the
existing application forms, " Land Reallotment" is the most preferred
" as it takes less time and application, Especially in the last few years,
the innovations that are brought forth by new lavs and regulations, the
applications which have been done in organized ways ‘have increased a
great deal, However the applications that are done in organized ways
stemming from the method in office studies, sensitivity and loss of
time is the subject teo discussion,

Although the organization studies are seen as a renewal of cadastre,
these studies should be accepted as a transition to a modern cadastre
and operations to be done should be in a quality that will answer all
the cartography needs‘. For this reason it is necessary to set up the.
model ,l make use of the existing possibilities and search the ways to
“study with the optimm efficiencfyz,

As knov ,today the most effective tool to solve the engincering
problems in a fast and correct way is the camputer, Together with cam-
puters, the fast improvements in a measuring tools secure the measuring

operations to be done fast inproportion to the old days,
The methods, which are used for the application of zoning and

construction plan carried out with land reallotment, have been influ-
encing the activities in this field negatively, The solution of real-
lotment prcblems, which is quite important in the course of application
at office work, is one of the agenst which delays the application. |



It is necessary to support the work of the reallotment by electronic
measuring instruments and computer in order to cbtain the right know-
ledge concerned with solution of prdblems and suwbdivision. _

The methods that are used in the application of zoning and const-
ruction plan, studies made by building land and land organization,are
the most useful in the existing ‘applicatio‘n forms, The applications
that will be done this way, the positive and negative influences that
- the construction plan will bring to the area effects all the cadastre
parcels in an dbvious way What is wanted here, is that, all the parcels
being effected from the differences in the same rate. For this to be .
realized the land information system constitution parcel volues should
be determined so that the purposed cadastre will be dbligatory, But
it is impossible to come across a study like this in our country in
general , |

The technical studies that are done in building land and land
organization could be raised in a level to serve this purpose. To
realize this camputers should be used for measuring operations,elec-
tronical tacheometers and all kinds of calculations. Especially when
property is the subject ,the operations which will be done need a
different sensibility for this reason computers use is unavoiadable
in order to get correct information, |

Computers can be used in many ways with the applications that
are done in organized ways, These are the information taken from the
registration units that are connected to the tacheometers in land ,

. these will be processed and drawn by camputers,

The execution of these studies in a camplete way is an automation
operation, and this operation can be realized with a long run work.
The computers can be put into ression only in the arrangement studies
that are made with preSent forms., These can be divided into three
groups as preparatory works ,field works and arrngement work,

This groups;

1) . Preparatory Works
- The registration control
-~ The application informations check

VIT



ii) Field Works
— The coordinate transformation
- The computation of traverse
- The computation of offset survey
- The computation of coordinate
. Polar (angle,distance)
. Rectangular coordinate
iii)Arrangement Work
- The computation of the area
- The computation of the share

The cliche arrangement
- The coordinate arrangement °
- The camputation of the parcel corners coordinate
- Subdivision
Before land studiesthe inspection of the title deed enlistments, to
have the application knowladge based on the wanted method and often the
building land studies, transformation calculations, field calculations
and same parts of parcel corner coordinate caomputations and distributions
can be analysed by camputers., ‘
Especially the distribution operations which have coplex structures
are realized in an block base. In this stage, we come across the prdblem
of dividing an block into several fields. For this reason construction
blocks which have reparation lines, should be divided in itself and block
corners should be renuibered and put into operation as if they were new
biocks.This operation necessitaten same attention and also destroys the
canpleteness of the distrubution,
The blocks that will come out in the end can be connected with a number
of editing operations and with this the block may take its own original shape,

In this study; in whif:h will be made through reallotment, has been pointed
out and computer programs related to the stage have been prepased,
Especially the processes until the distribution of parcels and some part |
of distribution have been fulfilled,Transition of full autamation in
application made with reallotment and accurate \fulfilhnenﬁ of distribution
which has a camplicated structure need a long run work,

VIIT



1 - GIrIg

Sehirlerin diizenli ve saglikli bir yapiya sahip olmalarindaki en
biiyiik etken yépllan imar galigmalaridir. Bu galigmalar, hazirlanan gdan-
lar gercevesinde gergeklegtirilen, yerine gdre teknik, yerine gdre de
hukuksal iglemlerin tiimiinii kapsamaktadir.

Ulkemizde bu konu ile ilgili yapilan caligmalarin baginda “Imar
Plani Uygulamalari" gelmektedir ki bu ¢aligmalarda amaglanan, segile-
cek en uygun imar uygulama gekli ile imar planini, yapilagmanin &niin-
de bGlgeye yansitmaktir. Mevcut uygulama gekillerinden biri olan "Arsa
ve Arazi Diizenlemesi" ile yapilan imar plani uygulamalari, hem uygula-
ma alaninin, hem de plan uygulama ve sonuglandirma siirecinin az olmasi
"bakimindan tercih edilenidir. Ozellikle son yillarda, kanun ve ydnetme-
liklerle getirilmig bir takim yeniliklerden dolayi, diizenleme yoluyla
yapilan uygulamalarda biiylik bir artig oldugu gdzlenmigtir.

Ancak diizenleme yolu ile yapilan uygulamalarda gerek arazi ve ge-
rekse biiro galigmalarinda kullanilmakta olan ydntemlerden kaynaklanan
duyarlik ve zaman kaybi sz konusudur. Ozellikle, diizenleme galigmalari
bir kadastro yenilemesi olarak diigiiniiliir ise, modern kadastroya gegis
igin de bu galigmalar bir baglangi¢ kabul edilmeli ve yapilacak iglemler
biitiin haritacilik ihtiyaglarina cevap verecek nitelikte olmalidir.

Bu nedenle,mevcut imkanlardan yararlanip gerekli modeli kurarak,
optimum verimle galigmanin yollarini aramak gerekmektedir.

Eilindigi gibi giliniimlizde, mithendislik problemlerinin hizli ve dog-
ru bir gekilde ¢&ziimi igin kullanilan en etkin arag bilgisayardir. Bil-
gisayarlarin yani sira, 8lgme araglarindaki hizli geligmeler de, &lgme
iglemlerinin eskiye oranla hizli ve kontrollu yapilmasini saflamaktadir.

Yapilan caligmada, bu geligmelerin arsa ve arazi diizenlemesine
nasil bir katkisi olacagi diigiinilmiis ve bu diisinceden hareketle, diizen-
leme galigmalarinda bilgisayardan hangi agamalarda yararlanilabilecegi

hakkinda bilgi verilmigtir,



2 - TURKIYE'DE IMAR PLANI UYGULAMALARI

Ulkcmizde imar planlarinin uygulanmasini ,imar igleriyle ilgili
meslék mensuplari kendi aglsindan farkli gckilde yorumlamaktadirlar,
Ornegin bir gehirci,plan esaslarina gore yollarin agilmasini,binalarin
imar planinda verilmig esaslar dahilinde yapilmasini,yegil saha,gocuk
bahgesi gibi yerlerin diizenlenmesini plan uygulamasi olarak kabul eder,
Bir ingaat mihendisi,imar plani uygulamasi olarak,yapilacak binalarin
projelerinin uygunlugunu kontrol etmek,yol ingaatlarinin yapilmasi gi-
bi hususlari plan uygulamasi olarak gdriir,

Harita miihendisleri ise,biitlin bu iglerin yapilabilmesi igin Once
pianda gdsterilen yol,yegil saha ve gocuk bahgesi gibi yerlerin aplike
edilerek zeminde belirli hale getirilmesi ve 8zellikle ingaata elverig-
1i olmayan kadastro parsellerinin yeniden diizenlenerek,imar parseli ha-
line getirilmesini imar plani uygulamasi olarak gdriir Songu (1967).

Goriildiigli lizere,imar planlarinin uygulanmasi ig¢in yukaridaki hu-
suslarin hepsinin birden yerine getirilmesi gerekir.Ancak su da  bir
gercek ki igin esasini ve en kiiglik birimini,kadastro parsellerinin du-
rumu tegkil etmektedir,Ilk adim olarak her nekadar yol,yegil alan ve
gocuk bahgesi gibi alaélarln bir an 8nce kamu hizmetine sunulmasi go-
rﬁlﬁyor isede,diizglin gsehirlegme agisindan kadastro parsellerinin in-
gaata uygun gekillere sahip olmalari garttir.

imaf plani uygulamasinda,kamu hizmetlerine ayrilacak alanlari
diizenlerken,bir yandan da gekilsiz kadastro parsellerinin,diizgiin gekil-
lere sokularak imar parseli haline getirilmesi ve bu parsellerin hukuk-
. sal degerlerini kazanmalari igin de tapu kiitiigiine tescillerinin yapil-
mas1 gerekir Giirler (1983)

lkemizde yiiriirliikte olan kanun,tiiziik ve ydnetmeliklere gbre, i-
mar planlari {i¢ sekilde uygulanabilmektedir,

~ Kamulagtirma ile, '

—~ Arazi sahiplerinin istegi iizerine yapilan uygulamalar ile,

~ Belediyelerin Arsa ve arazi diizenlemesi ile yaptiklari imar

uygulamalari Akyol (1985).



2,1- KAMULASTIRMA YOLUYLA YAPILAN UYGULAMALAR

Imar planlarinda yol, meydan, park, gocuk bahcesi. otopark. trafo
okul, hastane, resmi daireler ve benzeri devlet hizmet binalarina ay-
rilmig yerler vardir, Bu. tesis ve binalar ihtiyaca gire gchir ylize-
yine serpilmigtir, Tesis ve binalarin planda yerlegtirildigi araziler
cogu kez belediye ve kamu kurumlarinin miilkiyetinde degildir. Ote yan-
dan tesis ve binalarln'yapllabilmesi ig¢in bu arazilerin &ncelikle ka-

muya mal edilmesi gerekir,

Igte kamu yararinin gerektirdigi durumlarda, dzel miilkiyetteki
taginmazlarin, kamu ySnetimlerince kamu miilkiyetine zorla gegirilme-

sine kamulagtirma (istimlf8k) denir,

Kamulagtirma, miitkiyet hakkini kisitlayan ye bazende ortadan
kaldiran bir iglem oldugu igin geligigiizel yapilamaz Giirler (1983).
Kamulagtirilacak taginmazd bir kamu hizmetinin yiiriitiilebilmesi igin
gercekten ihtiyag¢ duyulmalidir. Bu nedenle kamulastirmayi yapacak ku-
rum ilk ig olarak, kamu yarari, karari almak zorundadir, Alinan ka-
mulagtirma karari yetkili organlarca verilmeli ve onaylanmalidir.
Kamu yararinas uygun olarak kullanilmak, zorunda olan taginmazin be-
deli de, maliklerine pegin olarak &denir, Kamulagtirmanin bir ilkesi
de kamulagtirilacak taginmazin Szel kegilere ait olmasidir ve kamu-
ligtirma, kamulagtirma yasasinda belirtilen ilke ve ydntemlere uygun

gekilde yapilmalidair,

Ulkemizde kamulagtirma iglemleri, "8,11,1983 tarih ve 2942 sayi-

11 kamulastirma Yasasi'na gdre yiiriitiiliir,
8 b4 y

Kamu tesis ve hizmetleri igin ayrilan alanlarin kamu miilkiyetine
gecirilmesinde uygulanagelen ydntem, genellikle kamulastirma ydntemi-
dir, Ancak bu yOntemin sonug¢ almadaki pratikliginé ragmen sakincali

yoénleri de vardir, $8yle ki:

a) Kamulagtirma ydnteminin parasal yiikii agirdir.Bu yiik belediye-
lerin giiciiniin {istiinde kalmakta, bundan dolayli yapilmasi zorunlu ka-

mulagtirmalar siiresi igerisinde yapilmamaktadir. Imar programlarinin



aksamasina neden olan bu durum, planin getirdigi yasaklama ve kisyt-
lamanin uzamasina, dolayisiyla vatandagin sizlanmasina da neden olmak-~
tadrr. Bu yOntemin pahali bir yéntem olmasi ile uygulama alani sinirli
kalmaktadir.

b) Kamulastirma ydntemi, parasal yiikiinlin agirligi yaninda egit-
sizliklere de neden olan bir y®ntemdir, Bir bdlgede plan uygulamasina
“gecilince bblgedeki arsalarin dégerleri olaganiistii artmaktadir. Arsasi
kamulagtirilanlara gilinlin geger bedeli ddenmis olsa da, bu kigiler plan
uygulamasi ile olugan biiyiik deger artigindan yararlanamamaktadir. Ar-
tisgtan kamulagtirma digi kalan arsa sahipleri imar piyangosu denilebi-
lecek gekilde yararlanirken, arsasi kamulagtirilanlar adeta imar afe-

tine ugramig duruma diigmektedirler Giirler (1983),

c) Kamulagtirma ile planda kamu tesis ve hizmetleri igin ayrilan
‘alanlar kamulagtirilmakta, adalar igerisindeki imar parsellerinin o-
lugmasina iligkin bir ¢aligma yapilmamaktadir. Halbuki plan sadece ka-
mu tesis ve hizmetlerinin yapilmasini degil, imar adalarinda Ongdriilen
yapilarin da plan ddneminde yapilmasini amaglar, Bu da ydntemin en bii-

yiik teknik sakincasidir,
2.2 MAL SAHIPLERININ 1STEGT UZERINE YAPILAN UYGULAMALAR

‘Bu tiir uygulamalar genellikle iki gekilde olur, Bunlarda, ayirma-
birlegtirme (ifraz-tevhit) ve bunun 8zel bir durumu olarak kabul ede-

bilecegimiz sinir diizeltmeleri geklinde yapilan uygulamalardir.
2.2,1- Ayirma-Birlegtirme (lfraz-Tevhit) .

Imar planlarinin uygunlanmasinda 8zellikle belediyeler agisindan
¢ok ekonomik olarak kabul edilebilecek bir uygulama geklidir. Giinlmiiz-
de en ¢ok uygulanagelmig bir yontemdir,

Sehirlerimizin hizli biiyiimesi, halkimizin daha iyi, daha rahat
bir hayat diizeyine kavugma arzusunun belirlenmesi ile imar hareketle-
rinde goriilen canlilik ayirma ve birlegtirme iglerinin &nemini arttir-
migtir, Ozellikle vatandaglarin ingaat istekleri esnasinda ortaya gikan
bir i§1evdir. Bu istek esnasinda da Belediyeler devreye girerek mevcut

gekil lizerinde, imar planinin gok kiigiik bir pargasida olsa, o kismin



Plana uygunlugunu denetler ve diizenler,
Ayirma ve birlegtirme genellikle iki ama¢ igin yapilir. Bunlar,
- Tarimsal ve bOliisme amagli ayirma ve birlegtirmeler,
- Imar parseli olugturmak icin yapilan birlegtirme ve ayirmalardir.
Uygulamada "ifraz ve tevhit" olarak bilinen bu tiir uygulamalarda
iglem hangi amag¢la yapilirsa yapilsin dncelikle sdz konusu arazinin mev-
cut bir plan lizerideki yerinin ve kopumunun belirlenmesi zorunludur. If-
raz ve tevhit iglemiyle yapilan uygulamalar da genis kapsamli olmayip
sadece kadastro parselini daha kullanigli bir hale getirmek ig¢in ya-
pilmaktadir, Kamulagtirma yonteminde oldugu gibi bu gekildeki bir uy-
gulamada kesin ve bir ¢&ziim olmamakla beraber, sadece, acilen ortaya
gikan bazi ihtiyaglarin, belirli bir b&liimiinii kargilamak igin bag vu-

rulan bir yontemdir,
2,2,2— Sinir dizeltmesi

Plan uygulamasinin exn basit gekli sinir diizeltmesidir, Simir dii-
zeltmesi adindan da anlagilacapi {izere taginmazlarin sinirlarina ilig-
kin bir iglem olup her zaman iki ya da daha ¢ok komguyu ilgilendirir. .
. Bu nedenle diizeltme igin’ tiim ilgililer aralarinda anlagtiktan sonra
belediyeye birlikte bagvurmalidirlar, Belediye encilimeninden konuya i-
ligkin karari saglandiktan sonra iglem tapu 8rgiitiine aktarilir ve ora-
da yiiriitiiliir,

Sinir diizeltmesine, 2613 sayili kadastro ve Tapu Tahriri kanunu'
nun 21, maddesinde, 766 sayili Tapulama Kanununun 92. maddesinde yer
verilmigtir,

Sinir diizeltmesi ile yeni parsel olugturmadan, mevcut arazi ve

arsalarin gekilleri diizeltilerek, kullanilabilir hale getirilirler,
2.3-ARSA ve ARAZI DUZENLEMESIYLE YAPILAN UYGULAMALAR VE YARARLARI

Imar sinirlari iginde bulunan binali veya binasiz arsa ve ara-
zileri birlegtirmeye ve planin 8ngdrdiigli bigcimde yapr  yapilabilecek
. gekilde bunlari yeniden imar planina uygun ada veya parsellere ayir-

maya "diizenleme" denir,

Bu gekilde yapilacak uygulamalar, segilen diizenleme bilgelerin-



deki kamuya ait bir takim alanlarin (yol, park, otopark, gocuk bahcesi
meydan, yegil saha cami ve karakol yerleri gibi), b8lgeye isabet  edeén
kadastro parsellerinin belli bir alana kadar igtiraki ile elde edilme-
si ve bu kadastro parsellerine diizgiin ve yapilagmaya uygun bir parsel
gseklinde geri verilmesinden ibarettir,

Bu konu ile ilgili yetki,3194 sayili imar kanunun 18,maddesine gore
miicavir alanlar dahilinde belediyelere,miicavir alan diginda da yalilik-
lere verilmistir. Kanuna gdre, diizenlemeye tabi tutulan arsa ve arazi--
lerin dagitimi sirasinda bunlarin yiizdlglimlerinden yeteri kadar saha dii-
zenleme dolayisiyla meydana gelen defer artiglari kargiliginda 'Diizenle-
me Ortaklik Payi" olarak dligilebilir, Ancak bu pay, diizenlemeye tabi tu-
tulan arazi ye arsalarin diizenlemeden 8nceki yiiz8lc¢iimlerinin Z35'ini ge-
cemez,

Diizenleme ortaklik paylari, diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihti-
'yaci olan yol, meydan, park, otopark, cocuk bahgesi, yegil saha, cami,
karakol gibi umumi hizmetlerden ve bu hizmetlerle ilgili tesislerden
bagka maksatlarda kullanilamaz,

Arsa ve arazi diizenlemesi, ifraz ve tevhitin biiylitiilmiis bir
gsekli olarak goriiliir ise de aralarinda ®nemli farklar vardir.Akyol(1985),

a) Uygulama igin hisseli arazilerle, ifraz ve tevhitte oldugu gibi
hissedarlarin rizasinin alinmasi gerekmemektedir.Bundan ddiayl meydana
gelebilecek zaman kaybi biiylik lgilide ortadan kalkmaktadir.

b) Ifraz ve tevhit'te genellikle giiniimlizde biitiin belediyelerde uy-
‘guland1g1 gibi, ingaat izni isteyen arazi sahibi imar yoluna giden ara-
zisini parasiz terke zorlamnmaktadir. Bunun ise yasél dayanag1 yoktur,
lArsa,ve arazi diizenlemesinde ise kamu tesisleri igin gerekli olan ara-
zinin biiyiik bir kismi1 (%35'i) diizenleme alanlarindaki biitiin parseller-
den orantili olarak kesilebilmektédir. o

c) En az bir imar adasinda uygulama yapildigi igin, ifraz ve tev-
hitin aksine diizgiin imar parseli {iretilebilmektedir,Diizgiin imar parse-
1i ise, ingaat maliyetini azaltmakta, net kullanim alanini arttirmak -
ta ve homojen, glizel bir gbriiniim saglamaktadir.

d) Imar planlarinin hazirlanmasinda kamu tesisleri icin ayrilan,
6zel miilkiyete ait arazilerin sahipleri bu uygulama ile korunabilmek-
tedir, S8z konusu tesisler igin gerekli olan alan, {izerine rastlayan
arazilerin belediyelerin istedifi zaman kamulagtirmasiyla degil, diizen-

lemeye giren biitlin parsellerden orantili olarak kesilmektedir.



Goriildiigi gibi diger uygulama gekillerine nazaran arsa ve arazi
diizenlemesi, imar planinin uygulanmasini daha kisa siirede, daha biiyiik
alanda ve en az problem olacak gekilde ¢8ziimlemektedir., Ozellikle dii-
zenleme yolu ile yaﬁllan uygulamalar ile hem belediyeler hem de arazi

sahipleri kazangli gikmaktadir Akyol (1985).

Bu gekilde yapilacak bir uygulamanin yararlarinin daha iyi anla-
gilabilmesi igin gekil 1'i inceléyelim,

90 nolu kadastro parseli, alanmin yeterli olmasind rafmen
parselinin tamamini kullanamaktadir, Glinkii parselinin biiyiik bir gopun-
lugu kamu alanina rastlamigtir, Bunun ig¢in bu alanin kamulagtirmasini
beklemeden bagka bir garesi yoktur, Diger bir gekil olan ifraz ile
kamu alanina giden kismi terk yapildigini diigiiniirsek bu durumda da
geri kalan, imar adasi igerisindeki kisim (a) ingaat yapmaya elverig-

1i bir parsel olmadigindan ifraza izin verilmez.
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Bu durumda 90 nolu kadastro parsel sahibi igin, kendisine ait ala-
nin yeterli ve geklinin diizglin olmasi, plan geregi higbir gey ifade et~
memektedir ve maalesef plan ufruna bu kadastro parseli biiyiik bir haksiz-
liga ugramaktadir.

91 nolu kadastro parseli ise bir ingaat izni istediginde, vyola
giden kism (b), bedelsiz olarak terk etmek zorundadir. Tabiki bu par-—
selin durumu 90 nolu kadastro parseline gdre daha ganslidir. Ancakdiiz-
gin ve yeterli alandaki bir parseli alan olarak kiigiilmekte ve kullanim
alani azalmaktadir,

Bu parsellerin yaninda bulunan 92 nolu kadastro parseli ise pla-
nin getirdigi haksizliklarin hichirine upramamaktadir. Bu parselin a-
laninda higbir depigiklik ve higbir terki olmamakla birlikte, oniindeki
93 nolu parsel ve komsu parsellerinin kamulagtirilmasi veya yola terk-
leriylede, parselin 8nii agilmakta ve imar yolu gecirilmektedir. Bdylece

Bu ﬁarsele imar piyangosu vurmug olmaktadir Tldeg (1987).

Ulkemizde imar planlarinda buna benzer birgok Srnek gdstermek miim-
kiindiir, Igte byle bir garpikligi ortadan kaldirmasa bile, minimuma in-
dirgemenin tek yolu ve érazi dﬁzenlemesiyle planlarin uygulanmasidir.

BOyle bir yerde dﬁzénleme ile yapilacak uygulama sonunda  biitiin
parseller hamur edilip yeniden tahsis edileceklerdir, Bu durumda da her
parselden alani ile orantili olarak bir katilim payi alinacaktir ki bu
pay gevredeki yol, yegil saha vb, kamu alanlari igindir, Dolayisi ile
biitiin parsellerin b&yle bir ihtiyaca ortak katkilari olacaktir. Yapi-
lacak diizenleme sonrasinda da parseller, efer miimkiin ise ingaat yapabi-
lecekleri diizgiin ve yeteri alanda imar parsellerine kavugacaklardir,
Hepsinden Snemlisi parseller arasinda Plan geregi dofan haksizlik eli-
mine edilmis olacaktir, Bu da bdlgedeki sosyal iligkilerin iyi olmasi
demektir, |

Arsa ve arazi diizenlemesi ile yapilacak uygulamanin Belediyeler ve
arsa sahipleri agisindan birgok yararlari olmaktadir. S&yle ki,

Belediyeler agisindan yararlari:

a~ Belediyelerin kamulagtirma yiikii biiytik Slclide azalmakta, hatta
ortadan kalkmaktadir,

b- Arazi sahiplerinin oluru gerekmedigi igin uygulama kolaylagmak-
ta ve hizlanmaktadir,

‘¢~ Imar planlari, vakit gegirilmeden, giincelligini yitirmeden uy-

gulanabildigi igin, arazi sahibi imara uygun yapilagmaya uymakta, kamuya



ayrilmig alanlara, yikilmasi gerekecek binalarin yapilmasi zamaninda
6nlenmektedir,

d- Imar uygulama alanlarinda yapilagsma hizlanmakta, bu da konut
ihtiyacinin imara uygun olarak kargsilanmasini saglamaktadir.

e~ Yapilagma igin yeterince imar parseli {iretildiginden imara’
uygun olmayan arsalarda kagak ingaat yapma egilimi biiyiik 8lgiide azal-
maktadir,

f- Diizenleme yapilan b&lgelerde belediyelerde alt yapi hizmetle—
rinini daha kolay ve hizli bir sekilde gerceklegtirmekte ve gehirlerin

gagdag bir yapiya kavugmalarina imkan vermektedirler,

Arazi sahipleri agisindan yararlari:

a~ Arazi, imar uygulama31yla»yasal olarak yapilagmaya uygun, yani
imar ﬁarseli haline geldigi igin, degeri Snemli &lciide artmaktadir.

b~ Uygulama ile, satmak veya bina yapmak ig¢in, gerekli olan imar
parseli ihtiyaci karsilanmaktadir, Byylece pasif, kullanimi sinirli ar-
sa, aktif kullanilir hale gelmektedir,

c- Ingaata elverigli olmayan kiicilk kadastro parselleri birlegti-
rilerek, imara elverigli bir parsel haline getirilmekte ve parsel sa-
hiplerine ingaat yapabilme imkani saglamaktadir.

d- Kamu alanlarina rastlayan parsellerin fazladan bir alan kaybi
s8z konusu olmamaktadir,

e~ Diizenleme ile b8lgenin ihtiyag¢ duydugu sosyal alt yapi saflan-

makta ve parsel sahipleri bu imkanlardan yararlanmaktadir..
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3 — ARSA VE ARAZI DUZENLEMEST CALISMALART

3.1 - DUZENLEME SAHALARININ BELIRLENMESI, DUZENLEME SINIRININ GEGIRIL-
MES] VE DUZENLEME BOLGELERININ SECIMINDE DIKKAT EDILMESI GEREKLI
HUSUSLAR

Belediye ve miicavir alan sinirlari igerisinde belediyeler, belediye
enciimeni karari ile; diginda valilikler, il idare kurulu karari ile 5 yil-
11k imar programlarinda, beldenin ihtiyag durumuna gire, yeterli miktar-
da arsayi konut yapimina hazir bulunduracak gekilde diizenleme sahalarini
tesbit eder ve uygulamasini yapar, Belirlenen diizenleme sahasi bir miis-
takil imar adasindan kiigiik olamaz, Ancak, imar adasinin biiylik bir kismi-
nin imar mevzuatina uygun bir gekilde tegekkiil etmis olmasi durumunda,a-
danin geri kalan kadastro parselleri imar diizenlemesine konu tegkil ede-
bilir(AADY-Md.5).

Diizenlemesi yapilacak sahanin se¢iminden sonra bu alanin bir sinir
cizgisi ile son geklini almasi ve diizenleme bSlgesinin kesinlegtirilmesi

gerekir. Buna gdre diizenleme siniyri:

Iskan sahasinin bittiji yerlerde iskan sinirindan,
- Iskan sahasi icindeki yollarda yol ekseninden,

- Cami ve karakol yerlerinin dig sinirindan,

Yegil alan ve genel otopark alanlarinin, uygulamaya alinan parsel

sinirlarina gdre uygun goriilecek yerinden gegirilir.

Ancak, imar planlarinda gbosterilmig diizenleme sinirlari varsa bu
durum dikkate alinir,

Diizenleme sinirinin herhangi bir parseli iki veya daha fazla parga-
ya bolmesi halinde sinir, bu pargalardan diizenleme sahasi diginda kalan
bagka bir imar adasina girmeyenleri varsa bunlarida igine alacak gekilde
gecirilir. Eger diizenleme b8lgesine komgu alanlarda daha &nceden bir dii-

zenleme yapilmig ise bdlgelere ait sinirlar aynen alinir(AADY-Md.6).
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Sekil 3.1 - Diizenleme Sinirinin Gegirilmesi

Arsa ve arazi diizenlemesinde, diizenleme yapilacak alanin sec¢imi dii-
zenlemenin ilk 8nemli adimini olugturmaktadir. Bu nedenle diizenleme b&l-
gelerinin segiminde AADY nin 5,maddesi dikkate alinmalidir. Bu konu ile

ilgili ydnetmeligin bu maddesinde baglayici en 8nemli esaslar:

- Konut yapimina hazir arsa sayisinin, bir dnceki yil verilen inga-
at ruhsatindan az olmamasina dikkat edilmesi,

- Programa alinan b&lgelere ve beldenin ihtiya¢ duydufu yerlere &n-
celik taninmasi geklindedir,

Bunlarin diginda diizenleme sahalari,

- §ehrin geligme bdlgeleri gdzdniinde tutularak tesbit edilmeli,

- Kamu hizmetlerine ayrilan alanlarin b&lgeye homojen bir gekilde
dagilmisg olmasina,



12

~ Topografik yapis1i ve parsel birim fiyatlari asiri derecede fark-
1111k gdsteren yerlerde, diizenleme bdlgelerinin dar boyutlarda segilme=
sine,

- Segilecek bdlgeye komgu alanlarda daha &nceden bir diizenleme' ya-
" pilmis ise, bu b&lgelerdeki DOPO'nun da segilecek yeni bdlgede yaklagik
ayni degerde tutulmasina, ’

- DOPO'nun 7Z35'i gegmeyecek sekilde segilmesine,

- Gayrimeskun ve az yapilagmig bdlgelerin,

segilmesine dikkat edilmelidir.
3.2 - DUZENLEME BOLGESINE AIT HARITALARIN SAGLANMASI

Diizenleme alani olarak tesbit edilen beldeye ait, halibazir harita,
‘imar uygulama plani ve kadastro haritalari saglanmalidir,

Halihazir haritalar en son durumu gdsterir gekilde olmalidir.Ancak
bu gofu zaman miimkiin olmamaktadir. Ozellikle gegilen diizenleme sahalari
yapilagmaya ve geligmeye miisait alanlar olduklarindan, bu gibi alanlar-
da devamli olarak bir yiizeysel degigiklik s&z konusudur. Bu nedenle ha-
lihazir haritalarin revizyonu yapilarak, arazide mevcut olan ve harita-
da olmayan yapi ve tesislerle, parselasyon iglemi esnasinda dikkate a-
linmas1 gerekli bilgilerin alimi yapilarak haritaya tersimleri yapilar.

Imar uygulama planlari, orjinal paftalarindan elde edilir, Imar
planinda ' mevcut imar adalari ye bunlara ait imar verileri kopye usulu
ile boyut defigtirmeyen paftalara aktarilir. Ancak belediyeier tarafin-
dan, imar durumlari {izerlerinde bir takim tadilatlar yapilmakta ve bu
degigiklikler imar planlarina iglenmemektedirler. Bu tiir degigiklikle-
rin 1ilgili dosyalarindan izlenerek en son durumlari ile paftaya akta-
rilmalari gerekmektedir, BOylece imar planinin son ve kesin gekli elde
edilmis olur. ‘

‘Diizenleme igin gerekli olan bir diger Onemli belge de kadastro ha-
ritalaridir. Kadastyro haritalarinin Srnekleri mahalli tapu ve kadastro
tegkilatlndan istenir (AADY-Md,16). Kadastro haritalarinin temini ayri
bir 8nem tagimaktadir, Bu haritalar {izerindeki parseller hamur iglemine
sokulacagindan, bSlgeye isabet eden herhangi bir parselin gdzden kagi-
rilmamasina dikkat etmek gerekir. Bunun ig¢in, bu islemin miimkiinse fark-

11 elemanlar tarafindan sik sik kontrol edilmesi uygun olur,



13

Kadastro haritalarinin temini esnasinda bSlge igerisinde kalip da
ifraz ve teyhit yapilmig parseller de dikkate alinmalidir, Bunun igin
bu parsellerle ilgili iglemleri gdsteren dosyalarin birer Srnegi de a-

linmalidir.
3.3 - UYGULAMA HARITASININ HAZIRLANMAST

Diizenleme caligmalarinin her agamasinda kullanilacak temel altlig:
uygulama haritasi olugturmaktadir. Gerek arazi gerekse biiro g¢aligmala-
rinda bu harita devamli olarak kullanilir.

Uygulama haritasi, halihazir harita, imar plani ve kadastral du-
rumun birlikte gdsterildigi haritadir, Bu haritalar boyut degistirmeyen
gseffaf altliklar gcklinde olmalidirlar.

Uygulama haritasi imar plani Slgeginde ve ayni koordinat sistemin-
de olacak gekilde agilir, A¢ilan paftaya ilk olarak halihazir haritadaki
diize¢ egrileri haricindeki biitiin detaylar ve mevcut poligonlar koordinat-
larina gore iglenir, Daha sonra imar planindaki, imar adalari, yol genig-—
likleri dikkate alinacak gekilde yine bu pafta lizerinde gtsterilir.Bu ig-
lem sonrasinda, bazi imar ada hatlarinin bazi bina ve tesisleri kesip kes-—'
meme durumu uygulama haritasi {izerinden hemen gdriinebilir. Bu durumda e-
ger ada hatti bu tiir tesislere isabet ediyor ise, ilgili belediye konuya
en uygun ¢Ozlimi bulmak durumundadir. Bunun ig¢in, eger bir degigiklik o-
lacak ise tadilat karari ile degigiklikler yapilir ve bu degigiklikler
uygulama haritasina son gekli ile iglenir. Bu tiir degigikliklerin ola-
bilecegi diiglinlilerek uygulama paftasina 6zellikle, imar durumunun kur-
gun. kadastral ve halihazir durumun miirekkepli kalem ile ¢izilmesi uy-
gun olur.

' Uygulama paftasinda olmasi gereken iliglincii bir gekilde, kadastral
durumdur. Eger kadastro haritasi ile uygulama haritasi Slgegi ayni ve
herhangi bir d&niikliik ve kayiklik yok ise, kadastral durum her iki paf-
tanin karelaj noktalarinin gakigtirilmasi suretiyle uygulama paftasina
aynen kopye edilir. Koordinat birligi yok ise, bu durumda arazide gerek-
1i- 6lgiiliir yapilarak doniligtiirme islemi herhangi bir yonteme gdre yapilir.
Bu gekilde kadastro haritasinin uygulama haritasina gegirilmesi ile uy-

gulama haritasi kullanilabilir hale getirilmis olur.
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Yapilan bu iglemden sonra, uygulama haritasi iizerinde diizenleme
siniri gegirilir, BOylece uygulama haritasi gerekli tiim bilgileri gts-
terecek ve her agamada temeli olugturacak altlik olarak hazirlanmg ol-
maktadir,

Boyle bir altlifin hazirlanmasinda dikkat edilecek hususlar gdyle

dzetlenebilir,

- Uygulama haritalari geffaf ve boyut degigtirmeyen altliklara ¢i-
zilmelidir.

- Halihazir durumun reyize edilmig en son sekli gdstermesine,

- Imar planlarindaki son degigiklikleri (tadilat vb) gdstetrmesine

-~ Korunabilecek binalarin korunmasina, imar yol genigliklerinin
plan verilerine uygun gekilde alinmasina,

- Halihazir barita, imar plani ve kadastro haritasi arasinda ko-
ordine birliginin saglanmasina,

- Kadastro parsellerinin eksiksiz bir gekilde alinmasina (parsel
atlanmamasina) ,

- Diizenleme sinirinin daha Onceden bahsedilen esaslar dahilinde

(Boliim 3.1) gegirilmesine dikkat edilmelidir.
3,4 - TAPUYA GERH VERILMESI VE TAPU KAYITLARININ TEMINT

Uygulama paftasinda diizenleme siniri ile belirlenen bblgeye isabet
eden kadastro parsellerine ait bir liste hazirlanir. Bu listede kadast-
ro parsellerinin, pafta, ada ve parsel numaralari bulunur. Diizenleme si-—
nirinin bir kadastro parselini birkag pargaya bolmesi halinde bu gekil-
deki parsellerin yanina "Kismen" diye belirtme yapilir,

Diizenlemeye giren kadastro parselleri ve belediye enciimen karari
ornegi, bir yazi ile mahalli tapu ve kadastro idaresine gdnderilerek ,
kayitlarinda "Imar Diizenlemesine Alindi" seklinde bir belirtme yapil-
mas1 istenir. Tapu sicil miidiirliiglince, diizenleme alanina tamamen veya
kismen giren biitiin parsellerin sicillerinde, bunlarin diizenlemeye tabi
olduklarina dair gerekli belirtme yapildiktan sonra, ilgili idarece if-
'raza izin verilmez (AADY-Md,29).

Taginmazlara ait tapu sicil kayitlarindaki ylizdlglimleri, cinsleri
malikleri, hisse oranlari ve miilkiyetten gayri,ayni haklara ait bilgi-
ler mahalli tapu kadastro elemanlari gdzetiminde belediye veya valilik-

lerce gdrevlendirilen personel tarafindan ¢ikartilir (AADY-Md.16).
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Tapuya konulan gerh ile,dijzenleme igerisinde kalan taginmazlar ile
ilgili alim, satim, ipotek yb, iglemler sirasinda, ilgililerin bilgi-sa-
hibi olmalari saglanarak, bir hak kaybinin dogmamasina galigilir,

Tapu kayitlarinin temini kontrollu bir gekilde olmalidir. Ozellikle

kayitlarin daktilo ile ¢ogaltilmasi esnasinda yapilacak bir hatanin, te-
lafisi gok zor,hatta miimkiin olmayabilir. Tapu kiitiigiiniin &nemi de dikkate
alinarak, g¢ikarilan tapu kayitlari daha sonra yine kiitiiklerden tek tek
kontrol edilmelidir, Bu kontrol esnasinda parsel numaralarinin, senet a-
" lanlarinin, maliklerinin dogru bir gekilde alinip alinmadifina bakilir.
Diger Onem tagiyan kontrol ise, diizenlemede gekirdegi olugturan senet
ylizolgilimlerinin tapu kayitlarindaki miktarlari ile, kadastro haritasin-
daki yliz8lglimlerinin kargilagtirilmasidir. Bazi durumlarda tapu kayitla-
‘rindaki alan ile pafta iizerindeki alanlar arasinda uyugmazliklar olabil-
mektedir, Bu tiir yanligliklar tapu kiitliklerinin iglenmesi esnasinda or-
taya gikmaktadir. Bu alanlarin kesin bir geklini almasi igin tapu kayit-
larinin elde edilmesinden 8nce, kadastro parsel alanlari uygulama hari-
tas1 iizerinden tek tek hesaplanir, Hesaplanan alanlar ile tapu kayitla-
rindaki senet yiizdlclimleri kargilagtirilir. Bulunan yiizdlglimleri ile se-
net ylizdlgiimleri arasindaki fark agagidaki formiille bulunacak hata sini-

r1 igerisinde kalmalidir (AADY-Md.27).

df= 0,000462 x M x /¥

df : Hata siniri (m2 cinsinden)
: Parselasyon plani 6lgefinin paydasi

F : Hesapla bulunan yiizél¢iimii (w? cinsinden)

3.5 -~ POLIGON SIKLASTIRMASI

Diizenleme bSlgesine halihazir harita yapimi ve kadastral Slgiimleri
igin atilan poligonlar, diizenleme iglemleri igin yetersiz kaliyor ise ge-
rekli gdriilen yerlere ilave poligonlar atilir. Ayrica, gerekiyor ise ila-

ve nirengi veya kestirme noktalarida tesis edilerek hesaplari yapilir.
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Diizenleme galigmalarinda poligonlarin imar yollari iginde kalmasi
poligon hatlarinin imar gdalar;nx kesmemeleri gerekir, Ancak ayrik ni-
zamda binalarin gekme paylari gdzoniine alinirsa, poligon hatlari imar
adalarini bu pay kadar kesebilir, Aksi halde yapilagmadan sonra bu po-
ligonlar kullanilamaz hale gelirler, Bu nedenle her diizenleme bdlge-
sinde Once yeni bir poligon af:i olugturulur., Sonra bu poligonlarin es-

kilere dayali olarak hesaplari yapilir.
3.6 - IMAR ADALARININ APLIKASYONU

Imar ada kSge noktalarinin aplikasyonu bir noktanin yatay aplikas-—
yonu geklinde yapilir. Bunun icin bilinen biitlin aplikasyon ydntemleri
uygulanabilir., Ancak yapilan igin, zaman ve ekonomik bakimdan uygunlu-
gu dikkate alinarak bu y3ntemlerden herhangi biri segilmelidir. Nite-
kim bu aplikasyon iglemleri, uygulamada ortogonal ve kutupsal metodlar

geklinde yapilmaktadir,

3.6,1 - Dik Koordinat Metodu

Glintimiizde en fazla kullanilan metod olan dik koordinat metodunda
temel iglev, dik ayag:i ve dik boylari ile galigmaktir. Yapilan ilk ig
imar adalarina ait apiikasyon 6lgii krokilerinin hazirlanmasidir.

Bu iglem ig¢in, uygulama haritasi {izerinden, uygun poligon hatlari-
na gére imar ada kdge lerinden indirilen dik ayagi ve dik boylari ile
cephe 8lgiilerine ait deferler okunur ve bu degerler krokiye aktarilir.
Bu esnada pisagor kontrolleride yapilar.

Bdyle bir uygulama geklinde her imar igin ayri ayri aplikasyon
6lcii krokisi hazirlamak ve bunlar {izerinde dik ayagi, dik boylari ve
cephe &lciilerini belirtmek zaman agisindan ekonomik degildir .Bununla

birlikte, haritadan 5lgili alma hassasiyeti,

d= 0,0002xM(metre), (M=blgegin paydasi)

olduguna gbre, 1/1000 8lgekli bir uygulama haritasindan alinan her bir

deger baglangigta 20 cm.lik bir okuma hatasi ile yiiklenmektedir. Bu
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sekilde hazirlanan &lgili krokilerine gdre ada kdgelerinin aplikasyonu
yapilir. Aplikasyon esnasinda kullanilan araglarin kabasitelcrinin s1—
nirli olusundan, 8l¢li geklinden ve galigma sartlarindan dolayi hatalar
yapilir. Bu da aplikasyonun hassasiyetini etkiler Tiides (1979).

Dik koordinat metoduna gdre yapilan bir aplikasyon sonunda, yapi-

lan rdldve Slgiilerine gbre noktanin konum hatasi,

2
R e
dir,
da = Dik ayaginin Olgiisi
db = Dik boyunun &lglisii
8§ = Dik aga

Buna gore, dik koordinat metoduyla aplikasyonu yapilan bir nokta-
nin konum hatasi, dik ayagi ve dik boyunun 8lg¢iisii ve dik ag¢inin ‘apli-

kasyonunda yapilan hatalarin bir fonksiyonudur Tiideg (1979).

3.6.2 - Kutupsal Koordinat Metodu

Yontemin elemanlari bir kutup noktasi ile bu noktada gegen belirli
bir dogrultudur. Aplike edilecek k&ge noktasinin kutup noktasina olan
uzakligi ve verilen dogrultu ile saat ibresi yoniinde yaptigi agr (sap-—
ma agisi) Olgiilirse, nokta belli edilmig olur. Yéntemden yararlanabil-
mek igin arazide yatay uzakllgi ve ayni anda sapma ag¢lsini hassas ve
cabucak 8lgen aletlere ihtiyag¢ vardir. Bu aletler elektronik takeomet-—
relerdir. Teodolitle agi, geritmetre ile uzunluk Slgmek suretiyle y&n-
temi uygulamak, giic ve yararsiz oldugu gibi, teknik acidan da uygun sa-
yilmaz Giirler (1983).

Kutupsal koordinat metodu ile aplikeedilen bir noktanin konum hatasz,

2
2 2 Mo 2 ,
['n_k = S X ;"‘ + IIIS (392)
dir. e
S = Kenar uzunlugu
0 = Sapma ag¢isi

Buna.-g6re, kutupsal koordinat metoduyla yapilan aplikasyocnun
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hassasiyeti, S kenarinin biyilikliifline, ¢ agisinin ve S kenarinin 38lgii

hassasiyetine bagli olarak degigir Tideg (1979),
3.7 = DUZENLEME GALIGMALARI

Bir bdlgede diizenlemenin yapilabilmesi icin bodlgedeki tiim parsel-
lerin geometrik gekillerinin, yiiz6lgiimlerinin ve maliklerinin bilinme-
sine ihtiyag¢ vardir. Taginmazlara ait bu bilgilerin bilinmesi ancak, o

b6lgenin kadastro iglemi gdrmiis olmasi ile miimkiindiir.
3.7.1 - Kadastro Gbren Yerlerde Diizenleme Iglemi

Imar planinin uygulanmasinda, Szellikle hawmur kuralinin uygulana-
cagr iglemlerde kadastro parsellerinin temel tasi olugturdugu ifade
edinigti . Gergekten bir alan igerisindeki taginmazlarla ilgili bilgiler
yok ise, bdyle bir bdlgede uygulama diigiiniilemez. Bu nedenle uygulamanin
ilk garti, bdlgenin kadastro gdrmiis olmasidir. Bu durumda hem miilkiyet

agisindan hemde teknik agidan bir problem olmaz.
3.7.1.1 - Kadastro Ayirma Gaplarinin Diizenlenmesi

Dilizenleme sinmiri ile iki veya daha fazla pargaya boliinen kadastro
parselleri icin birer kadastro ayirma capi diizenlenir. Gap lizerinde ,
parsele ait bilgilerin (pafta no, ada no, senet ylizélciimii vb.) yanisi-
ra, diizenleme sahasina giren ve girmeyen kisimlarin yiizblglimleride. gs-
terilir. Diizenleme siniri igersinde kalan kisim ig¢in, herhangi bir par-
sel numarasi verilmeyip, imar plani pafta numarasi belirtilir. Diizen-
leme siniri diginda kalan kisim veya kisimlara, o kadastro adasinin en
son parsel numarasini izleyen numaralar verilir. Parselin sinir diginda
kalan pargalari birden fazla olmayip, biitiin pargcalar ayni ayirma capin-
da gbsterilir. Diizenlenen kadastro ayirma gaplari parselasyon plani
ile birlikte belediye erciimenince onaylanir (AADY-Md.28).

Kadastro ayirma gaplari diizenlenirken, parsele ait orjinal &lgii
degerlerinden yararlanilir, Diizenleme diginda kalan kisimlarda, diizen-

leme siniri parselin yeni siniri olacafindan, bu sinirin kesin bir
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gekilde 8lglilere dayandirilmas: gerekir. Bu 8lgliler parsel kirik nokta-
larina olan mesafeler olabilecegi gibi, bir poligon hattina gdre dik
ayagr ve dik boyu geklinde 8lgiilendirilebilir.

Kadastro ayirma gaplar: itinali bir gekilde Slgiilendiriltikten
sonra, parselin diizenlemeye giren ve girmeyen kisimlarinin alanlari ay-
r1 ayri hesaplanir. Bu alanlarin toplam ile parselin senet ylizdlgiimi
kargilagtirilir ve aradaki fark, bu kisimlara ayr: ayri dagitilir. Boy- '
lece bir kadastro parseli ifraz gdrmiig ve diizenleneye giren ve girmeyen a-
lanlari kesinlegtirilmig olur. Daha sonra yapilacak DOPO hesaplarinda

dlizenlemeye giren alan hesaba katilacaktir.
3.7.1.2 - Dilizenleme Ortaklik Payi Oraninin (DOPO) Bulunmasi

Bir diizenleme bdlgesinde, diizenlemeye tabi tutulan parsellerin ih-
tiyaci olan, yol, meydan, park, otopark, gocuk bahgesi, yegil alan, ca-
mi ve karakol gibi umumi hizmetlere ayrilan alanlar ic¢in kullanilmak
lizere ve diizenlemeden dolayi arsalarin degerlerinde olugan artiglar kar-
§1l1g1 olarak yapilan kesintiye diizenleme ortaklik payi adi verilir.

Bu kesintiye kargilik gelen alan, diizenlemeye giren kadastro par-
sel alanlarinin toplamindan, imar ada alan toplamlarinin g¢ikarilmasi ile
elde edilir. Bu alan diizenlemeye giren parsellerin toplam alaninin %35°
ini gegemez (IK,Md.18).

Her parsele uygulanacak olan oran ki buna DOPO (Diizenleme ortak -
11k payi orani) diyoruz, kamuya ayrilan alanlar toplaminin, diizenleme-
ye giren kadastro parsellerinin toplamina bdliinmesi ile elde edilir.

Bu gckilde hesaplanan oran Z35 den biiylik ¢ikarsa, kamulagtirma yapila-
cak oranin %35'c diismesi saflanir.

Diizenlemeye giren kadastro parsel alanlarina, daha Onceden terk
yapmig olan parsellerin terk miktarilari eklenir. Daha &nce ifraz edi-
lerek tescil edilen parsellerden diizenlemeye dahil edilenlerin, ilk par-
selin ifrazinda alinan terk oranini %35'e tamamlayan fark kadar diizen-
leme ortaklik payi alinabilir (AADY.Md.11).

Bu gekildeki bir iglem, daha Snceden mecburi alan terk eden par -
sellere bir hak kaybettirmemektedir. Ozellikle az veya ok miktarda

terk yapan parseller egit tutulmakta ve bu parsellerede digerleri gibi
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diizenleme ortaklik payi prani uygulanmaktadir.

Diizenlemeye giren parsellere katilacak bir diger alan miktari da
kadastro yollari toplamidir. Medeni kanunun 912. maddesine gbre meydan,
yol, bark gibi kamunun ortak kullaniminda olan yerler tapuya tescil e-
dilmezler. Bu gibi yerler yeni imar planinda yap:i adalari igine rastla-
yabilmektedir. Bu durumda, bu tiir yerler kamu kullanimindan g¢ikarilmig
demektir ve bu gibi yerlerin tapuya tescil edilmeleri gerekir. Bu ne-
denle bu tiir yerlerin, diizenlemeye baglamadan dnce alanlar: hesaplanma-
11 ve "Yoldan lhdas" adi altinda, diizenlemeye giren diger parsel alan-
larina eklenmelidir,

Bu gekilde diizenlemeye giren alanlar belirlendikten sonra DOPO a-

gsagidaki egitlige g®re bulunur.

[pal - [zal _ [xaal
[pa] [pa ]

DOPO = (3.3)

‘IPA] : Diizenlemeye giren kadastro parsel alanlari toplam
‘[TA] : Tahsis alanlari toplami (imar ada alanlari toplami)

lKAAl : Kamuya ayrilan alan

3.7.1,2.1 - Kamulagtirilacak Miktarin Bulunmasi

DOPO'nun 0.35 den biiyiikk ¢i1kmasi halinde, artan kisim kamulagtirma
ile belediye miilkiyetine gegirilir. Kamulagtirilmasi gereken alan,kamu
hizmetlerine ayrilan alandan diizenlemeye giren parsel alanlari toplami-
nin %35'i nin ¢ikarilmasi ile bulunan farkin 100 ile garpilip 65'c bié-
liinmesi ile bulunur.

Kamulagtirilacak miktarin hesabi igin, Oncelikle kamuya ayrilan a-
lan(KAA) ile, diizenleme ortaklik pay:r olarak alinacak miktarin farki bu-
lunur. Diizenlemeye giren parsel alanlarinin %35'ine bu fark eklendiginde
elde edilen toplamin, kaﬁulagtlrmadan sonra kalan miktarin %35'ine kamu-

lagtirma miktari (k) nin eklenmesi ile elde edilen toplama egit olmasi
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gerekir. Bu tanimi formiille ifade edecek olursak,

£ = |kaa] - [a]x 0.35 (3.4)

C[PA | x0.35+fF = (|PA] - k) x 0.35+k (3.5)

egitligi yazilabilir,

Bu ifadenin sadelegtirilmesi ile,

k = £ x (100/65) (3.6)

bulunur.

k ¢ Kamulagtirma miktari
[KAA]: Kamuya ayrilan alan

[PA} : Diizenlemeye giren parsel alanlari toplam

3.7.1.2.2 - Kamulagtirma Ile DOPO'nun %35'e Diigiiriilmesi

DOPO'nun %35 den biiylik ¢ikmasi halinde, bu oranin %35'e diigliriilme-
si icin dnce, varsa bu diizenleme sahasindaki belediyeye ait arsalar bu
ige tahsis edilir. Bunlar yetmedigi takdir de bu sahada, belediyeye dev -
ri miimkiin hazine veya 6zel idare miilkiyetindeki parsellerden meydan,yol
park,yegil saha,otopark, toplu tasim istasyonu ve terminal gibi umumi
hizmetlere rastiayan kisimlarin belediyeye devirleri saglandiktan sonra
ayn1 maksada tahsis edilirler. Bunlar yetmedigi takdirde agagidaki s1-
raya gdre kamulagtirma yapilir,

a) Kadastro parsellerinin yiiz6lglimi en biiylik olanindan baglamak ii-
zere, miistakil imar parselleri verildikten sonra arta kalan miktarlari,

b) Alanlari en kii¢iik bir imar parseli alaninin ddrtte birinden da-
ha kiigiik olan kadastro ve varsa imar parsellerinin en kiigliflinden bagla-
narak yeteri kadari,

¢) Tamami yol, meydan, park, yegil saha, genel otopark, cami, ka-
rakol gibi umumi tesislere isabet eden kadastro ve varsa imar parselle-
rinin yeteri kadari ,

kamulagtirilir (AADY-Md.32),
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Kamulagtirma iglemi sirasinda takip edilecek sirada, kanaatimce ,
bu maddenin birinci fikrasi ile (c) bendi etkin olmali, bunu (b) ve (a)
izlemelidir. Ozellikle (b) §1kk1nda; parsel malikleri dikkate alinmali-
dir. Eger bdyle kiigiik bir parsel sahibinin, diizenleme alaninda  bagka
bir parseli varsa bu gekildeki parseller kamulagtirma digi kalmalidir.
Ve bu tiir parseller dagitim esnasinda gdzdniinde bulundurularak birleg-

tirilmelidirler.

3.7.1.3 - Ozet ve Denge Cetyellerinin Diizenlenmesi

Diizenleme ortaklik payi hesaplandiktan sonra, b8lgedeki biitiin par—
sellerden bu pay, diizenlemeye giren alanlari ile orantili olacak gekil-
de kesilir. Geri kalan alan, tahsis alani olarak geri verilir. Parsel-
lere ait bu bilgiler Szet ve denge cetvellerinde diizenli bir gekilde
gosterilirler.

Bu cetvellerde kadastro parsellerine ait pafta, ada, parsel no,
senet alani, varsa parselin terk miktari, diizenlemeye giren ve girme~
yen alani, parselden alinan diizenleme ortaklik payr ve parselin tahsis
alani bulunur. Kadastro parsellerinin diginda, imar adalarina isabet e-
den tescile esas kadastro yollarinin toplami da bu cetvellerde bir par-—
sel gibi belirtilir.

 Ozet ve denge cetvelleri, diizenlemenin ilk adiminda hesaplamalara
konu tegkil eden biitlin rakamlari gdstermekte ve dagitimda bagvurulacak
belgeyi olugturmaktadir., Bu agamada olduBu gibi tecsil agamasinda ve
yeni tapu kiitilklerinin diizenlenmesi sirasinda bu cetveller rehber
nitelikleri tagiyacagindan bunlarin hazirlanmasina ayri bir Szen gds-—

termek gerekir,
3.7.1.4 - Parselasyon Haritasinin Diizenlenmesi ve Dagitim

~ Diizenleme igleminin son agamasi, yeni imar parsellerinin olugturul-
masidir. Bu iglem ig¢in daha ®nceden hazirlanmig uygulama paftasinin bir
ozalit kopyasi lizerinde parsel maliklerinin durumuna gbre kadastro par-
selleri muhtelif renklerde renklendirilir. Burada dikkat gerektiren du-
rum ,ayni parsel sahiplerine ait kadastro parsellerinin ayni renklerde

gosterilmesidir. Ayrica arazi caligmalari esnasinda parsel sahiplerinin
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hangi parseller ile hisselendirilebilecegi hakkinda bilgi edinmek fe ya-

rarli olur. Ciinki parsellerin dagitimi esnasinda hisseli bir parsel ver-
me sz konusu oldugu zaman, bu tiir bilgilerden faydalanarak hisselendir-
me yapmak daha uygun olur.

R61bve olclilerine gdre agilan yeni parselasyon haritasi iizerinde ,
kadastral durum dikkate alinarak bir dagitim yapilir. Bu dagitimda par-
sel gekilleri yaklagik olarak belirlenirken, parsel alanlari kesin bir
"

sekilde belirlenir ve bu alanlara gdre "Imar Ada Dagitim Cetvelleri

doldurulur,

3.7.2 - Kadastro Gormeyen Yerlerde Diizenleme lglemi

Kadastro gdrmeyen yerlerde taginmazlarin miilkiyet plani yok demek-
tir. Tapuda yazili bir kisim parsellerin haritalari olabilir ise de ge-
nellikle bunlar teknik nitelikten uzak, uygulama 8zelligi bulunmayan ha-
ritalardir. Tapuda yazili olmakla birlikte bunlarin yiliz6lgiimleri de ¢o-
gu kez orozideki miktarini tutmazlar, Tapuda kayitli olmayanlarin ise
sahibi ve ylizdlgiimiide belli degildir, Daha ®nce de agiklandig:i gibi ta-
sinmazin sahibi,plani ve yiliz6lglimi belli olmadan diizenleme yapmak mim -
kiin degildir. Oyleyse kadastro gdrmeyen yerlerde diizenleme yapabilmek
igin oncelikle taginmazlarin sahipleri, sinirlari ve yiizdlgiimlerinin
dogru bir gekilde belirlenmesi gerekir. Bunun igin de :

Kadastro gdrmeyen yerlerde yapilacak diizenleme galigmalarinda AADY
nin 38.maddesi esas alinmalidir. Bu maddeye gbre:

a) Halihazir haritanin yapim1i veya revizyonunda, miilkiyet sinirla-
" r1i, bilirkigi niteligindeki kimseler yardimi ile &lclilerek imar parse-
lasyon planina iglenir. Halihazir haritalar, kadastro haritasi teknik
niteligini tasgir.

b) Tapu kaydina dayal:i miilkiyet sinirlarinda anlagmazlik ve bu si-
nirlarin gevreledifi alan ile tapu kaydi arasinda yanilma sinirini asan
farklar yoksa, mal sahiplerinin kabulii halinde, mevcut sinirlar kadast-
ro durumu gibi kabul edilerek tapu haritasi yapilabilir ve bu haritalar
imar uygulamasi ig¢in kullanilar.

¢) Imar planinda belirtilen adalarin ve umuma ayrilan yerlerin i-
¢inde kalan taginmaz mallarin yliz6lglimiinlin, tapu sicilinde(zabit def-

teri) yazili miktara kadar veya daha az ¢ikmasi halinde (miktari yazili
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olmayanlar dahil) sinirlarda bir anlagmazlik yok ise, 2644 sayili Tapu
kanununun 31 ve 32 nci maddéleri geregince bu yerlere ait halihazir
haritalardan da yararlanilarak ve mahalli kadastro miidiirliikklerince on-
celikle bu taginmaz mallar tapu haritasina baglanarak arsa ve arazi
diizenlemesi yapilabilir,

Bu yer igindeki hazine, belediye ve diger kamu kuruluglarina ait
tasinmaz mallar tapuda kayitli olsun veya olmasin, talep halinde, yu-
karidaki esaslara gdre tapu haritasina baglanabilir.

d) Mahkeme ilam: ile yapilan tesciller haritaya baglanmig ise,bu
haritalardan yararlanilabilir,

Kadastrosu yapilmamis yerlerde yukarida belirtilen belge ve bilgi-~
lerin saglanmasi durumunda diizenleme iglemi kadastro gSrmiig yerlerdeki
gibi yapilir. Belirtmek gerekir ki belgelerin saglanmasi gofu zaman miin—
kiin olmamaktadir. Bundan gu sonug gikarilabilir. Bir yerde imar uygula-
masi, hele bir diizenleme yapilabilmesi ig¢in o yerin kadastro gdrmiig ol-

masina kesin ihtiya¢ vardir. Yoksa iglemden koly kolay sonug alinamaz.

4 - PARSELASYON VE DAGITIM

Arsa ve arazi diizenlemesinde yapilan galigmalalarin en son ve en
ﬁﬁemli agamasini parselasyon ve dagitim kismi olugturmaktadir. Ginkii
bu agamada kigilerin miilkiyettinde olan arsa ve araziler, yine kigile-
rin rizalarini almadan uygulay1c1lar tarafindan imar plani esaslarina
gore yeniden diizenlenmekte ve geri verilmektedir. Ancak planin uygulan-
masl esnasinda ,imar planinin bir gsablon gibi araziyc oturtulmasi ile
bir takim haksizliklar aninda ortaya g¢ikmakta ve Anayasamizin egitlik
ilkesi, bblgedeki parseller iizerinde saplanamamaktadir Akyol (1987).

Imar planlarinin getirmig oldugu bir takim olumsuz etkileri tam
anlami ile ortadan kaldlrmak bhgﬁnki uygulamalar ile mimkiin degildir.
Ancak arsa ve arazi dﬁzénlemesi ile yapilacak uygulamalarda &zellikle
parselasyon ve dagitim sirasinda,planlarin getirmis oldufu olumsuz et-
kiler gerekli hassasiyet gdsterildigi takdirde biraz azaltilabilir.

Bir belde ilizerindeki mevcut arazilerin vasiflari plan Sncesi bir-
birlerine gok yakin iken, bir imar gablonunun b8yle bir beldeye yer-—
lé§tiri1mesi ile, bblgede parseller arasinda asiri derecede deger

farkliliklari goriinmeye baglar Akyol (1987).
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Plan ile birlikte birgok parsel biiylik kazanglar saglar iken, bire
cok ‘parsel de magdur duruma diigmektedir. Yapilan diizenleme galigmala-
rinda bu parsellerin degerlerini ayni kabul edip, bu gekilde bir dagi-
tim yapilmaktadir. lste,dlizenleme yolu ile yapilan uygulamalarin gori-
nen en biiylik eksik y&nii budur denebilir.

Oysa diizenlemeden beklenen, diizenleme 6ncesi ve diizenleme sonrasi
olugan her parseldeki deger artiginin ayni olmasidir. Bunun igin diizen-
leme 8ncesi ve diizenleme sonrasi her parsel, birtakim kriterlere gore

degerlendirilmeli ve sistem bunun {izerine kurulmalidir.

4.1 - DUZENLEME NEDEN! ILE TASINMAZIN DEGERINI ETKILEYEN FAKTORLER VE
PARSELLERDE MEYDANA GELEN DEGER ARTISI

Diizenlemeye giren her taginmazin degeri diizenleme sonunda belli
bir oranda artmaktadir. Bu artiglar imar planlarinin bir getirisi ola-
rak diigiiniilebilir. Ancak bu, bSlgedeki biitiin parsellere ayni oranda
- yansimamaktadir. Bunun sebebi de imar planlarinin tagimig oldugu Szel-
likler ve bdlgenin sahip oldufu birtakim gartlardir.

Taginmazlarin de@erini etkileyen faktdrlerin sinirlandirilmasi
miimkiin degildir Tiideg (1987), Ancak belli bagli bazi etkenler gdyle
siralanabilir :

a) Imar verileri

- Yapi diizeni

Kat adedi

1

- Farkli imar yollarina cephe olma durumu

- Imar parsellerinin imar adsindaki konumu (k&gebagi,ara parsel)
b) Topografik yapi :
c) Sehrin geligme yonii
d) Merkeze olan uzaklik

e) Teknik altyapinin ve sosyal alanlarin yogunlugu vb.

Diizenleme alanlarindaki yollarin ag¢ilmasi, park, otopark gibi te-
sislerin yapilmasi ve yukaridaki etkenler dolayisiyla parsellerin deger-

lerinde bir artig olur.
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Bir taginmazin diizenlemeden 8nceki alani, A6
Ayni taginmazin diizenlemeden Snceki birim fiyatai, F6
Diizenlemeden sonraki birim fiyatai , Fs

ile gdsterilirse;
Birim alan igin deger artisgi,

AF =F - F.. (4.1)

S [¢]

ve tim parseller i¢in deBer artigi,
(DA) = As x AF (4.2)

olur.

Defer artigini kargilayacak diizenleme ortaklik payi orani, ZP ise
ZP x A, X F_ = A, x AF (4.3)
) s (¢

olmalidar.
Bu denklemde (4.3) sol taraf, parselden kesilecek alanin degerini,
sag taraf ise taginmazin diizenleme nedeni ile artan toplam kiymetini

vermektedir. F yerine (4.1) nolu egitlikten de@eri yazilarak

FS = F6+-AF (4.4)
konursa

%P x (F,+A4F) = OF o (4.5)

7P x Fy =AF (1-ZP) (4.6)
1= Z100 ise,

AF P :

Fy 100-P (4.7

bulunur. Defer artigina kargilik alanda yapilacak kesinti oranida,

IP = AF

(4.8)

Fs

dir.
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(4.8) egitligi nin anlam gudur:
Bir diizenlemeden dogan birim m? fiyat attmasinin, diizenleme dncesi

birim fiyata orani bulunarak " P " belirlenebilir Yildiz (1987).

Yukarida verilen fdrmiile gdre degigik orandaki toprak kesintileri,
imar parselleri olugturulurken, taginmazlarda ne kadar defer artiglari-

na kargilik geldiklerini hesaplar isek,

Toprak kesinti Taginmazdaki deger
Oran1 ( ZP ) Artigi (%) (AF/F;]

10 11

15 18

25 33

30 , 43

35 54

50 100

degerleri bulunur. Buna gdre, bugilin yapilmakta olan diizenlemelerde
parsel deger artiglari 7 54 'iin altinda olmamalidir Yildiz (1987).
Zaten yapilan uygulamalarda, bu defer artiglarinin % 54 'di gecgtigi

gdzlenmektedir.
4.2 - IMAR PARSELLERININ OLUSUMU VE DAGITIMDA DIKKAT EDILECEK HUSUSLAR

Yukarida da belirtildigi gibi,imar parsellerinin olugturulmasi ve
dagitimda bir ¢ok etken s8z konusudur. Anayasamizin temel ilkesi olan
egitlik ilkesi de gbz Oniinde tutulursg,parsellerin dagitimi,teknik aci-
dan oldugu kadaf yasal ybnden de igin agirlifini olugturmaktadir.

Bu nedenle imar parsellerinin olugturulmasi ve dagitimda en azin-
dan agagidaki hususlar gergeklenmelidir.

a) Imar planlarindaki yapi nizamlari ve imar yonetmeliklerinin
belirledigi boyutlarda; imar parselleri iiretilmeli,

b) Plan ve mevzuata gdre, korunmasi miimkiin olan yapilarin durum-
lari dikkate alinarak bu tiir yapilar, miistakil imar parselleri igeri-
sinde birakilmali,

c) 4 iimkiin oldugu kadar miistakil parsel verilerek hisseden kagi-

nilmalidir.
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d) Hisseli parsel verilirken, parsellerin hisse oranlari birbirine
yakin tutulmalidir.

e) Kadastro parsellerine tahsis edilecek imar parseclleri bulunduk-
lar:1 alanlardan fazla uzakta olmamali ve her tasinmaza, yine aynl yerin-
den parsel verilme ilkesi g8zdniinde tutulmalidir.

Biitiin bunlarin gercgeklegtirilmesi ig¢in uygulayicilarin diizenleme
Sncesi birtakim hazirliklar:i yapmalari gerekir ki bunlarin baginda ,
araziyi iyi tanimak ve bir miilkiyet analizi yapmak gelir. Bu analizde
ayni kigilere ait taginmazlar birlegtirilmeli ve diizenleme ©ncesi par-
sel sahiplerinin de gdriigleri alinarak, hisselendirme esnasinda, kim-
lerle ortak olabilecekleri hakkinda bilgi toplanmalidir. Bdylece pay-
daglar arasinda ileride ¢ikmasi ihtimal olan anlagmazliklar bagtan

onlenmig olur.
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4.3 -PARSEL BOYUTLARININ BELIRLENMESI

Parsel boyutlari imar verileri dikkate alinarak bulunur. Ayrik
ve bitisik olmak iizere iki tiir yapi diizeni bulunmaktadir. Ayrik diizen-
de kige basi ve ara parsel, bitigik diizende de kigebasi, ara ve blokbasi

olmak lizereli¢ tiir parsel sekli vardir. Sekil (4.1).

Ayrik Diizen Blok Diizen
— v
S’T TITII7 777777 sn) 777777 5‘7. //////Q/znmng ////;,y—wl 7777 \\\\\\3////;
ay H o ! o
a 2 o oy R o) 1 3
% A 8' 4 mw' R c%\ /%
fg veeeed ™ Yeceed] ':3 77D RO 1 il et el A
1 [ o]
I | i
1 i
"5+ 8 133 843 15888 43
1 L I4] +=1 —— ft¥
a b

Sekil 4.1

Ayrik diizende;
a) Kégebasi parsel genigligi = Yan bahce mesafesi + bina cephesi + komgu
bahce mesafesi
b) Ara parsel genisligi = Komsu bahce mesafesi + bina cephesi + komsu

~ bahge mesafesi

Bitigik diizende;
a) K8sebagi parsel genigligi = Yan bahce mesafesi + bina cephesi
b) Ara parsel genisligi = Bina cephesi
c) Blokbasi parsel genigligi = Bina cephesi + komsu bahce mesafesi-
dir.

Parsel derinliéi her iki yapi diizeninde de aynidir. Buna gbre,
parsel derinligi = 6n bahce mesafesi + bina derinligi + arka mesafesi

dir. Sekil (4.2)
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,IV - .
arka bah} a L=a+d+?d
T7T7TIIA T A a=h/2
d L (h=bina yiiksekligi)
Covcessd Jr Buna gbre;
on bahge| §
A L=8+d+ (h/2) dir.
Sekil 4.2

4.4 — PARSEL URETIM SEKILLERI

Bugﬁn {ilkemizde yapilan uygulamalarda genellikle {i¢ farkli bﬂﬁm;
de parselasyon yapilmaktadir. Yapilan parselasyonlarda amaclanan, dagi-
tim 8ncesi durumu gdzdniinde bulundurarak imara uygun, imar problemi bu-
lunmayan ya da bu problemleri minimum diizeyde barindiracak, tasinmaz
sahipleri ve belediyelerin haklarini koruyacak ve diizeltecek parseller

seklinde geri vermektir.
4.4.1 - Standart Boyutlarda Parsel Uretimi

Bu tiir bir uygulamada, imar plani verilerine tam bir baglilik
gistererek, esit cepheli parseller iiretilmektedir. BSyle bir parselas-
yonda, imar adasina ait minimum parsel boyutlari belirlenir ve k&ge
bagslari ile ara parsel cephe Blciilerine gdre parseller iliretilir. Bu &l-
glilere gdre parselasyon haritasi iizerinde imar adalari parsellenir. Da-
ha sonra parsel alanlari hesaplanarak dagitima gecilir. Dagitimda he~
.saplanan alanlar kadastro parsellerinden . kargilanacak gsekilde, dagitim
cetvelleri hazirlanir.

Goriildiigi gibi burada parsellerin hisse durumlari ve duruma bir
¢Ozlim getirme pfoblemi ﬁig diisiinlilmemekte hatta bu tiir problemi katla-
maktadir.

Boyle bir dagitimin gerekcesi olarak, yapilagmanin diizgiin olmasi

ve yapi nizamlarinin ayni sekilde kalmasi ve mimari agidan estetik bir
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gOriinlim saglanlamas: gdsterilmektedir.
4.4.2 - Hisseli Parsel Sayisi Minimum Olacak Sekilde Parsel Uretimi

Bu tiir bir parselasyonda, kadastro parsel sahiplerine diizenleme-
den sonra alabilecegi miktar» karsilik gelen, minimum imar parseli
boyutlarindan kiiciik olmamak {izere miistakil parsel verilmektedir. Bu ge-
kilde yapilan bir parselasyonda, parsellerin tahsis alanlarina gore
imar adalari parsellenir.Yani parselin tahsis alanina gre parsel biliytukligi
belirlenir. Tabi ki burada da imara uygun parseller {iretilmektedir. BSy
le bir parsel ic¢in tahsis alani yetmedigi takdirde hisseli parsel ver-
.me yoluna gidilir. Ancak hisselendirmenin minimum diizeyde tutulmasina
gayret edilir. Cok kiiciik tahsis alanli parseller, secilen bir depo par-
selde birlegtirilirler.

Bu sekilde yapilacak bir parselasyonda hisse problemi ¢Oziilmeye
celisilmaktadir. Imar adasi ilizerindeki parsel cepheleri farkli oldukla-
rindan ileride yapilacak binalar, boyut olarakta birbirlerinden farkla
olacaklardir. Ancak unutmamak gerekir ki hisseyi azaltmak, parsel sa-
hipleri arasindaki huzursuzlugu azaltmaktadir.
| Ayrica bu sekilde yapilan uygulamada,dagitimda parsele verilen
alan degismeyecek sekilde sabit alinir ve bu alana gdre parsel kise-
lerine ait 8l¢li degerleri bulunur. Bu iglem iterasyon ile bilgisayar-
larda kolayca yapilabilmektedir. Bu gekilde kesin 8lciiler elde edilmis
olur. Bundan sonra yapilacak ig, bu 8lciilerin araziyle hassas bir ge-

kilde aplikasyonudur.
4.4.3 - Hissedar Sayisina GBre Parsel {retimi

Diger parselasyon gekillerine gdre, bu sekilde parselasyon 8zel
bir duruma sahiptir. BOyle bir iliretim icin kadastro parselinin gerek
malikleri ve gerekse bilylikliigli acisindan bir takim sartlari saglamasi
gerekir. Bu sartlar;

a) Kadastro parsel malikleri 1 den fazla olmalidzir.

b) Kadastro parseline tahsis edilen alan en az 2 imar narseli
biiyiikliigiinde olmalidir.
Yapilacak dagitimda amaglanan, her hissedara bir parsel vermek ve

hisse problemini tamamen ¢8zmektir. Ancak bunun i¢in alan biiyiikliigii
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yeterli olmalidir. Parsele tahsis edilen alan hissedar sayisina boli-
niir. Eger hisse basina ¢ikan alan,bir imar parseli icin yeterli ise
dagitim bu sekilde yapilir. Ancak bdyle bir durum esit paya sahip olan-
lar ‘icin gecerlidir. Eger farkli pay oranlari varsa, hissedarlarin her-
birine diisen tahsis alani hesaplanir ve herbir hisse sahibi bagimsiz
birer parsel sahibi imig gibi diisiiniilerek dagitim yapilir. Dolayisiyla
hissedarlar ya miistakil, ya da daha az hisseli parsellere sa-
hip olurlar. Ozellikle, islah imar plani uygulamalarinda, hisseli par-
sellerde, hissedarlar arasi res'en taksim yetkisi, 2981 sayili imar af-
fi kanununun uygulanmasina dair yOnetmeligin 21.maddesi ile Belediye-

lere verilmistir.
4.4.4 — Parsel Uretim Sekillerin Karsilastirilmasi

Standart boyutlarda parsel iiretimi modern sehirlesme ve belde-
nin g&riiniimii acisindan,ilerisi ig¢in en iyi parselasyon sekli gibi gd-
riinliyor ise de, tasinmaz sahipleri dolayisiyla da belediyeleri fazlaca
rahatsiz eden bir dagitim gseklidir. Giinkii bSyle bir parselasyonda his-
se miktari oldukca fazla olmaktadir. Hatta parsel cepheleri egit alina-
cagindan, c¢ok kiiciik miktarlarda hisselenmeler olmaktadir. Buda en cok
miistakil bir alana sahip olabilecek parsel sahiplerini etkilemektedir.
Ayrica en az diizeyde hisse olabilecek parsellerde, beklenenden fazla
yhisseli duruma diismektedirler. Bdyle bir uygulama sonunda sosyal buna-
limlarin ¢ikmasi ve mahKeme davalarinin cogalmasi kacginilmaz olur. Bu
nedenle bu tiir parselasyondan kac¢inilmalidir. BSyle bir parselasyon. sek-
1i ancak, biiylik parsellerin bulundugu bir b8lgede yapilabilir.

Diger parselasyon geklinde ise hisse miktarlari gdz Oniinde
bulundurularak miimkiin mertebe, miistakil parsel {iretilmeye calisilir.
B8yle bir uygulamada, tahsis alani miistakil bir parsel igin yeterli o-
lan parsellere, miistakil parseller verilmekte, zorunlu durumlarda his-
:selendirme yoluna gidilmektedir. Bu sekildeki parselasyonlar.dzellik-
le, parsel malikleri tarafindan daha hos karsilanmaktadir. Gok kiiciik
miktarlardaki parsellerde bir depo parselde toplandiklarindan hisse-
1i parsel sayisida diisiik olmaktadir.

Hissedar sayisina gore parsel lretimi yine bliyiik parseller icin

gecerlidir. Bu gekildeki bir parselasyonda hissedarlar arasinda dagitim
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yapilabilmektedir. Ancak, anlagip bir parsel iizerinde miilkiyet hakki
kazanmig kisileri res'en parcalayip degisik yerlerde bunlara parsel
vermek kanaatimce ¢ok yanlig bir uygulamadir. Giinkii, verilecek parsel-
lerin konumu ve degeri itibariyla, hissedarlar arasinda bir uyusumsuzluk
olacaktir. Bu nedenle, parsellerinsayisi, hissedar sayisi kadar yapi-
lip yine ayni hisseler oraninda bu parsellere tahsis etmek ve bunlarin
daha sonra kendi aralarinda anlagmalarini heklemek en dogrusudur.

Yapilan parselasyon ve dagitim igslemlerinde en milkemmel sekli
bulmak tabiki arazinin ve kadastro parsellerinin durumuna baglidir. An-
cak bazi temel gartlara da uymak gerekir. Ornegin, tahsis alanina gore,
eskil kadastral parsele isabet edecek gekilde imar parseli, o kadastro
parseline tahsis edilmelidir. Tahsiste, miimkiin oldufunca hissesiz par-
sel elde edilmeye c¢alisilmalidir. Bunun iginde ‘imar plani ve ybnetme-
liginde verilen gartlari agmayacak gsekilde parsel sinirlarinda az mik-
tarda kaydirmalar yapilir. Hissedarlar arasinda taksim yapilabilecek
sekilde arsa liretilebilirse, bu milkemmel bir uygulama olur ve yapilasmaya
kisa siirede ge¢me imkani saglanir. Ornefin esit hisseye sahip iic hisse-
1i bir kadastro parseline ayni alan ve degerde {ic arsa verilebilirse
bu arsalarin hissedarlar arasinda taksimi cok kolay olacak, hem hisse-
siz parsel haline gelecek hemde yapilasmaya d¥niismesi Kkolaylasacaktir.
Ancak parsellerin degerleri farklilik gé&sterecek ise, (kSsebasi, ara
parsel vb) bu sekildeki parseller hissedarlar arasinda taksim edilme-
meli ve taksim igi hissedarlara birakilmalidair.

Dagitimda en c¢ok kargilasilacak bir durumda, komsu imar adalarin-
da hatta ayni imar adas1 igerisindeki degisik bSliimlerinde farkli yapilasma
sartlarini yerine getirilmesidir. OUrnegin bir imar adasinin caddeye ba-
kan kismi 6 katli, sokaga bakan kismi 4 katli olacak gekildedir. Bu
durum dagitimda haksizlik yapilmasina neden olmaktadir. Bu gi-
bi adalarda miistakil parsel verebilme prensibi ikinci planda tuﬁularak
imar parsellerinin durumu kadastral sinirlara gdre belirlenir. Kadastro
parsellerinin, imar parseline girdi§i oranda tahsis yapilmasi hata ya-
pilmasini ®nleyecektir Yaran (1987).

Bu gekilde yapilan parselasyonlar, diizenlemeye iliskin belgeler
ve parselasyon haritasi belediye enciimenince onaylandiktan ve hir aylik
ilan yapildiktan sonra tescil icin tapuya gdnderilir.

Tapu Orglitli gerekli belgeleri teknik ve hukuki ydnden inceledikten
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sonra, belgelerde bir eksiklik ve yanlislik gSrmezse, tasinmaz sahip-
lerinin onayini ‘almadan tapu kiitiigline tescili yapar.

Tescil ile imar planin bireyi sayilabilecek olan imar parselleri
hukuksal niteligine kavusur. BSylece parselasyon haritasi kadastro paf-
tasi, imar parselleri de kadastro parselleri niteligini kazanir ve dii-

zenleme islemi bitmis olur.
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5 - ARSA VE ARAZI DUZENLEMESINDE BILGISAYARIN YERI

Bilgisayarlar, biitiin mesleklere oldugu gibi haritacilik meslegi-
nede girerek, bliyiik kolayliklar saglamigtir. Haritacilik mesleginde
8lcme islemleri ana konulardan birincisi olarak ele alinirsa , 8lcme
islemleri sonucunda elde edilen verilerin iglenmesi ve degerlendiril-
mesinin ikinci sirayi alacagi agiktir Banger (1986).

0zellikle 8lgme araglarinin gelismesi ve bilgisayarlarin kullanim
alanlari arttikca, isteklerde artmaktadir. Bu istekler, imar uygulama-
larinda kendini, zaman ve dogruluk acisindan belirgin bir sekilde g&s—
termektedir. Bu nedenle arsa ve arazi diizenlemesinde, 6zellikle hesap
islemlerinde bilgisayar destegi kaginilmazdir.

Diizenleme calismalarinda yapilan islemleri {i¢c ana b8liimde ele
alirsak, bunlar;

- On Galismalar

- Arazi Galigmalari

- Diizenleme Calismalar:i
seklindedir.

Bu bOliimlerde ve bunlarin hangi agamalarinda bilgsayarlardan ya-
rarlanabilecegimizi g&rmek icin, bunlara ait genel bir d&kiimantasyona

ihtiyac¢ vardir.
5.1 - BILGISAYARDAN YARARLANMA SAFHALARI

Arsa ve arazi diizenlemesinde bilgisayarin kullanilabilmesi sema 1
de de gdriildiiglii gibi isin biiyiik bir bdliimiinde miimkiin olmaktadir. Uzel~-
likle biiro calismalarindaki iglemlerde; hesaplamalarin tamaminda, da -
g1tim ve parselasyonunda bir bSliimiine kadar'bilgisayardan yararlanilabilir,

Arazi Slg¢melerine gecmeden dnce diizenleme bdlgesine ait tapu si-
cilleri bilgisayara aktarilarak bir denetime tabi tutulurlar. Bu dene-

tim tapu senetlerindeki hissedarlarin kontrolu seklindedir. Bu tamamen
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ON GALISMALAR

Tapu sicli ka-

Mal sahipleri
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Kutupsal Olgililerden|
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I

Diizenlemeye giren

DOPO hesaplari

Dagitim
cetvelleri

Koordine
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bilgilerin kontrolu

|

l

»“fﬂéf éda alan
hesaplara

Ozet ve denge
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Parsel koge
koordinat hesap

Yeni tapu kayitla-
rinin dizenlenmesi

Sema 1- Arsa ve Arazi Diizenlemesinde

Bilgisayar Kullanim Safhalari
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hisse hesabinin kontrolu olup, meydana gelebilecek bir hatayi Bnceden
tesbit ederek, dogru bilgilerin elde edilmesi acisindan Snemlidir. Bu-
na paralel olarak, mal sahipleri arastirmasida yapilabilir. Burada soy-
adina . gbre diizenlenecek listeler ile, b8lgedeki parsel sahiplerinin
farkli yerlerdeki parselleri bir araya getirilmekte, akraba olanlarda
bir arada goriilebilmektedir. Bu sekildeki bir liste, parselasyon sira-
sinda hisselendirme problemlerinde ¢8ziim arz edecektir ve hisselendir-~
meyi kolaylagtiracaktir.

Herhangi bir sekilde sayisallastiriian ada k&gelerine ait yaklagik
koordinatlar ile sabit noktalara bagimli, kutupsal veya dik koordinat
metodlarina gbre aplikasyon bilgileri elde edilebilir.

On bilgilerin elde edilmesinden sonra bilgisayardan en fazla ya-
rarlanabilme imkani, biliro calismalarindaki diizenleme islemlerinde var-
dir. Bu asamadaki islemlerin tamamina yakin bir kismi hesap islemi
olarak karsimiza g¢ikmaktadir ki biiroda en fazla zaman harcanan ve dik-
kat gerektiren hususta budur.

Bu asamada, poligon hesaplari buna bagli olarak kdse noktalarinin
koordinat hesaplari ve imar ada alanlari icin gerekli tiim hesaplamalar,
bunun yaninda gerekli ise d8niigiim hesaplari yapilabilmektedir. Yine bu
agamada, DOPO hesaplari ile 6zet ve denge cetvellerinin diizenlenmesi,
bunlara bagli olarak dagitimin bir kismi ve parsel kSse koordinatlari
ile parsel alan hesaplarinin ¢dziimii cok hizli ve dogru bir sekilde bil-
gisayar vasitasi ile yapllébilmektedir.

Biitiin bu islemler i¢in gerekli tek sey, verilerin elde edilmesi
ve bilgisayara aktarilmasidir. Islemin dogrulugu baslangicta, yani ve-
ri kayitta herhangi bir hatanin yapilmamasina baglidir. Bunun icin bu
islemin dikkatli bir sekilde yapilmasi ve verilerin. kontrol edilmesi gerek-
mektedir. Ozellikle noktalarin sayisallagtirilmas: ic¢in bu noktalarin
adreslendirilmeleri gerekir. Bunun icin 8ncelikle k&se noktalari numara-

landairilair.
5.1.1 - Imar Ada K8selerinin Numarlandirilmas:i
Yapilacak sayisal calismada ilk is ada kdselerinin adreslendiril-

mesidir.Bu islemicin her ada k®gesine bir numara verilir. Ancak bu numa-

ra geligiglizel olmayip, ada numarasi ile iliskili olmalidir. Bunun icgin
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uygulama paftasinda biitiin ada kirik noktalari belirlenmeli ve imar a-
dalari numaralandirilmalidir. Adalarin numaralandirilmasi, diizenleme
yapilan bdlgedeki en son kadastro ada numarasindan baslayacak sekilde
olmalidir. (AADY-Md.20)

imar adalari bu gsekilde numaralandiktan sonra, adanin kdse nokta-
lari, imar adasinin sol iist kd3sesinden baslamak lizere saat ibresi yo-

niinde artacak gekilde asagidaki formiile gdre numaralandirilir.
AKN(4) = (ANx 100) + 1 (i =1,n) (5.1)

AKN : Ada kbse no
Ada.numara81

i=1,2 .. n (n= Ada kdse nokta sayisi)

Bu numaralarin herhangi bir nirengi veya poligon ile karigtiril-
mamas1i igin bunlarain bagtaraflarina, kdse anlamina gelen "K" harfi ila-
ve édilir. Bu nokta numaralari orjinal pafta lizerinde gdsterilmeyip,oza-
‘it bir kopye lizerinde gdsterilirler. Giinkii bu ozalit kopye bizim ara-

le kullanacagimiz kroki yerine gececektir.

Bu sekilde yapilacak bir numaralandirmada her ada numarasi farkli

.cagindan k8se noktalarida farkli olacaktir. Ornegin n=7 kdse nokta-
‘lan 58 nolu imar adasi ile n=5 olan 580 nolu imar adalarinin k8se
T numaralara,
K.5801 , K.5802 , ... K.5807 vwve
K.58001,K.58002, ... K.58005 geklinde olacaklardir.

Araziye isaretlenen noktalar ilizerine bu numaralar yagli boya ile
yazilirlar. Diizenleme sonrasi bSlgede yapilacak bir harita isleminde
bu noktalar kolayca bulunup koordinatlariyla kullanilabilecektirler.
Arazide numarasi ile bulunan bir noktanin hangi imar adasina isabet et-
tigini ve bu adanin kaginci noktasi oldugunu bulabilmemiz icin, ada ki
se ‘numarasi 100'e b8liiniir. Virgiiliin sol kismi bize imar ada numarasini
sag kismida, noktanin o adanin kacinci kdsesi oldufunu gdsterir. Urne-
gin arazide bir K.6812 nolu nokta bulunmus olsun, bu nokta ile ilgili
bilgileri elde etmemiz icin

6812:100=68,12 ise, bu nokta 68 nolu imar adasinin 12. noktasi-

dir diyebiliriz.
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5.1.2 - Aplikasyon Bilgilerinin Elde Edilmesi

Aplikasyon bilgileri her imar ada k&se noktasinin koordinatidir.
Bu koordinatlar, koordinatograf yardimi ile uygulama haritasi {izerin-
den okunur. Daha sonra okunan bu koordinatlar ve poligon noktalarinin
koérdinatlarl ile, poligon noktasindan bu k®se noktalarina olan semt
ve kenar bilgilerini iceren bilgisayar ¢iktisi ve uygulama pafta-—
sinin bir ozalit kopyasi arazide aplikasyon icin yeterli belgeler ola-
caktir. Bu bilgiler ister kutupsal ister ortogonal alima uygun sekilde
bir ciktida diizenlenir. Elektronik takeometrelerin kullanimi tercih
edileceginden kutupsal alima gdre, sabit noktalardan ada kdselerine o-
lan semt ve kenarlar bulunmaktadir (Sema 2). Bu bilgiler arazideki biitiin sa-
bit noktalar icin hesaplanmaktadir. Ancak bellekte gereksiz yer tutma-

mas1 igin, kenar mesafeleri belli bir sinir icerisinde tutulmalidir.

Lmar adg kbselerinin

/. 1 Kutupsal bilgiler
I mar ada kSgelerine . (semt, kenar) 4///’—
ait yaklagik koord. BILGISAYAR
bi p—
ve sabit noktalar Ortogonal bilgiler

I (dik ayaga,dik bgyu)J

Poligon hesaplari

Sema-2 Aplikasyon Bilgilerinin Elde Edilmesi
5.1.3 - Aplikasyon, R31l8ve alimi ve Ada alanlarimn Bulunmasi

Aplikasyon.Elektronik Takeometré yardimi ile yapilir. BSlgeye ha-
kim sabit bir nokta secilir ve alet bu noktaya kurulur. Alet ile gdrii-
lebilecek her ada kdsesi bu noktadan cakilabilir. Fakat mesafenin uzak
olmamasina dikkat edilmelidir.

Alet sabit bir noktaya kurulduktan sonra, dier bir sabit noktaya
semt dogrultusu ile baglanir. Difer bir kac sabit noktayada bakilarak

kontrol saglanir. Bundan sonra elimizdeki uygulama haritasi ve O8lcii
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degerlerinden yararlanarak noktalar bir ydne dogru siiplirme seklinde
birer birer arazide isaretlenir. Isaretlenen noktalarin yerine beton
bloklar yerlestirildikten sonra, noktanin kesin 8lgl degeri olan r&lé-
ve dlimlari yapilir. Yapilan r8ldve &Slgii degerleri, aplikasyon deger-
leri ile karsilastirilir, gerekiyor ise diizeltme yapilzir.

Aplikasyon esnasinda dikkat edilecek en Onemli husus, yol genis-
liklerininphdabhmndeéerde olmasidir. Bu nedenle aplikasyon yapilirken
yol geniglikleri alinarak, ada k8seleri zeminde sabitlestirilir.

Arazide yapilan r8l8ve 8lgii degerleri semt ve kenar Slglileri ol-
duklarindan, hic¢bir indirgemeye gerek duymadan hemen koordinat hesabina
gecgilir.

Arazide direkt olarak 6lciilen semt ve kenarlar ile imar adalarimn
kose koordinatlari bulunur. Daha sonra imar adalarinin alan hesaplarina
gecmeden, acilacak yeni parselasyon paftasina koordinatlarin dd&kiimi,
yine koordinatograf veya bilgisayara bagli bir ¢izici ile yapilir. Bu
gsekilde olusturulan parselasyon haritasi ile, daha 8nceden mevcut olan
uygulama haritasi c¢akigtirilarak bir aplikasyon hatasi olup olmadigi
kontrol edilir ve imar adalarinin durumu kesinlegtirilir. Kesinlesen bu
durumdan sonra yine koordinatlar yardimi ile imar ada alanlari hesap-
lanir. Bu hesaplamalar (Gauss alan formiili yardimi ile yine bilgisayar

araciligi ile yapilir.
5.2 = GEREKLI PROGRAMLARIN HAZIRLANMAST

Yapilan calismada kullanilmak {izere bir dizi bilgisayar programi
hazirlanmistir. Bu programlar FORTRAN 77 dilinde yazilmigtir. Diizenle-
me gallsmalarlnda 6zellikle mikro bilgisayarlarin kullanilmasi ve
programlarin BASIC dilinde yazilmasi ile daha etkilesimli bir sistem
olusturulur kanaatindeyim. |

Problemin ¢6zilimii i¢in hazirlaman programlar, diizenleme caligmala-

‘rinin bir kisminda kullanilabilir diizeydedir.
5.2.1 - Koordinat ve DOPO Hesaplari

Arazi calismalarinin biiroya aktarilmasi ile diizenleme caligmalari

‘baglamis olur. Bu asamada isin biiylik bir kisma hesap isidir. Bu pedenle
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bu agsamadaki islerin tamanina yakin bir kisminda bilgisayar kullanil-
mistir. (Sema-3).

Bu agamada veri kaydi ilk adimi olusturur. Veri kayitlari iki ce-
git olmaktadir.

~ Araziden elde edilen bilgiler (R318ve 8lcili degerleri)

- Diizenlemeye giren kadastro parsellerine ait bilgiler

(Pafta no, Ada no, Parsel no, Senet alani, diizenlemeye giren alan)

Bu kayitlarin yapilmas: ile problemin ¢8ziimii i¢cin gerekli bilgi-
ler elde edilmis olmaktadir. Daha sonra bu verilerden yararlanarak

- Imar ada k3selerine ait kesin koordinatlar .

—~ DOPO hesaplari ve Parselasyon bilgileri
elde edilmektedir.

//,Arazide elde edilen Diizenlemeye giren
bilgiler kadastro parsellerine
(r5love 8lgli deger- ait bilgiler (parsel
leri) no,senet alani)
1
BILGISAYAR
[
1 L I 1 1
ifar ada k&ge| | imar ada||DOPO | | bzet ve denge| | parselasyon,
koor.hesab1 alanlari cetveli parsel koge
koor.hesabl1

Sema-3. Diizenleme asamasinda bilgisayar destegi

5.2.2 - Parselasyon ve Dagitim iglemi

Imar ada kbse koordinatlarindan sonra, diizenleme ile ilgili diger
iglemler, bir ana program ile ¢bziimlenebilmektedir. Bu ana programda
DOPO ve kadastro parsellerine tahsis edilen alanlar bulunduktan sonra
parselasyon ve dagitim i¢in verilen bir takim veriler ile program ca-
ligstarilr.

Bu asamada yapilan dagitim, ada ada yapilmakta ve parsellerin du-

rumunu gdsteren bir uygulama haritasindan faydalanilmaktadir.
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Uygulama haritasi iizerinden, hangi imar adasinda, hangi parsele
ne oranda alan tahsisi yapilacagi belirlenir ve buna godre bir veri gu-
rubu olugturulur. Bu gurupta her imar adasina ait bazi bilgiler bulu-
nur. Bu bilgilerden, imar adasina ait TAKS, Minimum Cephe Genigligi ve
Parsel k&se mnoktalari ig¢in, sart noktalari ve o adada olmasi istenen

parsel numaralari bulunur.

5
J -
21

——— e e o e

Ada TAKS Minimum Paralel  olma Uzerinde olma Parsel Parseller ve katilim

no cephe sart >art sayis) oranlari (10 {izerinden )
Py p2 Ul Uz | Al A2

% | 0.30 14 1601 1611 160216051610 '1808] 4 9,10 10,7 n,5112

Sekil 5;1 Parselasyon ig¢in veri sekli

.Ornek olarak verilen,sekil 5.1 deki imar adasina ait verilen tab-
‘loda gOriildiigii sekilde diizenlenir. Burada olusacak yeni parseller,

- Imar adasinin sol tarafindan baslayip saga dogru bulunacaktir.

- Imar adasinin 1601 ve 1611 nolu k&selerinden gecen dogruya paralel,

- Parsel kseleri list kisimda 1602 ve 1605 i{izerinde, alt kisimda
1610 ve 1608 ilizerinde,

— Parsellere ait minimum cephe 14 m.

- Taban alan katsayisi 0,30

- 9 nolu parselin tahsis alaninin tamami bu imar adasinda, 10 nolu
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parselin tahsis alaninan 7/10'u, 11 nolu parselin 5/10'u bu imar ada-
sindan bulunacaktir.

-En son bu ada icerisinde olmasi istenen parselin ise sadece parsel
numarasi yazilir. Buna ait herhangi bir oran verilmez. imar adasi igin,
parsel alanlarinin yetmeyecegi diislincesi ile bir veya iki parselde faz-
ladan yazailabilir. Ada icin gerekli alanin olmamas: durumunda program
kendiliginden durur ve bizi uyarir. Bu durumda gerekli veri eklemesi
yapilir. Bu gsekilde olusturulan parsellerde oranlar ve parsel siralari,
istenildigi zaman degistirilir ve yeni sekle uygun parselasyon istenir.

Program verilere uygun olarak parseller {iretir. Bu {iretim sirasin~
da minimum parselden biiylik olan parselleri, eger miimkiin ise miistakil
parseller geklinde, miimkiin degil ise minimum hisse seklinde belirlemek-

te ve parsel k3se koordinatlarinida ayni anda bulmaktadar.
‘5.3 - PARSELASYONDA KARSILASILAN SORUNLAR

Program her imar adasi ig¢im ayri ayri dagitimi esas almaktadir. Bu
durumda imar ada ayirma ¢izgileri bulunan adalar ayri ayri degerlendi-
rilmelidir. Eger bir imar adasi bir ayirma cizgisi ileAbﬁlﬁnﬁyor ise bu
ada iki bagimsiz ada gibi isleme sokulmalidir. Bu durumda bir takim so-
.runlar karslmlza ¢ikmaktadair ki bunlarin basinda ada ayirma gizgilefi
ile bSliinen adanin yeniden numaralandirilmasi ve kdse koordinatlarinin
buna- g8re verilmesi gerekmektedir (sekil 5.2). Tabi ki bu durumda is
biraz daha dikkat ve zahmet gerektirmektedir. Ayrica program sonucunda
olusan dagitim kliselerinin birlestirilmesi problemide dogmaktadir ki
‘bunun icin program sonucunda bir takim edit islemleri ile bunu diizelt-
me yoluna gidilebilir ve klige biitiinliigii saglanabilir.

Ada ayirma cizgilerinin neden oldugu bu durum programin gelisti-
rilmesi ile milmkiin olabilir. BSylece teknik bakimdan bizi zorlayici

durum ortadan kaldirilabilir.
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/ 807 1203 {1301 8037
‘pof 1202 1302 gou
1201 1303
13
19 1305 @ 1304
101 ~ 1402
14
1206 1403
§ud” 1205 wor 805
807" 1204 | 1405 806,
Sekil 5.2

5.4 - DUZENLEMEYE GIREN BILGILERIN DENETIMi

Bilgisayar verilen verileri temel kabul edip biitiin iglem ve hesap-
lamalari buna gére yapmaktadir. Bu nedenle veri kayit isi ¢ok Snem ta-
simaktadir. Zaten bu islem, isin en zor ve en zaman alici kismidir. Bu-
nun icin verilerin kaydedilmesinden sonra alinacak bir liste {izerinde
veri kontrolleri yapilmalidir. Bunun disinda imar ada kSse koordinat-
lari orjinal pafta lizerine d&kiilmeli ve uygulama paftasi ile kargilas-—
tirma yapilmalidir.

Ozellikle diizenlemeye giren kadastro parselleri verilerin kontro-
lu ile kesinlestirilmelidir. Dagitim asamasinda herhangi bir parsel-
den arda kalan bir miktar var ise bunu program sonunda g&rebilmekte-
yiz. BOyle bir islemde,verilerde parsele ait oranlar kontrol edilmeli-
dir. Ayrica elde edilen parsel kase koordinatlarida tersimat sirasinda
ilgili ada hatti iizerine diismez ise hatanin kaynagi arastirilmalidar.

Parselasyon i¢in veri sekli dikkatli bir sekilde yapilmalidir. imar a-
da k8se numaralari saat ibresi y8niinde artis g8stermeli, parsel kdse-
leri ve parsel gekli i¢in verilen gsartlar gercege uygun olmalidir. Bu-
nun disinda parsel tahsis alanlarina uygulanacak, imar adasina katilim
oranlari parselin en son durumunda %100 olmalidir. Bdylece parselin

geri kalacak tahsis alaninin tamami verilmis olacaktir.
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6.SAYISAL UYGILAMA

Yapilan sayisal uygulamada, Trabzon Besirli meykiinin bir b&li-
mi uygulama sahasi olarak segilmis ve bu sahaya ait 1l imar adasi U-
zerinde, farkli iki parselasyon sekli gergeklestirilmigtir. Bunlar -
dan birinde tasinmaz sahiplerinin hisse durumlara dikkate alinmadan,
diyerinde ise, hisseli parsel sayisi minimum olacak diizeyde bir daji-
tam yapilmistir. Bununla ilgili biitlin hesaplar bilgisayar araciliji
ile yiirtitilmistir. Yapilan parselasyonlarin ilkinde, &ncelikle imar
adalar1 parselere ayrildi ve bu parseller iizerinde dajitim yapildi.
Dijer parselasyon seklinde ise, imar adalari,parsel tahsis alanlari- .
na gére sekillendirilmistir,

Diizenleme bélgesine ait bilgiler :

Dlizenlemeye giren imar ada sayisi : 11

Diizenlemeye giren kadastro parsel sayisi : 51

Diizenlemeye giren kadastro parsel alanlari toplami : 54581 m2
fmar adalarina tahsis edilen alan : 35822 m?

B&lgeye ait diizenleme ortaklik payl orani : % 34.6422

Iki parselasyon arasinda yapilan karsilastirmada asajidaki sonuglar
elde edilmistir.

(Konu ile ilgili tiim hesaplar ve parselasyon haritalari ekler
kisminda bulunmaktadir.)
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1 2
Kadastro Parsel Sayisi : 51 51
Uretilen Imar Parseli sayisi : 71 63

Uretilen Mistakil Parsel Sayisi: 34 49
Uretilen Hisseli Parsel Sayisi : 37 14

Uretilen Iki Hisseli parsel s. : 25 7
Parsel sayisindaki artis : %39 %24
Mistakil parsel orani : %48 %78
Hisseli parsel orani : %52 822

37
3¢

T 7T

14

:
_

/7

Yapilan farkli iki parselasyon seklinin
karsilagtirilmasi

Z//% Hisseli Parsel

Hissesiz (mustakil) Parsel

Burada " 1 " ; Hisse durumu dikkate alinmadan yapilmis parselasyonu,
"2 " ; Hisseli parsel sayisi minimum olacak sekilde yapilmisg
parselasyonu senbolize etmektedir.
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7. SONUG VE ONERL LER

I mar plani uygulamalarinda kullanilan yontemlerden, arsa ve arazi-
diizenlemesi yoluyla yapilan galigmalar, meycut uygulama gekilleri igeri-
sinde en kullanigli olanidir, Bu gekilde yapilacak bir uygulama ile, i-
mar planinin bblgeye getirecefi olumlu ve olumsuz etkiler, biitiin kadast-
ro parsellerini belli oranda etkilemektedir. Burada arzu edilen, biitiin
parsellerin bu degigikliklerden ayni oranda etkilenmesidir. Bunun igin
de imar planinin g¢iziminden &nce, arazi bilgi sisteminin olugturulmasi
ve parsel degerlerinin belirlenmesi gerekir ki bu da gok amagli kadast-
ronun yapilmasini zorunlu kilmaktadir. Fakat {ilkemiz genelinde boyle bir

caligmaya rastlamak miimikiin degildir.

Arsa ve arazi diizenlemesinde yapilan teknik g¢aligmalar bir &lglide,
bu amaca hizmet edecek diizeye getirilebilir. Bunun ig¢in, yapilan Glgme
iglemlerinde elekronik takeometreler ve her tiirlii hesaplamada da bilgi-
sayar kullanilmalidir. Ozellikle bir miilkiyet s&zkonusu oldugundan ya-
pilacak iglemler ayri bir hassasiyet gerektirmektedir. Bu nedenle hizli

ve dogru bilgi elde etmek igin, bilgisayar kullanimi kaginilmazdir.

Diizenleme yoluyla yapilan uygulamalarda bilgisayarin kullanilabi-
lecegi birgok adim sdzkonusudur ki bunlar, arazide elektronik takeomet-—
relere baglanabilen kayit iiniteleri ile elde edilecek bilgilerin bilgi-
sayarda iglenmesi ve ¢izimine kadar yapilan g¢aligmalari kapsar. Bu ga-
ligmalarin eksiksiz bir bigimde yiiriitiilebilmesi, bir tam otomasyon ig-
lemidir ki bu iglem de daha uzun siireli bir caligmayla gergeklegtirile-
bilir. Ancak mevcut gekilleri ile yapilmakta olan diizenleme galigmala -
rinin bazi kisimlarinda bilgisayar devreye sokulabilmektedir. Bunlar

arazi caligmalarindan &nce ve sonra olmak iizere iki grupta toplanabilir.

Arazi galigmalarindan &nce tapu kayitlarinin denetlenmesinde, ap -
likasyon bilgilerinin istenilen metoda gdre elde edilmesinde ve arazi
caligmalarindan sonra da, transformasyon hesaplari, alan hesaplari ve
diizenlemeye iligkin biitlin hesaplamalar ile, parsel kige koordinatlarinin
hesab1 ve dagitim igleminin bir kismi bilgisayar tarafindan ¢&ziimlene -

bilmektedir. Ozellikle karmasik bir yapiya sahip olan dagitim iglemi
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bir ada bazinda gergeklegtirilmigtir, Bu agamada, imar ada ayirma ¢iz -
gilerinin, bir adayi birkag alana bSlmesi problemi kargimiza g¢ikmigtir.
Bu nedenle ayirma ¢izgisi olan imar adalari, kendi igerisinde b&liimlenip
ada kdgeleri yeniden numaralandirilarak, yeni adalarmig gibi igleme so-~
kulmalidir. Tabi ki bu iglem biraz dikkat gerektirdigi gibi, dagitimin
biittinliigiinii de bozmaktadir, Sonugta ¢ikacak adalar, birtakim edit iglem-
leri ile birlegtirilerek, adanin orijinal halini almasi saglanabilir.
Parselasyon sirasinda karsilagilan bu problemin ¢8ziimi, daha uzun siire-

1i bir galigmayr gerektirir kanaatindeyim.
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BZECMIS :

1964 yilinda Trabzonun Akgasbat ilgesinde dogydu. Ilk djrenimini
Trabzon Kanuni Stileyman Ikokulunda, orta &jrenimini Trabzon Cumhuri-
yet Ortackulu ve Trabzon Lisesinde tamamladi. 1981 yilinda KTU Jeode-
zi ve Fotogrametri Mihendisliji BSliimiine girdi. 1985 yilinda ayni b&—
lémin Yiksek Lisans Programina devam etti. 1986 yilinda KTU Mihendis-
lik Mimarlik Fakiiltesi Jeodezi ve Fotogrametri Bdliumiine Arastirma Go—
revlisi olarak girdi. Halen bu gbrevine devam etmektedir.
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Thikseksgretim Kurula
Dokiimantasyon Merkezi



