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OZET

Sehirlerin plansiz ve kontrolsiiz bir sekilde biiyiimesi, zamanla ciddi ¢arpik sehirlesme
sorunlarini da beraberinde getirmistir. Bu tiir plansiz gelismeler, altyap1 eksikliklerinden
sosyal donat1 alanlarinin yetersizligine kadar bircok sorunu dogurmakta ve sehirlerde
yasayan insanlarin yasam kalitesini olumsuz etkilemektedir. Bu sorunlarin Oniine
gecebilmek ve daha diizenli, yasanabilir bir sehir modeli olusturabilmek adina,
belediyeler tarafindan mevcut diizensiz kadastro parsellerinin diizenli parseller haline
getirilmesi biiyiik bir gereklilik olarak ortaya ¢ikmaktadir. Sehirlesmenin hiz kazandig
ve insanlarin daha biiyiikk topluluklar halinde yasamaya basladigi durumlarda, sosyal
yasant1 alanlarinin olusturulmas: da biiylik bir problem haline gelmistir. Parklar, yesil
alanlar, egitim kurumlar1 ve diger sosyal donat1 alanlarinin yeterli ve dogru bir sekilde
planlanmasi, saglikli bir sehirlesme i¢in kritik 6neme sahiptir. Bu sorunu ¢ézmek i¢in
kullanilan yontemlerden biri, 3194 Sayili imar Kanunu’nun 18. Maddesi uygulamasidir.
Bu uygulama, belediyeler tarafindan resen gergeklestirilen bir yontemdir. Ancak, bu
stirecte kadastro parselinin hangi imar parseline denk gelecegi manuel olarak
belirlenmekte olup, bu durum uygulamanin siiresini uzatmakta ve yeni olusturulan
parsellerde ortak sayisinin optimumdan uzak ger¢eklesmesine neden olmaktadir. Calisma
kapsaminda ele alinan ve karakteristik olarak bir kiimeleme problemi olan dagitim
problemine mekansal veri madenciligi kapsaminda kiimeleme yontemlerinden olan K-
Means ve Adaptif K-Means algoritmalariyla ¢6ziim aranmig, 12 adet kadastro parsel
alanmin 6 adet imar parseline dagitimi gerceklestirilmistir. Deneysel degerlendirmeler
sonucunda Klasik K-Means yonteminde parsellerde dagitilamayan minimum alan 435 m?
iken Adaptik K-Means yonteminde bu oran 23 m?’ye kadar diismiis olup, genel

degerlendirmede de yine Adaptif K-Means yontemi 6ne ¢ikmistir.

Anahtar kelimeler: K-Means, Adaptif K-Means, Imar uygulamalari, Diizenleme
Ortaklik Pay1 (DOP)
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ABSTRACT

The unplanned and uncontrolled growth of cities has led to significant issues of irregular
urbanization over time. These unplanned developments result in numerous problems,
from infrastructure deficiencies to insufficient social facilities, negatively impacting the
quality of life for city residents. To address these issues and create a more orderly, livable
city model, municipalities must regularize existing irregular cadastral parcels. As
urbanization accelerates and people begin living in larger communities, creating social
spaces also becomes a significant problem. Adequate and proper planning of parks, green
areas, educational institutions, and other social facilities is crucial for healthy
urbanization. One method used to solve this problem is the application of Article 18 of
Zoning Law No. 3194. This method is implemented by municipalities ex officio.
However, in this process, determining which cadastral parcel corresponds to which
zoning parcel is done manually, prolonging the process and leading to a suboptimal
number of co-owners in the newly created parcels. Within the study, the distribution
problem, characterized as a clustering problem, was addressed using K-Means and
Adaptive K-Means algorithms within the scope of spatial data mining. The distribution
of 12 cadastral parcels into 6 zoning parcels was carried out. Experimental evaluations
showed that while the minimum area not distributed in the Classical K-Means method
was 435 m?, this figure decreased to 23 m? in the Adaptive K-Means method, which was

found to be more successful overall.

Keywords: K-Means, Adaptif K-Means, Zoning practices, Development readjustment

share
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GIRIS
Insanlarin diizenli hayata gecisiyle birlikte, sehir olusturma ve barmnma ihtiyaclar
giindeme gelmistir. Arsa ve konut sorunlari ise zaman i¢inde biiylimiistiir. Gliniimiizde
hem insanlarin diizensiz sehirler olusturma egiliminin Oniine gegmek iizere hem de
diizenli yasanabilir sehir olugturabilmek adina belediyelerin, imar planlar1 ve parselasyon
islemleri yaparak diizenli parseller olusturmasi gerekmektedir. Yogun niifus artisi
nedeniyle, kentlerde ¢arpik yapilasma kacinilmaz bir durum halini almistir. Belediyeler,
yetkileri dahilinde olan uygulama sahalarinda, kamuya ayrilan alanlar1 (yol, park, cami,
okul vb.) diizenleyerek vatandaslarin kullanimina sunmali ve mevcut diizensiz kadastro

parsellerini imar diizenlemeleri ile daha diizenli hale getirmelidir.

Sehirlesme siirecinde, insanlarin daha biiyilik topluluklar halinde yasamaya baslamasi,
sosyal yasanti1 alanlarinin olusturulmasi sorununu beraberinde getirmistir. Bu baglamda,
diizenli sehirlesmeyi tesvik etmek amaciyla belediyeler tarafindan uygulanan 3194 Sayili
Imar Kanunu’nun 18. Maddesi, resen yapilan bir uygulama olarak éne ¢ikmaktadir. Bu
uygulama, sehirlesme siirecinde daha diizenli planlamay1 saglamak ve sosyal yasanti

alanlarinmi diizenlemek amaciyla belediyeler tarafindan benimsenmistir.

18. Madde uygulamasi sirasinda, uygulama igerisine dahil edilen parsellerden esit oranda
kesinti yapilmakta ve bu yapilan kesinti, Diizenleme Ortaklik Pay1 (DOP) olarak
adlandirilmaktadir. DOP kesintisi, uygulama yapilan alandaki kamuya ayrilan sosyal
donat1 alanlar1 gelistirmek ve desteklemek amaciyla kullanilmaktadir. Bu yontem,
sehirlesme siirecinde diizenli bir planlama saglamak ve toplumun ihtiyaclarini karsilamak
i¢in benimsenmis etkili bir aragtir [1]. Imar uygulamalarinin uzun ve karmasik bir siirec
olmasi, belediyelerdeki maddi kisitlar ve yetersiz personel sayis1 gibi faktorler nedeniyle,
imar uygulamalar1 yapilirken ¢esitli zorluklar1 yasanmaktadir. Maddi imkéansizliklar,
belediyelerin projelerini etkili bir sekilde uygulama ve gelistirme kapasitelerini
sinirlayabilir. Ayrica, yetersiz personel sayisi, imar diizenlemelerinin hizli ve etkili bir
sekilde tamamlanmasini zorlastirabilir. Bu durum, sehir planlamasi, altyapi gelistirme ve

sosyal alan olusturma gibi 6nemli konularda aksakliklara yol agabilir [2]. Yasanan bu



problemler, belediyelerin imar diizenlemesi yapmasini engelleyebilir ve kamulagtirmasiz
el atma davalarini tetikleyebilir [3]. Belediyelerin imar diizenlemelerini zamaninda
yapmasi ve ekonomik anlamda verimli bir bigimde gergeklestirebilmesi, mevcut
sorunlarin azalmasina &nemli katkilar saglayabilir. Boylelikle, kentsel planlama
stireglerinin etkinligi artirilabilmektedir. Hizli ve diisiik maliyetli imar diizenlemeleri,
belediyelerin ¢esitli projeleri daha kisa slirede hayata gecirmesine olanak taniyarak
kentsel gelisimi hizlandirmaktadir. Ayrica, bu yaklasimin benimsenmesi, belediyelerin
sinirlt kaynaklarini daha verimli kullanmalarina ve toplumun ihtiyaglarina daha hizli yanit

vermelerine yardime1 olacaktir.

18. madde kapsaminda ortaya c¢ikan onemli sorunlardan bir tanesi mevcut kadastro
parsellerinin yeni olusacak olan imar parsellerinin hangisinde yer alacagi sorunudur. Bu
sorunu da igerisinde barindiracak sekilde imar uygulamalarinin bu denli zorlu ve
karmagik bir siire¢ olmasi, yerel yonetimlerin daha etkili ve verimli yontemler arayisina
girmesine neden olmustur. Bu siiregte karsilagilan zorluklari agsmak ve daha hizli sonuglar
elde etmek amaciyla, modern teknolojilerin ve otomatize yontemlerin kullanilmasi
giderek daha fazla énem kazanmaktadir. Ozellikle, kadastro parsellerinin diizenlenmesi
esnasinda kullanilan geleneksel yontemlerin yetersiz kaldigi durumlarda veri tabanli

tekniklerin kullanimi 6nemli avantajlar sunabilmektedir.

Bu tez ¢alismasi kapsaminda, bir kiimeleme problemi olan, kadastro parsellerinin yeni
olusacak imar parsellerinden hangisinden verilecegi tespitine yonelik olarak veri
madenciligi uygulamalarinin kullanilmasi kararlastirilmistir. Bu kapsamda K-Means [4]
ve Adaptif K-Means kiimeleme yontemlerine bagvurulmustur. Bu ¢alismada, literatiirde
geleneksel sekilde manuel olarak ¢oziilmeye ¢alisilan bu probleme, gérece daha hizli ve
hata orani klasik uygulamalardan daha diisiik olan otomatik yontemler gelistirmistir.
Yapilan deneyler sonucunda, Adaptif K-Means yonteminin, K-Means yontemine gore

daha etkili bir ¢6zlim olusturdugu gozlemlenmistir.



BIiRINCi BOLUM
TEMEL KAVRAMLAR

1.1. imar Planlama Kavrami

Planlama, belirlenen hedeflere ulasma amaci dogrultusunda projelendirme yapilarak,
gelecege yonelik kararlarin derecelendirme siirecidir. Konu ne olursa olsun, bir ise
baslamadan 6nce saglikli sonuglara ulagmak icin ilk yapilmasi gereken eylem, plan ve
proje kademelerinin belirlenmesidir. Bu kapsamda, planlama siireci organizasyonun
hedeflerine ulagsma stratejilerini belirleme, kaynaklar1 etkili bir sekilde yonetme ve

potansiyel sorunlara karsi hazirlikli olma gibi 6nemli unsurlari igerir [5].

Ayn1 zamanda, insan yasaminin en temel unsurlari olan yasama, barinma ve beslenme
ihtiyaglar1 da géz Oniine alinmalidir. Niifus artigi, calisma ihtiyaci ve huzurlu bir yasam
istegi, kirsal ve kentsel yerlesim yerlerinde birtakim eksikliklerin giin yiiziine ¢ikmasina
sebep olmustur. Sehircilik anlayisinin amaci, planlama yontemleri gelistirerek bu temel
ithtiyaclardan 6diin vermemek olmalidir. Toplum bilincinden uzaklasmadan, dogayla i¢
ice saglikli bir kentlesme planlanmalidir. Bu, planlamanin sadece yapisal basariy1 degil,

ayni zamanda yasam kalitesini ve toplumsal refah1 da artirmay1 hedeflemektedir.

Yasanabilir bir ¢evre ve diizenli kentlesme, imar planlarinin titizlikle hazirlanmasi ve
uygulanmasiyla miimkiin olmaktadir. Imar planlari, kentin ve gevresindeki bdlgenin
0zglin ihtiyaglarin1 dikkate alarak, kent dokusunu koruyarak toplumun sosyal, ekonomik
ve tarimsal gereksinimlerini karsilamay1 hedefler. Bu baglamda, planlar, sadece sehirsel
estetik degil, ayn1 zamanda siirdiiriilebilirligi temel alarak kent yasaminin kalitesini

artirmay1 amaglamaktadir [6].

Sosyal, ekonomik ve tarimsal faktorlerin yani sira, imar planlart ulagim, dinlenme, saglik
ve c¢alisma gibi temel sosyal donatilar1 da oncelikli olarak ele alir. Planlar, kent
sakinlerinin giinliik yasamlarini kolaylastiracak ve daha saglikli bir cevre sunacak sekilde

diizenlenir. Ulagim sistemleri, yesil alanlar, saglik kuruluslar1 ve i alanlar1 gibi unsurlar,



imar planlarinin olusturulmasinda 6nemli bir yer tutar. Bu sayede, kentler sadece fiziksel
yapilariyla degil, ayn1 zamanda sosyal ve ekonomik dinamikleriyle de dengeli bir sekilde

gelismektedir.

Imar planlarinin kentin uzun vadeli gelisimine odaklanmasi, sadece mevcut neslin degil,
ayni zamanda gelecek nesillerin de yasam kalitesini artirmay1 hedefler. Bu nedenle,
planlar genis bir perspektiften ele alinarak, kentsel doniisiim ve yenileme gibi siirecleri
iceren kapsamli stratejileri icermektedir. Bu yaklagim, siirdiiriilebilir kentlesmenin

saglanmasi ve yasanabilir bir ¢gevrenin korunmasi adina 6nemli bir adimdir.

Sonug olarak, imar planlari, kentin sosyal, ekonomik, tarimsal ve ¢evresel dinamiklerini
dengeli bir sekilde yoneterek, yasanabilir bir ¢evre ve diizenli kentlesme idealine
ulagsmay1 amaglayan temel araglardir. Bu planlar, kentlerin gelecekteki ihtiyaclarini
gozeterek, toplumsal refahi artirmak ve siirdiiriilebilir bir kent yasamini desteklemek
adina stratejik bir rol oynar. Sekil 1.1°de gosterilen plan, insanlarin sosyal yasantilarini
idame ettirebilmeleri i¢in okul alani, park alani, sosyal tesis, cami alani gibi vb. alanlarini

gosteren yapilmig giizel bir planlama 6rnegidir [7].

Sekil 1.1. /mar Plan Ornegi [7]

1.2. imar Planlamasinda Dikkat Edilecek Hususlar

+ Imar planlari, yalmizca toprak kullanimlarmi diizenlemekle kalmaz; ayni zamanda

kentin toplumsal, kiiltiirel, sosyal ve siyasal dinamiklerini ele alarak ¢6ziim odakli bir



yaklasim benimsemeyi hedefler. Bu onayli belgeler, refah diizeyinin artmasi igin stratejik

¢Ozlimleri igermeli ve kent yasam kalitesini iyilestirmeye odaklanmalidir.

» Imar planlar1 hazirlanirken, bélgesel ihtiyaglar detayl bir sekilde arastirilmali ve kentin
ileriye doniik ihtiyaclart 6nceden analiz edilmelidir. Bu, planlarin sadece mevcut durumu

degil, ayn1 zamanda uzun vadeli kent gelisimini gbzetmesini saglar.

* Fiziki sartlar goz 6niinde bulundurularak, fay hatlari, erozyon bolgeleri, orman alanlari
gibi riskli bolgeler belirlenmeli ve bu bolgelere 6zgii esik ve risk analizleri detayl bir

bigimde yapilmalidir.

+ Imar planlari, serbest bolgeler, sanayi bolgeleri gibi yatirimlar1 artirmak amaciyla
belirlenen stratejik araglari igermeli ve ulasim ile enerji altyapisina yonelik kamu

yatirimlarini kapsamli bir sekilde incelemeli ve projelendirmelidir.

» Imar planlari, sadece tasinmaz maliklerinin veya belirli kisi ve kurumlarmn talepleri
dogrultusunda degil, ayni zamanda kentin biitiiniinii kapsayan bir yaklasim
benimsemelidir. Esitlik, adalet ve kamu yarar1 gozetilerek hazirlanan planlar, kentsel

gelisimin siirdiiriilebilirligini destekler.

o Imar planlama asamasinda ilgili kurum ve kuruluslarin gérevi, aleniyet ilkesini
gozeterek onaylanma siirecinden itibaren bir ay silireyle askiya c¢ikarilmali, halka
duyurulmali ve yapilan planlarla ilgili itirazlarin degerlendirilmesine olanak saglamalidir.
Bu siireg, katilimcilig artirarak toplumun goriis ve diislincelerini dikkate alir ve seffafligi
gliclendirir [8].

1.3. imar Mevzuati

Imar planlama kavrami 1985 yilinda vyiiriirliige giren 3194 sayili Imar Kanunu ile
diizenlenmistir. Imar planlama siirecinde ve sonrasinda birgok disiplin birlikte hareket
ederek bir sonuca ulasir. Bu diplinin igerisinde yer alan kanun, tiiziik, yonetmelik ve

kanun hiikmiinde kararnameler Imar Mevzuatinin konusudur.

Imar planlama siirecinde takip edilmesi gereken yasal diizenlemeler asagida siralanmistir
[9];

e [mar Kanunu,

e Kadastro Kanunu,

e Kiy1 Kanunu,



e Gece Kondu Kanunu,
e [Imar Affi Kanunu,
e Kat Miilkiyeti Kanunu.

Kentlesme ihtiyaglarini karsilamak ve kanunlarla belirlenmis hedeflere ulagsmak amaciyla
hazirlanan planlar, kademeli bir uygulama siirecine tabi tutulurlar. Sekil 1.2.'de, iilkemize
ait olan ve 3194 sayili imar Kanunu ile diizenlenen plan kademe asamalar1 Tiirkiye'deki
imar planlama siireglerini ve bu siireclerin hiyerarsik yapisini gostermektedir. En {istte,
kalkinma hedeflerini belirleyen ve iilkenin genel gelisim stratejisini olusturan "5 Yillik
Kalkinma Plan1" yer alir. Bu plan, "Bolge Plan1" ve "Cevre Diizeni Plan1" gibi daha
spesifik planlarla desteklenir. Cevre Diizeni Plani, cevresel ve bdlgesel planlama
siireglerini yonetir ve "Nazim Imar Plani" ile daha ayrmtili yerel diizenlemelere temel
olusturur. Nazim Imar Plani, sehirlerin genel fiziksel yapisin1 ve ana gelisim hatlarimi
belirlerken, bu plan1 daha detayli uygulamalara déniistiiren "Uygulama Imar Planlar1"
takip eder. Uygulama Imar Planlari, ihtiyag duyuldugunda revizyon, ilave veya mevzi
planlarla gilincellenebilir ve detaylandirilabilir. Bu siiregler, planlamanin her asamasinda

tutarhilik ve biitiinliik saglamak amaciyla birbiriyle etkilesim halindedir [10].

Sekil 1.2. Imar Plam Asamalar: [10]

5 YILLIK KALKINMA PLANI

FY

L A

BOLGE PLANI

A

h i

CEVRE DUZENI PLANI

Y
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NAZIM IMAR PLANI

F

A 4

UYGULAMA iMAR PLANLARI

I
ILAVE L. P. MEVZii . P.

I
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1.4. 3194 Sayih imar Kanunu

Imar kanunu, fiziki cevre sartlar1 ile imar planlarinin biitiinlesmesini saglamayz, siirekli
ve yasanilabilir kentlesmeyi hedefleyerek diizenlenmistir. Bu kanun, belediye miicavir
alani i¢inde ya da disinda kalan yerlesim yerlerinin ve bu yerlerdeki yapilagmalarin,
belirtilen yoOnetmelik c¢ergevesinde gelisimini ve diizenliligini temel ilke olarak

benimsemistir [11].
Imar kanununun temel amaclar1 su sekildedir:

» Fiziki Cevre Sartlariyla Biitiinlesme: Imar kanunu, planlama siireglerinde fiziki ¢evre
sartlarin1 dikkate almay1 esas alarak, kentlerin dogal yapisini ve ¢evresini koruma
amacin tagir. Bu sayede, gevresel faktorlerle entegre edilmis planlar araciligiyla

siirdiiriilebilir bir kentlesme hedeflenir.

+ Siirekli ve Yasamlabilir Kentlesme: Imar kanunu, kentlesme siireclerinde siirekliligi
ve yasanabilirligi vurgular. Bu kapsamda, planlama faaliyetleri ile mekansal
diizenlemeler araciligiyla kentlerin gelisimini siirdiiriilebilir bir sekilde saglamay1

amaglar.

+ Belediye Miicavir Alani i¢inde ve Disinda Yerlesim Yerlerinin Diizenlenmesi: Kanun,
belediye miicavir alani i¢inde ya da disinda kalan yerlesim yerlerinin ve bu yerlerdeki
yapilagsmalarin belirlenen yonetmelik kurallarina uygun sekilde gelisimini ve
diizenliligini saglamay1 prensip edinir. Bu yaklasim, kentlerin planli bir sekilde

biiylimesini ve kontrol altinda tutulmasini amaglar.

Bu ¢ergevede, imar kanunu sadece fiziki ¢cevreyi diizenleme amaci tasimakla kalmaz, ayni
zamanda kentlesmenin siirekliligini ve yasanabilirligini saglamayi, yerlesim yerlerinin

diizenli bir bigimde gelisimini temin etmeyi hedefler.
1.5. Planh Alanlar Imar Yonetmeligi Hakkinda Genel Bilgi

Imar ydnetmeliginin ana konusu, bdlgenin ihtiyaclarma uygun ilkeler dogrultusunda
olusturulan imar planlarmin gelistirilerek ortaya c¢ikan veya ¢ikabilecek sorunlarin
coziimlenmesidir. Bu yonetmelik, parsel boyutlari, kat yiiksekligi gibi bolgeyi etkileyen

detaylara agiklik getirerek planlama siireglerini diizenler.

Cevre ve Sehircilik Bakanligi, Imar Kanunu ve Imar Yonetmeliklerini hazirlama

yetkisine sahip olan ana kurulustur. Biiyiiksehir belediyeleri disindaki belediyelere, Cevre



ve Sehircilik Bakanligi tarafindan tek tip Imar Yénetmeligi sunulmustur. Bu belediyeler,
bolgesel ihtiyaglara uygun olarak, belediye meclis karar1 ile yonetmelige eklemeler
yapabilirler. Ayn1 zamanda, Biiyliksehir belediyeleri, kanun g¢ergevesinde biiyiiksehir

meclisine imar yonetmeligi hazirlama yetkisi verebilirler [12].
Bu diizenleme, su temel prensipleri igerir:

+ Bolgesel Ihtiyaglara Uyum: Imar ydnetmeligi, bolgenin ihtiyaglarina uygun olarak
hazirlanan imar planlarina uyumlu bir sekilde gelistirilir. Bu sayede, bolgesel

kalkinma ve planl kentlesme hedefleri desteklenir.

* Detayli Diizenlemeler: YoOnetmelik, planlamay1 etkileyen detaylara odaklanarak,
parsel boyutlari, kat yiiksekligi gibi nemli unsurlar1 agikliga kavusturur. Bu detaylar,

yerel diizeyde planlama siireclerini yonlendirir.

* Yetkilendirme ve Esneklik: Belediyelere yonetmelige eklemeler yapma yetkisi
verilmis olup, bu eklemeler bolgesel ihtiyaglara gore sekillendirilebilir. Biiyiiksehir
belediyeleri ise meclis karar1 ile imar yonetmeligi hazirlama yetkisine sahiptir, bu da

yerel ihtiyaglara uygun ¢oziimlerin {iretilmesine olanak tanir.

Bu diizenleme sayesinde, imar yonetmeligi hem genel prensiplere uyumlu hem de yerel
ithtiyaclari karsilayacak esneklikte bir yapiya sahip olur. Bu da siirdiiriilebilir ve kapsayici

bir sehir planlamasini destekler.
1.6. Imar Uygulama Yéntemleri

Ulkemizde saghikly, siirdiiriilebilir kentlesmeyi hedefleyen imar planlari, fiziki gevreyle
biitiinlesmesini saglamak amaciyla ¢esitli imar uygulama yontemlerini icermektedir. Bu
yontemler, planlamadan sonraki asamada kentlesmenin temel ihtiyaglarmi karsilamak

tizere kullanilmakta olup agagida sunulmustur [13]:

1. Rizaen Yapilan Uygulamalar

Sinir Diizeltmesi

Ifraz, Tevhid Islemleri

Terk

L]

[\

. Kamulastirma Yoluyla Yapilan Uygulamalar

(8]

. Resen Yapilan Uygulamalar



+ Islah Imar Plan1 Uygulamasi
» Kentsel Doniisiim ve Yenileme Uygulamalari
* Arsa ve Arazi Diizenleme Uygulamalari

Bu yontemler, imar planlarmin fiziki ¢evreyle biitiinlesmesini ve kentlesmenin temel

ihtiyaclarini kargilamay1 amaglayarak stirdiiriilebilir kentsel gelisimi desteklemektedir.
1.6.1. Rizaen Yapilan Uygulamalar

Maliklerin talepleri dogrultusunda tasinmazlarinin imar planina uygun sekilde
diizenlenmesi icin yapilan uygulamalara "rizaen yapilan uygulamalar" denir. Bu
uygulamalar, miilkiyet sahiplerinin kendi arazileri iizerinde istedikleri degisiklikleri
gerceklestirmelerini ve taginmazlarini imar planina uygun hale getirmelerini igerir.
Miilkiyet sahiplerine kendi tasinmazlarin1 daha iyi degerlendirme ve kullanma imkani
saglar. Ancak bu tiir degisikliklerin belediye onayma tabi oldugu ve imar planlarina

uygunlugunun kontrol edildigi unutulmamalidir.
1.6.1.1. Sinir Diizeltmesi

Iki parsel arasindaki smirlarin, parsel maliklerinin talepleri dogrultusunda parsel
alanlarmin degismemesi esas alinarak yapilan diizeltmelere "sinir diizeltmesi" denir.
Sekil 1.3'te goriildiigii gibi, tasinmaz kullannomina uygun olmayan smirlarin bina
yerlesiminde zorluk olusturdugu ve tecaviizlii gériindiigli durumlarda, iki komsu parsel
sahibinin anlagmasi1 {lizerine Sekil 1.3'te gosterildigi gibi smir diizeltme islemi

gerceklestirilmektedir.

Smir diizeltmeleri genellikle tapu diizenlemeleri ve yerel yonetim onaylarn ile
gerceklestirilir. Bu islemler, her iki malikin riza gosterdigi bir anlagsma g¢ergevesinde

yapilir ve kullanim amacina daha uygun hale getirilmis parseller elde edilir.
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Sekil 1.3. Sinmwr Diizeltmesi [7]

10

WooB

Vr

[—

Stnir sorunu olan parseller St diizeltilmis parseller

1.6.1.2. ifraz ve Tevhid Islemleri

Ifraz, bir parselin imar planindaki sartlara uygun olarak bir veya daha fazla sayida parsele

boliinmesini, tevhid ise birden ¢ok parselin maliklerinin anlasmasi tizerine bir parsel

haline doniistiiriilmesini ifade etmektedir. Bu islemler, maliklerin talepleri dogrultusunda

en sik basvurulan uygulama yéntemleridir ve imar Kanunu'nun 15. ve 16. maddelerinde

belirtilen hiikiimlere uygun olarak gerceklestirilmelidir.

Ifraz ve tevhid islemleri sirasinda dikkate alinmasi gereken 6nemli noktalar sunlardir:

Umumi Hizmet Alanlari ve Terkin: Ifraz veya tevhid islemi sirasinda umumi hizmet
alanlarina denk gelen tasinmaz kisimlarinin terkini talep edilir. Bu, genel hizmetlere

ayrilmig alanlarin diizenli ve etkili kullanimini saglamak amaciyla yapilir.

Yonetmelik Sartlarina Uygunluk: Ifraz ve tevhid islemleri sirasinda, yonetmelikte
belirtilen parsel biiyiikliikkleri ve cephe sartlarina dikkat edilmelidir. Uygunluk

saglanamayacak kadar kiiciik parsellerin ifraz1 kabul edilmez.

Yapilagma Sartlari: Minimum parsel sartlarini  saglamayan taginmazlarin
yapilagsmasina izin verilmeyecegi i¢in yonetmelikte belirlenmis yapi sartlarina dikkat

edilmelidir.

Anlasmali Ifraz ve Tevhid: Imar parseli olusturabilmek igin gerekli alana sahip
olmayan tasinmaz malikleri, ifraz yapabilmek icin Oncelikle komsu parsellerle

anlagsmal1 ve tevhid islemi yaptirmalidir.
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+  Onayl Parselasyon Plan1 ve Cephe Sartlar1: ifraz ve tevhid talep edilen alanda daha
Oonceden onaylanmis bir parselasyon plani varsa, bu plana uyulmasi gerekmektedir.

Yeni olusacak imar parselinin yola cephesinin olmasi 6nemlidir.

Sekil 1.4.'te A harfi ile gosterilen parsele bakildiginda, tek basina ifraz islemine tabi
tutulamayacagi ve B harfli ile gosterilen baska bir parsel ile birlestirilmesi gerektigi
gorilmektedir. Umumi hizmet alanlar i¢in terkin islemi yapildiktan sonra Sekil 1.5’de C

harfi ile gosterilen temiz imar parseli olugsmaktadir.

Sekil 1.4. [fraz Oncesi Kadastro Parselleri [T]

NS D
25 ABt
0.1210.2471000
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Sekil 1.5. [firaz Sonrast Olusan Imar Parseli [7]

5/3]|5 19 |9
125 | A [ 2 | 25 | A | 2 |
0.12/0.2411000 11210.2411000

1

5[3][5
25 [A |2 |
0.12(0.2411000

Sekil 1.6°da ifraz ve tevhid islemlerine ait siireci anlatir ig akig semast sunulmustur. Tiim
bu islemlere baglamadan 6nce, tasinmazin ifraz ve tevhid islemine uygun olup olmadigini
belirlemek amaciyla teknik kontroller yapilir. Boylelikle, yonetmelikte belirtilen sartlarin
saglanip saglanmadig1 degerlendirilir. ifraz ve tevhid islemleri 6ncesinde yapilan teknik

kontroller genel olarak asagida verilmis olan adimlar1 igermektedir:

+ Yonetmelik Sartlarmin Incelenmesi: Ifraz ve tevhid islemleri, genellikle yerel
yonetmeliklere ve imar planlarina tabidir. Tasinmazin bu belgelerde belirtilen sartlara

uygun olup olmadig: kontrol edilir.

+ Parsel Biiyiikliigii ve Cephe Sartlari: Ifraz islemi icin belirlenmis minimum parsel
bliytikliikleri ve cephe sartlarina uygunluk kontrol edilir. Ayrica, tevhid islemi i¢in de

gerekli kosullar gozden gegirilir.
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+ Umumi Hizmet Alanlar1 ve Terkin Kontrolii: Ifraz veya tevhid islemi sirasinda umumi
hizmet alanlarima denk gelen tasinmaz kisimlarinin terkini saglamak amaciyla

uygunluk kontrolii yapilir.

* Yapilasma ve imar Durumu: Tasinmazin mevcut yapilasma durumu ve imar durumu
incelenir. Yapilan kontrollerle, mevcut durumun yonetmelik ve planlamaya uygun

olup olmadig1 belirlenir.

» Cephe Uygunlugu: ifraz veya tevhid sonucu olusacak parsellerin, yonetmelikte

belirtilen cephe sartlarina uygunlugu degerlendirilir.

* Onayl Parselasyon Plani Kontrolii: Eger mevcut bir parselasyon plani varsa, bu planin
sartlarina uygunluk kontrol edilir. Yeni olusacak parsellerin bu plana uygunlugu goz

oninde bulundurulur.

Teknik kontrollerin tamamlanmasinin ardindan, tasinmazin ifraz ve tevhid islemine
uygun oldugu diisiiniiliiyorsa, siirecin diger asamalarina gegilir. Bu asamada, talep edilen

islemlerin basvuru, onay ve uygulama asamalarini igeren is akist semast takip edilir.
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Sekil 1.6. Ifiraz Tevhid Is Akis Semasi [14]

Haritas: kontrol edilen doyalann
encimene yazimas)

l

[Vamndm taratindan yapslan ifraz ve tevhﬂ
ylemlerinin icerisinde belediyemize ait
gayrimenkul bulunmas: halinde encimence |
fakdir ve uzlasma komisyonuna havale
edilmes:

. J

EncOmen kararimin
ahnmas

3 3
Komisyon tarafindan degerlendirilen evrakn |

Alinan Encimen Karannn [I kiymet takdir raporlarmin tekrar encimene |
Kadastro Moduropa'ne yazilmas)
yazimas: \ J

Encumen karannin
alnmasi

Encomenden gelen evraklanin Tescll
Islemieri igin Il Kadastro ve Tapu
Midurlozu'ne yazilann yazilmas:

)

1.6.1.3. Terk

Imar parseli olusturmak ve yapilasmanim &niinii agmak amaciyla maliklerin belediyeye
basvurusu sonrasinda talebin degerlendirilmesi agsamasinda kadastro parselleri ile imar
planinmn cakistirilmas: 6nemlidir. Bu degerlendirme siirecinde, 3194 sayili Imar
Kanunu'nun 15. ve 16. Maddelerinde yer alan kriterlere uygunlugun kontrolii ve kamu
hizmet alanlarinda kalan kisimlarm belirlenmesi gerekmektedir. Imar planina uygun
yapilasmanin saglanabilmesi ve ruhsat verilebilmesi i¢in maliklerin bahse konu kisimlar1
bedelsiz olarak terkin etmeleri gerekmektedir. Ancak, bu yerler bedelsiz terkin edilse bile

doner sermayeye tabi olacaktir.

Bu siiregte dikkate alinmasi gereken bir diger 6nemli nokta, kadastro parsellerinin imar

adasina denk gelen kisimlarinin tespitidir. Bu tespit sonucu yapilan yol ihdas islemi,
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Kadastro Miidiirliigii tarafindan tescil beyannamesi diizenlenerek adanin devam eden son
parsel numarasi verilir ve 2644 sayili Tapu Kanunu'nun 21. maddesi uyarinca, miicavir
alan simirlar1 i¢inde belediye adina, disinda ise koy tiizel kisiligi adina tapu kayitlari
tutulmaktadir. Bu islem, kadastro yollarinin imar planmna uygun bir sekilde

diizenlenmesini saglar ve tapu kayitlarini giincel hale getirir.
1.6.2. Kamulastirma Yoluyla Yapilan Uygulamalar

Imar planinda umumi hizmet alanlarina denk gelen ham kadastro parsellerinin, kamu
yarar1 gozetilerek kiymet takdiri ile belirlenen bedelin pesin 6denmesi sartiyla, kamu
miilkiyetine gecirilmesine "kamulagtirma" denir. Kamulastirma, 04.11.1983 tarihli 2942
sayili Kamulastirma Kanunu'na gore gerceklestirilmektedir. Kamulastirma uygulamasi,
bolgede yasayan maliklerin miilkiyet hakkina zarar veren bir uygulama olarak
algilanabilir, ancak yonetimlerce kamu yarar1 gozetilerek yapilir ve maliklerin

haklarindan feragat etmeleri gerekmektedir [15].
Kamulagtirma siirecinde dikkate alinmasi gereken 6nemli hususlar sunlardir:

+ Tagmmmazin Ozel Kisilere Ait Olmasi: Kamulastirma, genellikle 6zel kisilere ait

taginmazlar tizerinde uygulanir.

* Kamu Yararinin Bulunmasi: Kamulastirma kararinin alinabilmesi i¢in yapilacak

uygulamada kamu yarar1 bulunmalidir.

+ Kararin Yetkili Organlarca Verilmesi: Kamulagtirma karari, yetkili organlar tarafindan

alinmalidir.
+ Bedelin Pesin Odenmesi: Kamulastirma bedeli, pesin ddenmelidir.

* Kamulastirilan Alanin Amaclarina Uygun Kullanilmasi: Kamulastirilan alan,

amaglarina uygun bir sekilde kullanilmalidir.

Sekil 1.7'de yetkili yonetimlerce gergeklestirilecek kamulastirma siirecine ait is akis
semas1 gosterilmistir. Bu sema, kamulastirma siirecinin asamalarini anlatarak, siirecin

seffaf ve yonetilebilir olmasinda kolaylik saglamaktadir.
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Sekil 1.7. Kamulastirma Is Akis Semasi [14]

EncOmene kamulastinlacak olan
gayrimonkuldn karann almak igin
yazimas;

Lﬁ

Encumene gaden evrakin Kiymet Taktir
Komisyonu ve Uzlagma Komisyonuna
havalesi

l—&

Kamulagtinlacak gayrimenkulon fiyatiannin
belirlenmesi igin haric: olarak fiyat araghirmas:
yapimasi

\—ﬁ

Gayrimenkul(n kiymet takdirinin yapiimas:

Gayrimaenkul sahibi davet edilerek uzlasma
komisyonu de uzlasiimas:

|

~ \ Uztasma saglanamaz Ise resen
Gaynmenkul sahdi ile uzlasma kamulastimak Gzere hikmen tescil davas:
saglanir ise uzlayma evraklannn agiimas: igin Hukuk [dern MidirGgine
imzalanmas: génderiimesi
. J
4 l Y
Uzlasilan gayrimenkulin tapu
feragimn ahnmas: igin Enclimene
yazlmas:
\. J

Encamen karanmn
onay:

Alnan Encimen Kasann:n il Tapu MudistGiindo tescil
kadastro ve 1apu modirddgone Idemiennin takip eddmasi ve
tescil igin yazidmas: sonuglandinimas;

1.6.3. Resen Yapilan Uygulamalar

Resen yapilan imar uygulamasi, genellikle kamu yarari, ¢evresel veya kentsel diizenleme
ithtiyaci gibi sebeplerle, tasinmaz maliklerinin talebi olmadan ve genellikle acil durumlar
icin yetkili idare tarafindan baglatilan bir imar miidahalesini ifade eder. Bu tiir bir
uygulama, maliklerin rizas1 alinmadan, planlamada veya diizenlemede ortaya ¢ikan bir

soruna ¢oziim getirmek amaciyla yapilir.
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Resen yapilan imar uygulamalari, genellikle halkin ve maliklerin etkilenen bolgelerdeki
degisikliklere dahil olma hakkini koruma amacini tagimalidir. Bu tiir uygulamalarda, adil

ve seffaf bir slire¢ ylriitiilmesi 6nemlidir.
1.6.3.1. Islah imar Plam1 Uygulamasi

Kentsel gecis siirecinde etkili bir planlama izlenmemesi ve diizensiz yapilagsmanin
sonucunda sagliksiz kentlesmeler ortaya ¢ikmustir. Islah imar planlari, bu diizensiz
yapilarin bulundugu alanlarda, mevcut durumu g6z 6niinde bulundurarak, kentlesmeye
yeni bir bakis acgis1 getirme ve saglikli yasanabilir alanlar olusturma amaciyla yapilan
calismalardir. Bu gergevede, 1984 yilinda yiiriirliige giren 2981 sayilh "Imar ve
Gecekondu Mevzuatina Aykir1 Olarak Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler" ve 6785
sayili "Imar Kanunu’nun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda" Kanunlar hayata
gecirilmistir. Bu kanunlar, 6zellikle gecekondu bolgelerinde mevcut imar planlarina
uymayan yapilagsmalarin tespit edildigi bolgelerde, diizenlemeler yapilmasina yonelik bir

adim atilmistir [16].
1.6.3.2. Kentsel Doniisiim

Gecekondu bolgelerinde, afet riski tasiyan yerlerde ve tarihi kent alanlarinda meydana
gelen fiziki deformasyonlar ile birlikte kent dinamiginin olumsuz etkilenmesi, sehirlerin
yeniden yapilanma ihtiyacini ortaya ¢ikarmistir. Niifus artisiyla birlikte kentlerdeki sosyal
donatilarin ihtiyaglar1 karsilamamasi sonucunda hayat kalitesini artirmay1 ve kiiltiirel
dinamikleri canli tutmay1 hedefleyen kentsel doniisiim kavrami, giiniimiizde 6nemli bir

strateji haline gelmistir.

Ulkemizde kentsel doniisiim, kentsel alanlardaki hizli gelismelerin bir sonucu olarak
ekonomik omriinii tamamlamus, eski ve hasar gdrmiis miilkiyetlerde ortaya ¢ikan konut
ithtiyaglarin1 karsilamak adina siklikla kullanilan bir yontem haline gelmistir. Bu amag
dogrultusunda 6306 sayili "Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda
Kanun Uygulama Yonetmeligi" 31.05.2012 tarithinde 28309 sayili Resmi Gazete'de
yayimlanarak yiiriirliige girmistir [17].

Sekil 1.8. ve Sekil 1.9.°da Kayseri Anbar mahallesinde yapilan kentsel doniigim

uygulamasi 6ncesi ve sonrasi goriilmektedir.
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Sekil 1.8. Kentsel Déniisiim Oncesi [18] -

1.6.3.3. Arsa ve Arazi Diizenleme Uygulamalar

Arazi ve arsa diizenlemesi (AAD), 1605 Sayili Kanun ile "Diizenleme Ortaklik Pay1
Oran1" (DOPO) kavrami ve "Imar parselasyon plan1" kavrami, 6785 sayili Imar Kanunu
ile getirilmistir. Giiniimiizde yiiriirliikte olan imar Kanunu, baslangicta %35 olan DOPO
oranini artirmisg, ardindan 2003'te kabul edilen 5006 Sayili Kanun’la %40'a yiikseltmis ve
en son 04.07.2019 tarihli ve 7181 sayili Tapu Kanunu ve Bazi Kanunlarda Degisiklik
Yapilmasina Dair Kanun ile DOPO oranin1 %45'e ¢ikarmistir. Bu diizenlemeler, sehir

planlamasinda daha etkili ve siirdiiriilebilir ¢dziimler sunma amaci giitmektedir [19].



19

3194 sayili Imar Kanunu'nun 18. maddesi, arazi ve arsa diizenlemelerini su sekilde
tanimlamaktadir: Imar sahasi icerisinde yer alan, yapilasmis ya da yapilasmamis
arsalari, mal sahiplerinin onayma gerek olmaksizin, uygulama sahasindaki her tiir
tasinmazi birlestirme, birlestirme sonrasinda uygun parsellere vermek, miistakil, hisseli
veya kat miilkiyeti temelinde hak sahiplerine yeni yeler verme ve resen tescil islemlerini
icerir. Bu hukuki diizenlemede dikkat ¢eken bir diger kavram "imar hududu"dur. Bu
diizenlemelerin uygulanabilmesi i¢in Oncelikle onayli imar planlarinin bulunmasi
gereklidir. 1/1000 6l¢ekli imar planlarinin belirli standartlara uygun olarak hazirlanmasi,
planlarin etkili bir sekilde uygulanabilmesi i¢in kritik bir adimdir. Tiirkiye genelinde
planlarin uygulanmasi, 6zellikle 3194 sayilh Imar Kanunu'nun 18. maddesi ile

gerceklestirilen uygulamalarla saglanmaktadir.

AAD, saglikli kentlesmeyi desteklemek ve kullanigsiz arazi parsellerini nitelikli
yapilagmaya uygun hale getirmek amacini tasimaktadir. Bu diizenleme, taginmaz
degerlerini artirarak yasanabilir sehirlerin  olusturulmasina Onemli bir katki
saglamaktadir. AAD, 6zellikle miilk sahipleri ve yetkili idare agisindan cesitli faydalar

sunan bir siirectir.

Ideal bir kent planlamasinin hizl1 bir sekilde gerceklesmesi ve 6zellikle tasinmaz sahipleri
i¢in kilit dneme sahip olan miilk deger artis1, AAD ile miimkiin hale gelmektedir. Imar
planlarina uygunluk, sosyal donatilar i¢in gereken arazi ihtiyact ve vergi gelirlerindeki
artis, idareler agisindan Onemli avantajlar1 beraberinde getirmektedir. Ayrica,
belediyelere yonelik hukuki ve fiili miidahale davalarimin sonuglari, genellikle mali
kaynaklar kisitli olan yerel yonetimler i¢in biiyiik zorluklara, diger kamu projelerinin

aksamasina ve planlanan kentsel hizmetlerin gecikmesine sebep olabilmektedir.

Siirdiiriilebilir imar planlar1 olusturarak, zaman kaybina neden olan plan tadilatlarinin
Oniine gecilebilir ve bu sayede ortaya ¢ikan rant kavrami dengelenebilir. Bu siirecin etkili
bir sekilde yonetilmesinde belediyelerin rolii bliyiik 6nem tasimaktadir. Genel hizmet
alanlarinin ve altyapr ¢alismalarinin yetersizligi, fiziksel, sosyal ve ekonomik olarak

kentlerin gelisimini kisitlayan faktorler arasinda yer almaktadir.

Imar uygulamalar1 sonucunda, diizenleme bélgelerindeki miilkiyet altyapisi yeniden
diizenlenir. Bu siiregte, uygulayicilar belirli parselleme ve tahsis ilkelerine gore hareket
etmelidir. Imar planma dayanarak, uygulayicilar yeni miilkiyet simirlarmi belirlerken,

hangi imar parseline kimlerin verilecegini Arsa ve Arazi Diizenlemeleri hakkinda
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yonetmelikte belirtilen ilkeleri dikkate alarak belirlerler. Ozellikle donati alanlarina isabet
eden bazi tasinmazlar, imar planindaki zorunluluklar nedeniyle mutlaka bir diizenleme

surecine tabi tutulmalidir.

Adaletli bir dagitimin saglanmasi agisindan, imar uygulamalarinda uzmanlasmis
deneyimli kisilerin gorev almasi ka¢inilmazdir. Bu uzmanlar, hem yerel yonetmeliklere
uygun bir sekilde hareket ederek hem de ¢esitli sosyo-ekonomik faktorleri goz 6niinde
bulundurarak, miilkiyet tahsislerini adaletli bir sekilde gerceklestirmelidirler. Imar
planindaki zorunluluklar dogrultusunda sirkiilasyona tabi tutulan tasinmazlarin,
toplumun genel ¢ikarlari dogrultusunda en etkin ve adil sekilde kullanilmasi

amaclanmalidir.

Bu nedenle, imar uygulamalarinin planlama ve tahsis agsamalarinda, profesyonel bilgiye
sahip uzmanlar tarafindan titizlikle yiiriitilmesi, hem mevcut yasal diizenlemelere
uygunlugun saglanmast hem de toplumsal adaletin gozetilmesi bakimindan kritik neme
sahiptir. Bu siirecte uzmanlasmis kisilerin liderliginde gergeklestirilen imar uygulamalari,
yerel halkin ¢ikarlarina saygi gostererek siirdiiriilebilir ve dengeli bir kentsel gelisim

saglamaya yonelik 6nemli adimlari igermektedir [20].

Diizenleme siirecinde olugacak parsellerinin, miimkiinse ayn1 bdlge, miimkiin degilse en
yakininda bos bulunana parsellere tahsisi, mevzuata uygun bir sekilde
gerceklestirilmelidir. Bu dogrultuda, korunmasi miimkiin olan yapilarin, plan ve mevzuat
cercevesinde tek basina ve hissesiz bir imar parseline verilmesi dncelikli hedef olmalidir.
Ancak, bu dagitim siirecinde, yeni parsellerin eski yerlerinden tahsis edilmesini
engelleyen cesitli zorluklarla karsilagilabilir. Bu zorluklar, hukuki, teknik ve fiili

zorunluluklar olmak iizere ii¢ ana grupta ele aliabilir [21].

Hukuki zorluklar arasinda, mevcut yasal diizenlemelere ve miilkiyet haklarina saygi
gosterme gerekliligi bulunmaktadir. Bu ¢ergevede, miilkiyet sahiplerinin haklarina zarar
vermeden, diizenleme sonucu olusacak yeni parsellerin tahsisinde hukuki denge
saglanmalidir. Teknik zorunluluklar ise, cografi, topografik ve altyapisal faktorler gibi
yerel Ozellikleri igermekte olup, bu faktorlerin gozetilerek diizenleme yapilmasi
gerekmektedir. Ayrica, fiili zorluklar dagitim esnasinda karsilagilabilen pratik engelleri
ifade eder ve buna oOrnek olarak miilkiyet sahipleri arasindaki anlagmazliklar, arazi

kullanimuyla ilgili teknik sinirlamalar veya altyapi eksiklikleri gosterilebilir.
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Bu zorluklarin 6nceden tespit edilmesi ve etkili bir sekilde ele alinmasi, imar
diizenlemelerinin adil, stirdiriilebilir ve toplumsal c¢ikarlar1 gozeten bir sekilde
gergeklestirilmesini saglar. Bu baglamda, hukuk, teknik bilgi ve pratik deneyim bir araya
getirilerek, diizenleme siirecinde ortaya ¢ikabilecek her tiirlii zorlugun {istesinden

gelinmesi hedeflenmelidir [21].
1.6.4. 3194 Sayih imar Kanunu’nun 18. Madde Uygulamasi

Imar planlarmin etkin bir sekilde hedeflerine ulasabilmesi, sosyal hayat ve mekanla
uyumlu bir bigimde uygulanmasi gerekliligini beraberinde getirir. Bu baglamda, mevcut
diizensiz kadastro parsellerini, imar planlarinda belirtilen yapilagma standartlarina uygun
hale getirerek, yasanilabilir bir ¢evrenin siirdiiriilebilirligini saglamak amaciyla, imar
planlarinin ana unsurlarindan biri olan ortak ve kamusal alanlarin olusturulmasi igin esit
oranda kesinti yapilmasi uygulama alanini kapsar. Bu uygulama sonucunda diizenlenen
bolgelerdeki taginmaz deger artigi, yapilan diizenlemelerin etkisini gosterir ve bu

durumun goz ard1 edilemeyecek bir etkisi vardir.

3194 sayili Imar Kanunu'nun 18. maddesi kapsamindaki arsa ve arazi diizenlemesi, ¢arpik
kentlesmenin ve sosyal donati eksikliginin ¢ézlimiinde en uygun ve etkili bir yontem
olarak kabul edilir. Bu madde geregince yapilan diizenleme, ilgili belediyeler tarafindan
belirlenen alanlarda maliklerin ve hak sahiplerinin muvaffakti aranmaksizin resen
gerceklestirilen bir uygulamayi igerir. Bu sayede kamu yarar1 dncelikli bir sekilde ele
alimir ve cevresel diizenlemelerde etkili ¢oziimler saglanir. Bu diizenlemeler, kentsel
alanlarda daha saglikli, siirdiiriilebilir ve yasanabilir bir ¢evre olusturulmasma katki

saglar.
1.6.5. Diizenleme Ortaklik Pay1 ve Oram

Diizenleme sahasina dahil olan tasinmazlardan, yiizol¢limlerine gore esit oranda kesinti
yaparak umumi hizmet alanlarinin kurulmasi planlanmaktadir. Bu kesintilerin, adaletli
bir dagilim prensibi g¢ergevesinde gerceklestirilmesi, kentin genel yasam kalitesini

artirmay1 ve sosyal donatilarin etkin bir bigimde olusturulmasini amaglamaktadir.

Kent sakinlerinin ihtiyaglarina yonelik olarak belirlenen imar planlari, sosyal donatilar
vurgulayarak tasinmaz deger artisinda belirleyici bir etken haline gelmistir. Bu baglamda,
diizenleme sahasindaki tasinmazlarin degerini etkileyecek kesintiler, adil bir yontemle

yiizolgtimleri dikkate alinarak yapilacaktir. Bu uygulama, umumi hizmet alanlarinin
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kurulmasin1 ~ destekleyerek kent genelindeki yasam kalitesini  yiikseltmeyi

hedeflemektedir.

Imar planlar1 tarafindan belirlenen sosyal donatilar, parklar, yesil alanlar, spor tesisleri,
kiiltiir merkezleri gibi kamusal alanlar1 icermekte ve bu alanlarin diizenleme sahasindaki
yerlesimi, kentin sosyal ve kiiltiirel dinamiklerine uygun olarak tasarlanmaktadir. Bu
sekilde, kent sakinlerinin yasam standartlar1 yiikseltilirken, ayn1 zamanda taginmazlarin

degeri lizerinde olumlu bir etki yaratilmasi amaglanmaktadir.

Bu baglamda, diizenleme sahasina dahil olan tasinmazlardan yapilacak kesintiler, adil bir
temelde gerceklestirilerek kentin sosyal ve kiiltiirel ihtiyaglarina uygun olarak planlanmis
sosyal donatilarin kurulmasma katki saglayacaktir. Bu da kent sakinlerinin yasam
kalitesini artirmanin yani sira tasinmaz degerlerinin siirdiiriilebilir bir sekilde artmasina

yonelik bir adim olacaktir.

Mevcut miilkiyet dokusu ile uygulama imar planlar1 arasindaki uyumsuzluk, miilkiyet
dokusunun belirli prensiplere uygun bir bigimde, imar planlarina uygun ada veya
parsellere doniistiiriilmesini gerektirmektedir. Bu baglamda devreye giren “DOPO”
kavrami, Imar Kanunu'nda su sekilde tanimlanmaktadir: "Diizenleme dolayisiyla
meydana gelen deger artislart karsiliginda diizenleme ortaklik pay1 olarak; diizenlemeye
tabi tutulan arazi ve arsalarin dagitimi sirasinda onceki yiizolgiimlerinden yiizde kirk
besini gecmeden diisiilebilir..." Bu ifadeye gore, yapilan arazi ve arsa diizenlemesi
cergevesinde bolgede meydana gelen deger artisinin karsiliginda, uygulamaya tabi olan
tim tasinmaz maliklerinden hisseleri dogrultusunda esit oranda kesinti yapilmasi
gerekmektedir. Uygulama sonucunda olusan deger artisina karsilik, tiim tasinmaz

maliklerinden esit oranda %45'e kadar kesinti gergeklestirilmektedir [22].

Diizenleme ortaklik payr orani, uygulamaya giren arazi ve arsalarin, uygulama
yapilmadan Onceki yiizolgclimlerinin %45’ini asamaz ve %45'ten daha az kesinti
yapilabilir. Ozellikle siir diizeltmelerine konu olan imar parsellerinde DOP kesintisi
yapilmadan uygulama gerceklestirilmelidir. DOP, uygulama sahasindaki tiim parseller

tarafindan esit oranda kullanilacagi i¢in biitlin parsellerden esit oranda kesinti yapilir.

Ihtiya¢ duyulan bir yerde ikinci defa uygulama yapilmasina kisitlama getirilmemis olsa
da ikinci bir DOP kesintisine izin verilmemektedir. 2981 sayili Imar Kanunu'nun 10/c
maddesi, daha dnce bir kesinti yapilmigsa ikinci bir DOP kesintisinin yapilamayacagini

belirtmektedir. 10/b uygulamasinda ise hesaplanarak yapilan bir DOP kesintisi yoktur.
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Bu sebeple, 10/b uygulanmasinin bulundugu alanda planlanan AAD uygulamasi igin
DOP kesintisi yapilabilir.

DOP hesab1 yapilirken, grafik alanlar ile tapu alanlarinin uyumlu olmasia dikkat
edilmelidir. Bu nedenle DOP hesab1 Oncesinde tecviz hesabi yapilarak tecviz simnir

disinda kalan parsellerdeki hatalar diizeltilmelidir.

3194 sayili Imar Kanunu'nun 15. ve 16. maddelerine gore olusan imar parsellerinde, yola
terkin yapilan ve ihdas edilen alanlar tespit edildikten sonra %45'e tamamlayan fark
hesaplanarak DOP kesintisi yapilabilir. DOP oraninin %45'ten fazla olmasi durumunda
oncelikle ilgili kurum ve kuruluslarin parsellerinden bagis yapilir. Eger oran hala

yiiksekse kamulastirma yoluna gidilir.
1.6.6. 18. Madde Uygulamasi Dagitim Islemi ve Asamalar

Yonetmelikte vurgulanan 6nemli asamalardan biri, dagitim siirecidir. Ham kadastro
parsellerinin bulundugu adadan tahsisi, magduriyetin minimal seviyeye indirilmesinde
kritik bir rol oynamaktadir. Dagitim, goreceli bir kavram olmakla birlikte, tasinmaz
degerini artirmay1 hedefleyen bu uygulamanin amacindan sapmamasina 6zellikle dikkat
edilmesi gereken bir noktadir. Bu baglamda, diizenleme sahasi i¢indeki parsellerin,
bulunduklar1 adaya dagitilmas: esastir. imar adasinda yeterli yiizol¢iimii bulunmamasi
veya park, yol, ibadet yeri gibi DOP kesintisi yapilacak alanlara denk gelen kadastro
parsellerin bastigi bir imar adasmin bulunmamasi durumunda, uygun bir dagitimin

yapilmasi ve maliklerin esitlik ilkesi geregi haklarinin gozetilmesi dnemlidir.

18. madde uygulamasinin, kamulastirma veya kentsel donilisim gibi malikleri yasam
alanlarindan uzaklastirma baglaminda bir yaptirnm icermedigi bilinmelidir. Dagitim
stirecinde rant amaci gilidiilmesi, tasinmaz maliklerinin aleyhine bir durumun ortaya
¢ikmasi ve Ozellikle de esitlik ilkesinin ihlal edilmesi, arsa ve arazi diizenlemesinin temel

amacina ters diisen durumlar olusturacaktir.

Yetkili belediyelerce diizenleme sahasi belirlendikten sonra, teknik islemler Tapu ve
Kadastro Miidiirliiklerinden alinan bilgiler 1s1¢inda tamamlandiktan sonra Belediye
Enciimenince 3194 sayili Imar Kanunu'nun 18. madde uygulamasina iliskin karar alinir.
Alinan enciimen karar1 dogrultusunda Tapu Miidiirliigiinden tasinmaza ait bilgiler talep
edilir. Uygulama sirasinda diizenleme sahasi i¢inde diger imar uygulamalarinin

engellenmesi amaciyla tapulara serh konulmasi igin Tapu Miidiirliigiine yaz1 yazilir. imar
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plan1 ve plan notlar1 dikkate alinarak parselasyon plani ve yonetmelikte belirtilen sekilde

dagitim islemleri tamamlandiktan sonra uygulamaya ait dosya, onay i¢in Biiyiiksehir

Belediyesine gonderilir (Sekil 1.10).

Sekil 1.10. Parselasyon Plan: Hazirlanmast Is Akis Semasi [14]

Parselasyon Plam yapilacak olan imar adasina basan kadastro parsellen tespit edilersk
Metcad ortaminda bilgisayara girilir.

v

Parselasyon yapilacak olan imar adalan da tespit edilerek Netcad ortaminda bilgizayara
girilir.

v

Irar planina uygun clarak imar adasidzerinde parselasyon plam hazirdanr.

v

Tgili tazinmazlara ait encimen karan ahnr.

v

Parselasyon plam dosya haline getirilir.

v

Boyiksehir Beledivesine Gst yazisi hazirdamr.

x

Dosya onaylanmak Gzere Blyiksehir Belediyesine Gonderilir.

v

BlyUkzehir Belediyesinin Parzelasyon Plamim onaylamas: ile islem tamalanr.

Onaylanan parselasyon ve dagitim, 30 giin siireyle aski siireci baslatilir. Aski siireci

icerisinde tasinmaz malikleri tarafindan verilen itiraz dilekgeleri, komisyon tarafindan

goriisiiliir. Itirazlar hakli bulunursa, uygulamaya iliskin tiim islemler bastan yapilir.

Haklilik bulunmaz ise, uygulama normal seyrinde devam ederek oOncelikle Kadastro

Miidiirligii tarafindan kontrolliik islemleri baslatilir. Dosyadaki eksiklikler tamamlanip,

kontrol miithendisi tarafindan arazi kontrolleri yapildiktan sonra dosya tescil islemleri i¢in

Tapu Midiirligii'ne gonderilir.

Uygulamanin baglangicindan tescil islemine kadar gecen siire igerisinde gergeklesen

satiglar ve intikaller sonucu olusan istirak gruplari, Tapu Miidiirliigii tarafindan incelenir

ve eksiklikler belediyelerce tamamlanir. Uygulama 6ncesinde diizensiz goziiken kadastro

parselleri tescil islemleri tamamlandiktan sonra yapilasmaya hazir imar parsellerine
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dontigiir. Bu siireg, titizlikle yliriitilen bir dizi inceleme ve kontrol iglemleriyle,
diizenleme sahasindaki tasinmazlarin sahipleri arasinda adil bir dagilimin saglanmasi ve
uygulamanin yasalara uygun sekilde tamamlanmasi amaciyla gergeklestirilmektedir

(Sekil1.11).

Sekil 1.11. AAD s Akis Semas: [14]

Uygulamaya girecek tayinmazlatin tespiti yapilarak imar parseli olma niteligi arastirihr.

) 4
Kadastro madurligzinden milkeyete ait tescil ve kadastro verilen araghinlir,

Yy

Elde edilen veriler Netcad ortaminda bilgisayara girilir.

4

Uygulamanin yapildiin blgede bulunan imar adalan Gzerinde parselasyon yapihr.

y

Taginmazlar igin enclimen karan alinr,

y

Tapu midirldginden taginmazlara ait kayitlar yaz; ile istenir.

Y

Netcad ortaminda 18. madde dagitimiar yapihr.

y

Kadastro mudarlugine gonderilmek Gzere dosya hazirlanr.

4
Dosyanin kadastro mudorigzonde kontrolleri yapiidiktan sonra tapu miudoriigine
gonderilir.

L 4
Tapu midarizinde tescil islemleri yapilarak dosya tamamlanir.




IKiINCi BOLUM
METODOLOJI

3194 sayili imar Kanunu’nun 18. Maddesi uyarinca ve Arsa ve arazi diizenlemesi, ilgili
yonetmeliklerde yer verilen esaslara gore yapilmaktadir. 18. Maddesi uygulamasi
yapilirken diizenleme sinirinin belirlenmesi gerekmektedir. Diizenleme sinir1 belirlenirke
oncelikli olarak gecirilen diizenleme sinir1 igerisinde kalan kadastro parsellerinden
kesilecek DOP oraninin %45 oranini asmamasi gerekir. Bu uygulamanin amaci diizensiz
kentlesme sonucu olusan kadastro parsellerini diizenli hale getirip imar parselleri

olusturmaktir.

flgili madde uygulamas1 geregi uygulamaya dahil edilen kadastro parsellerinin ne
kadarlik bir yiiz 6lglimlerinin dagitim isleminde kullanilacaginin belirlenmesi gerekir.
Dagitimda kullanilacak kadastro parselleri yiiz 6lgiimlerinin belirlenmesi i¢in, diizenleme
siirina dahil edilen kadastro parsel toplam yiiz 6lgiimleri, imar parsel toplam yiiz
Olctimlerinden ¢ikartilarak kamuya ayrilan alan (KAA) miktar1 bulunur. Kamuya ayrilan
alanin, kadastro parsel toplam yiliz Ol¢iimleri oranlanmasi sonucu diizenleme sinir1
igerisindeki DOP oran1 hesaplanmis olur. DOP hesaplamasi neticesinde uygulamaya
dahil edilen kadastro parsellerinden bulunan DOP oranda kesinti yapilir. Kadastro
parsellerinin yeni olusacak imar parsellerine dagitim islemi gerceklestirilir. Dagitim
islemi yapilirken oncelikli olarak kadastro parsellerinin bastigi imar adasindan veya en

yakininda bos bulunan imar adasindan verilmesi gerekmektedir.

Dagitim isleminin manuel olarak yapilmasi ve uygulayicinin kisisel tercihlerine gore
farklilik gbstermesi, siirecin yavaslamasina ve gesitli aksakliklara yol agmaktadir. Bu
yontemle, dagitim islemleri sirasinda ortaya ¢ikan en biiyiik olumsuzluk, adil bir
dagilimdan uzak ve hakkaniyetsiz sonuglarin elde edilmesidir. Bu sebeple, dagitim
isleminin daha objektif ve adil bir sekilde gerceklestirilmesi i¢in hesaplama tabanl
otomatik bir siire¢ kullanilmasi gerekmektedir. Otomatize edilmis bir sistem, insan

hatasin1 minimize ederek daha dengeli ve adil sonuglar elde edilmesine olanak tanir.
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Ayni zamanda, bu tiir bir sistem siirecin hizlanmasini saglayarak, zaman maliyetini
onemli dlgiide diisiirecektir. Bu durum g6z oniinde bulundurularak, ¢alisma kapsaminda
dagitim isleminin, veri madenciligi tabanli yontemlerle hizli, etkin ve en az ortakli bir
sekilde ¢oziilmesi planlanmistir. Veri madenciligi tekniklerinin kullanilmasi, biiyiik veri
setlerinin analiz edilerek en uygun dagitim modelinin belirlenmesine imkan tantyacak ve

boylelikle dagitim siireci hem daha adil hem de daha verimli bir hale gelecektir.
2.1. Veri Madenciligi

Veri madenciligi, fazla miktarlardaki veriden gelecekteki olaylar1 6ngérmeye yardimci
olacak onemli ve faydali baglantilar1 ve kurallar1 bilgisayar yardimiyla arama ve analiz
etme siirecidir. Ayn1 zamanda, ¢ok biiyilik veri kiimelerindeki benzerlikleri inceleyerek
aralarindaki baglantilar1 tespit etmeye yonelik bir veri analizi teknigidir. Bu siireg, veri

tabani sistemleri iginde gizli kalmig bilgileri gekmek ve anlamak i¢in kullanilir [23].

Veri madenciligi, veri kiimelerindeki desenleri ve egilimleri ortaya cikararak bilgiye
dayali kararlar alimmasma katki saglar. Istatistiksel analiz, yapay zeka ve makine
Ogrenimi gibi teknikleri bir araya getirerek biiyiikk veri kiimelerindeki bilgileri
anlamlandirmada etkili bir ara¢ olarak ©one c¢ikmaktadir. Bu yaklasim, bilgisayar
programlarinin veri icinde anlamli baglantilar1 bulmasini ve gelecekteki egilimleri tahmin

etmesini saglamak adina 6nemli bir rol oynamaktadir.

Bu 6zellikler, biiylik veri kiimeleri lizerinde detayli incelemeler yapabilme, karmasik
iligkileri anlama, gelecekteki egilimleri tahmin etme ve ongoriilemez faktorleri kesfetme
yetenekleri igermektedir. Veri madenciligi araglari, istatistiksel analizler, desen tanima,
siniflandirma, kiimeleme, regresyon analizi gibi bir¢cok teknik kullanarak veri
kiimelerindeki anlamli bilgileri ¢ikarmak i¢in tasarlanmistir. Bu da isletmelerin rekabet

avantaji elde etmelerine ve daha bilingli kararlar almalarina olanak tanimaktadir [24].

Veri madenciliginin firmalara sagladigi en iyi o6zelliklerinden birisi, farkli verilerin
aralarinda kurmus oldugu benzerliklerini ve davranig sekillerinin tespit edilmesidir. Bu
stire¢, otomatik sekilde de uygulanabilmektedir. Veri madenciligi uygulamasindaki bu
yetenek, Ozellikle hedefteki pazarin ihtiyaclarma yonelik pazarlama caligmalarinda

yaygin bir sekilde kullanilmaktadir.

Veri madenciligi aracglari, biiyiik veri kiimeleri lizerinde detayli analizler yaparak benzer

egilimleri ve davranis kaliplarini belirleme konusunda etkili bir yol saglar. Isletmeler, bu
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sayede miisteri davranislarini anlama, talep tahminleri olusturma ve hedef kitlesine 6zel
pazarlama stratejileri gelistirme gibi alanlarda avantaj elde edebilirler. Otomatize edilmis
veri madenciligi siirecleri, isletmelerin biiylik miktardaki veriyi hizli ve etkili bir sekilde

analiz etmelerine olanak tanir, boylece rekabet avantaji elde etmelerine katki saglar [24].

Herhangi bir alanda biiyiilk miktarda veri bulunmasi durumunda, veri madenciligi
kullanilabilir. Giiniimiizde, karar verme siirecinde c¢esitli alanlarda, veri madenciligi
uygulamalar1 olduk¢a yaygin hale gelmistir. Ornegin, pazarlama, biyoloji, bankacilik,
sigortacilik, borsa, perakendecilik, telekomiinikasyon, genetik, saglik, bilim ve
mithendislik, kriminoloji, endiistri, istihbarat gibi birgok farkli alanda basaril

uygulamalara rastlanmaktadir [25].

Bu uygulamalar, biiylik veri kiimeleri i¢cindeki desenleri analiz ederek ongdriilebilirlik
saglamak, miisteri davraniglarini anlamak, talep tahminleri olusturmak ve is siireclerini
optimize etmek gibi birgok avantaj sunar. Ozellikle endiistriyel, ticari ve bilimsel
alanlarda, veri madenciligi araglariyla elde edilen bilgilerin isletmeye rekabet avantaji
kazandirdigi gozlemlenmektedir. Bu nedenle, veri madenciligi, genis bir yelpazede

sektorlerde ve disiplinlerde yaygin bir sekilde uygulanmaktadir [24].

Veri madenciliginde kullanilan yontemler, elde bulunan veri tiiriine ve kullanim amacina
gore yontemlere ayrilabilir. Bu kullanilan yontemler iki baslikta toplanabilir: Tahmin
edici (predictive) ve tanimlayict (descriptive) modeller. Tanimlayici modeller, veri

kiimesinden benzerlikleri ¢ikarir.

Bu yontemlerle kullanilan veri madenciligi yontemleri arasinda kiimeleme, 6zetleme,
birliktelik kurallari, sirali diziler bulunmaktadir. Tahmin edici yontemlerde ise, bilinen
verileri sisteme tanittiktan sonra bagka bilinmeyen veriyi tahmin etmesi beklenir. Tahmin
edici modellerde kullanilan veri madenciligi yontemleri arasinda siniflandirma, egri

uydurma, zaman serileri bulunmaktadir.

Kiimeleme analizi, Belirli bir veri kiimesinde bulunana verilerin benzer 6zelliklerine gére
kategorilere ayirma islemidir. Bu gruplara kiime ad1 verilir. Kiime icerisindeki verilerde

benzerlik orani yliksek olmali, diger kiimelerle benzerlik orani diisiik olmak zorundadir
[26].

Bu calisma kapsaminda veri madenciligi tabanli K-Means ve Adaptif K-Means

yontemleri kullanilmistir.
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2.1.1. K-Means

K-Means kiimeleme algoritmasi, bir veri grubundaki n adet 6rnegi benzer 6zellikler
iceren k adet kiime olusturacak sekilde gruplayan bir yontemdir [27]. Bu algoritmada
etiketsiz verilerin hangi kiimede olacagi sorusuna; kiime igerisinde benzerlik maksimum,
diger kiimelerle olan benzerligi minimum olacak sekilde cevap aranir [28]. K-Means
yonteminde ka¢ adet kiime olacagi, uygulamayi yapanin bilgi ve tecriibesine gore

degiskenlik gostermektedir [29].

Bu yontemde ilk olarak kiime merkezleri rastgele segilir. Daha sonra, Veri kiimesindeki
her bir eleman i¢in, kiime merkezlerine olan uzaklik hesaplanir ve belirli bir mesafe
degeri kullanilarak her iterasyon sirasinda bu uzakliklar gilincellenir. Bu giincellenmis
uzakliklar, algoritmanin her bir adiminda veri noktalarinin kiime merkezlerine olan
konumunu daha dogru bir sekilde yansitmaya yardime1 olur. Bu islem, kiime merkezleri
sabitlenene kadar devam eder [30]. Klasik K-Means algoritmasi, Oklid mesafesini
kullanmaktadir. Bu algoritmanin klasik versiyonunda uzaklik kadastro parselleri ve imar
parsellerinin birbirine en yakin olan noktalar1 arasindaki uzaklik olarak belirlenmistir

[31]. Algoritmanin iglem adimlar Sekil 2.1°de gosterildigi gibidir.
2.1.2. Adaptif K-Means

K-Means algoritmasi, genel olarak etkili bir kiimeleme yontemi olmasina ve gesitli
alanlarda yaygin olarak kullanilmasina ragmen, bazi 6zel durumlar iceren veri
kiimelerinde bazen yeterince basarili sonuglar elde edememistir. Bu zorlugu asmak ve
gruplama isleminde farkli 6zellikleri géz onilinde bulundurmak amaciyla Adaptif K-
Means algoritmalart gelistirilmistir. Cesitli problem tiirlerine 6zgii farkli Adaptif K-
Means algoritmalart mevcuttur [32]. Adaptif K-Means yonteminde, klasik K-Means
yontemiyle benzer sekilde veri kiimesindeki veriler dnceden belirlenmis k adet kiime
olusturur ve bu veriler arasindaki benzerlik oran1 uzakliga gore hesaplanir. Fakat bu
yontemdeki mesafe, veriye gore degisebildigi icin adaptiflik 6zelligi kazanir. Adaptif K-
Means yontemindeki mesafe hesaplamasi, veri kiimesine bagl olarak degisir ve bu

nedenle veri kiimesine 6zel mesafe ayarlamalar1 yapilmasi gerekir.



Sekil 2.1. K- means Islem Adimlar:

Girisler:

k: kiime sayist

D= {ty, t2, ..., tn}: n sayida 6gesi olan bir veri grubu
Algoritma:

Adim 1: D veri grubundan baslangicta belirtilen
kiimeler i¢in baslangi¢ ortalama degerlerini my, m?, ...,
m olarak tanimla.

Adim 2: Her bir t; 6gesini en yakin oldugu m;’nin
kiimesine ata.

Adim 3: Kiimelere ait m degerlerini yeniden hesapla.
Adim 4: EGER m degerlerinde degisiklik var ise
Adim 1’e git
Yok ise

Algoritmay1 durdur
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UCUNCU BOLUM
LITERATUR TARAMASI

Belediyelerin  imar uygulamalarimi  zamaninda ve daha diisiik maliyetle
gerceklestirebilmeleri, ¢esitli avantajlar sunabilir. Bu baglamda, hizli ve ekonomik imar
diizenlemelerinin gerceklestirilmesi, mevcut sorunlarin azalmasina yonelik bir potansiyel
tasimaktadir. Bu kapsamda, Giingdr ve ekibi 18. Madde uygulamasindaki dagitim
islemlerini degerleme yontemleri kullanarak gerceklestirmislerdir [33]. Atasoy ve ekibi
ise 18. Madde uygulamasiin hukuki yansimalarina odaklanmig, mahkemeler tarafindan
iptal siirecini incelemistir [34]. Alifendiroglu ve Duman, yollarin 18. Madde
uygulamasiyla a¢ilmasi konusunda ¢alismislardir [35]. Alp ise 18. Madde uygulamasinda
bir 6rnek ile karsilasilan sorunlar tartismistir [36]. Kog, imar uygulamalarinda yapay
zeka optimizasyon algoritmalari kullanarak ¢6ziim aramigtir [37]. Dolayisiyla, 18. Madde
uygulamasimin ge¢cmisten gilinlimiize tartismali ve ¢dziilememis yonleri bulundugunu

ifade edebiliriz.

18. Madde uygulamasi baglaminda karsilasilan sorunlardan biri, dagitim islemi
yapilirken ¢ikan sorunlardir. Kadastro parsellerinin yeni olusacak imar parsellerinden
hangisinden verilecegini belirleme problemi, siklikla karsilasilan bir durumdur ve bu
problem, karakteristik olarak bir kiimeleme sorunu olarak degerlendirilebilir. Bu noktada,
literatiirdeki benzer kiimeleme problemlerine ¢6ziim sunan caligmalar ve yontemler
incelenmistir. Anderson, cografi bilgi sistemleri ve veri madenciligi temelli K-Means
algoritmasini kullanarak trafik kazalarinin daha fazla oldugu yerleri belirlemistir [38].
Selvi ve ekibi, cok degiskenli haritalama i¢in K-Means algoritmalarim1 kullanmiglardir
[39]. Niu ve arkadaslari, adalardaki elektrik enerjisi problemine ¢6ziim bulmak igin
hiyerarsik kiimeleme ve K-Means kiimeleme algoritmalarini kullanmislardir [40].
Doroshenko, Italya'daki Covid-19 vakalarimi siiflandirmak igin hiyerarsik kiimeleme ve
K-Means algoritmalarini kullanmistir [41]. Li ve Xing ise canli hayvanlari insansiz hava

araci ile izlemek amaciyla K-Means algoritmasindan yararlanmiglardir [42].
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Bu ¢alisma kapsaminda, mevcut kadastro parsellerinin yeni olusacak imar parsellerinden
hangisinin igerisinde yer alacagmin tespiti sorununa ¢6ziim aramak amaciyla kapsamli
arastirmalar ve On ¢alismalar gergeklestirilmistir. Bu siirecte, problemin karakteristigine
uygun veri madenciligi tabanli K-Means ve Adaptif K-Means kiimeleme yontemleri
tercih edilmistir. Bu yontemler kullanilarak, geleneksel manuel ¢ézlimler yerine daha

hizl1 ve basarili sonuglar veren otomatize yaklagsimlar gelistirilmistir.



DORDUNCU BOLUM

YONTEM VE DENEYSEL CALISMALAR

4.1. Veri Kiimesi (Calisma Alani)

Bu arastirmada, Kayseri ili, Melikgazi Ilgesi, Erenkdy Mahallesi'nde parsellerin verileri
kullanilmistir. Belirtilen bolgede toplam 18 adet kadastro parseli ve 18 adet imar parseli
bulunmaktadir. Kadastro parsellerinden 3 tanesinin, imar adasina basan kisimlari
kullanilmistir. Uygulama yapilan yerin uydu goriintiisii Sekil 4.1'de gdsterilmistir.

Sekil 4.1. Uygulama Yapilan Bélgenin Uydu Goriintiisti [43]

v
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Uygulama yapilirken ilk asamada, uygulamaya giren kadastro parsellerinin yiiz
Ol¢timlerinin toplami (K) bulunmustur. Alan hesaplamalarinda, uygulamaya bir kismi1
dahil edilen kadastro parsellerinin sadece uygulamaya dahil olan boliimlerinin toplam yiiz
Olctimleri dikkate alimmistir. Belediye ve yoldan ihdas edilen kamusal alanlarin

bagislanan boliimleri ¢ikartilarak elde toplam yiiz 6l¢tim 36.652,69 m*'dir. Yeni olusacak



34

olan imar parsellerinin yiiz 6l¢timleri 28.685,62 m? olarak belirlenmistir. KAA toplama,
kadastro parsel toplam yiiz 6l¢timleri, imar parsel toplam yiiz 6l¢imlerinden ¢ikartilarak
tespit edilmis ve KAA miktar1 7.967,07 m? olarak bulunmustur. DOPO, KAA’nin

kadastro parselleri toplam alanina oranlanmasi ile 0,217366 olarak bulunmustur.

DOPO miktar1 bulunduktan sonra, hesaplanan oran kullanilarak uygulamaya dahil edilen
kadastro parsellerinin diizenlemeden Onceki yiiz dlgiimleri ile carpilarak yapilacak olan
kesinti belirlenmistir. Bu sekilde, kesinti miktarlar1 belirlendikten sonra mevcut imar
parsellerine gonderilecek olan kadastro parsellerinin yliz Olgiimleri hesaplanmistir.
Kesinti sonrasinda yeni olusacak imar parsellerine dagitilacak olan kadastro parseli yiiz
Olgtimlerinin hesaplamasi yapilirken DOPO degerinin 1'den ¢ikartilmasi (1 - 0,217366)
islemi gerceklestirilmis, bulunan 0.7826334 degeri daha sonra kadastro parselleri yiiz
Olcimleri ile carpilmistir. Yapilan islemler sonucunda elde edilen veriler, veri
madenciligi tabanli kiimeleme algoritmasi olan K-Means yontemlerinde kullaniimak
tizere hazir hale getirilmistir. Sekil 4.2'de kadastro parselleri ve yeni olugsan imar

parsellerinin durumlar gosterilmektedir [43].

Sekil 4.2. Uygulama Yapilan Bélgedeki Parsellerin Durum.
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Kadastro parsellerinden yapilan DOP kesintisi sonrasinda kalan alanlarin, arsa ve arazi
diizenlemeleri hakkindaki yonetmelikte bahsi gecen yontemler c¢ergevesinde imar
parsellerine dagitilmasi i¢in ilk olarak kadastro parsellerinin sinirlari i¢erisinde kalan yeni
olusan imar parselleri, K-Means algoritmas1 ile tespit edilmistir. Bu siirecte, kadastro
parsellerinin smirlar1 igerisinde kalan yeni imar parselleri, Oklid mesafesi [44]
kullanilarak tespit edilmistir. Ardindan, yeni olusan imar parseline tam olarak basan
kadastro parselleri, sinirlar1 igerisinde kalan yeni imar parselinin tamamini yiiz 6l¢timleri
saglayacak sekilde dahil edilmistir. Tam olarak sinirlari igerisinde kalmayan parseller ise
kadastro parsellerinin kalan yiiz 6l¢iimlerini, en yakin imar parselinden ve en az ortaklik
ilkesine uygun bir sekilde, imar parsellerindeki bos alan kalmayacak sekilde dagitmak
icin K-Means ve Adaptif K-Means algoritmalart uygulanmistir. Kullanilan algoritmalar

icin akis diyagram Sekil 4.3'de gosterilmistir.

Sekil 4.3. Uygulama Islem Adimlar: [43].
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Calismanin igeriginde gerceklestirilen 18. madde uygulamasi, yonetmeliklerde bahsi
gecen kurallar gergevesinde, dagitim islemlerinde mesafe hesaplamalarinin yapilmasini
gerektirmektedir. Adaptif K-Means algoritmasi, parsellerin dagitim problemine

uygulandiginda asagidaki 6zelliklere dikkat edilmesi gerekmektedir:
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» Bir kadastro parselinin yeni olusan imar parselinin tamamen sinirlart igerisinde
kalmasi1 durumunda, ilgili kadastro parseli ile yeni olusan imar parseli arasindaki
mesafe sifir alinmalidir. Bu sayede Adaptif K-Means algoritmasinda ayni kiime

icerisinde bulunmalar1 saglanacaktir.

 Birkadastro parseli yeni olusan imar parselinin sinirlarinda kaliyorsa (yeni olusan imar
parseli kadastro parselini kapsiyorsa), kadastro parseli ile yeni olusan imar parseli
arasindaki mesafesi, kadastro parsel yiiz Ol¢limiiniin yeni olusan imar parsel yliz
6l¢timiine orani olarak hesaplanmalidir. Hesaplama sonucunda kiimeleme isleminde

yeni olusan imar parselleri ile kadastro parselleri ayn1 kiimeye dahil edilecektir.

* Yeni olusan imar parseli ile kadastro parseli arasinda mekansal bir etkilesim varsa
(ortak alanlar bulunuyorsa), kadastro parselinin yeni olusan imar parseline ortakli
olarak verilmesi tercih edilmelidir. Bu durumda, yeni olusan imar parseli ile kadastro
parseli arasindaki uzaklik, iki parsel arasindaki uzakligin farki alinarak tespit
edilmelidir. Bu yontemle mesafe yakinligina bagl olarak ayni kiimede yer alma

ihtimali artirilacaktir.

* Yeni olusan imar parseli ile kadastro parseli arasinda herhangi bir baglanti yoksa,
dagitim asamasinda kadastro parsellerin en yakininda bosluk bulunan yeni olugan imar
parseline ortak olmasi gerekmektedir. Bu durumda, yeni olusan imar parseli ve
kadastro parseli arasindaki uzaklik, agirlik merkezlerinin birbirine olan mesafesine
dayanarak hesaplanmalidir. Bu sayede Adaptif K-Means algoritmasinda kadastro

parseli en yakin bosluk bulunan yeni olusan imar parseline ortak olacaktir.

Bu belirtilen kurallar, Adaptif K-Means yonteminde klasik K-Means yonteminden farkli
olarak dort farkli uzaklik hesaplama yontemini icermektedir. Calismaya Adaptif K-
Means yonteminde kullanilan parametre sayisinin artirilmasinin basar1 oranina etkisini

degerlendirmek i¢in dahil edilmistir.
4.2. Bulgular ve Tartismalar

Calismada, kullanilan somut veri kiimesinde yapilan 6n adimlar sonucunda 11 adet
kadastro parseli ve 6 adet yeni olusan imar parseli ile yapilmistir. Kiimeleme islemlerinde
kullanilacak kiime adedi, ¢alisma igerisinde yiiz Ol¢timleri eksik kalan ve dagitim

yapilmast gereken 6 adet yeni olusan imar parseli géz Oniine alinarak kullanilacak
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yontemler i¢in 6 olarak belirlenmistir. Bu sayede mevcut 11 adet kadastro parselinin alan

degerleri, 6 adet imar parseline hi¢ bosluk kalmayacak sekilde dagitilmistir.

Deneysel degerlendirmelerde kullanilan yontemlerin basarilart Glgiitlerini tespit etmek
amaciyla kiime icerisine dahil olan yeni olusan imar parseli ve kadastro parsellerinin yiiz
Olclimlerinin Ortiismesi incelenmistir. Kalan alanlar, Tablo 4.1'de detayli bir sekilde

sunulmustur [43].

Tablo 4.1. Kadastro ve Imar Parselleri Alanlar: [43]

Veri ID Parsel ID Parsel Tiiri Parsel Alani
1 6 Imar Parseli 1484
2 7 Imar Parseli 1010
3 14 Imar Parseli 1179
4 15 Imar Parseli 60
5 16 Imar Parseli 177
6 17 Imar Parseli 400
7 20 Kadastro Parseli 377
8 40 Kadastro Parseli 252
9 50 Kadastro Parseli 283
10 60 Kadastro Parseli 7
11 70 Kadastro Parseli 617
12 90 Kadastro Parseli 604
13 100 Kadastro Parseli 112
14 120 Kadastro Parseli 1170
15 130 Kadastro Parseli 7
16 150 Kadastro Parseli 772
17 160 Kadastro Parseli 8

K-Means ve Adaptif K-Means algoritmalar1 kullanilarak gerceklestirilen parsel dagitim
islemi, her bir kiimede bulunan yeni olusan imar parselinin ve kadastro parselinin alanlari
arasindaki farkin sifir olmasi amaciyla gerceklestirilmistir. Tablo 4.1'de gézlemlenecegi
lizere, toplam yeni olusan imar parseli yiiz 6l¢iimleri, toplam kadastro parseli yiiz

Ol¢limlerine esitlenmistir.

K-Means ve Adaptif K-Means yontemlerinin olusturdugu kiime dagilimi, sirastyla Sekil
4.4 ve Sekil 4.5'de verilmistir. Kiime merkezleri "%" sembolii ile gosterilmistir.
Renklendirilmis ve numaralandirilmis kiimeler i¢indeki noktalar, ayni renk ve kiime
numarasina sahiptir. Sekilde kullanilan semboller arasinda "P" kadastro parselini, "I" ise
imar parselini temsil etmektedir. ":" ifadesinden sonraki degerler, parselin yiiz 6l¢timiini
gosterirken, negatif degerler ise dagitim yapilmasi gereken yiiz Olgiimleri ifade

etmektedir.
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Sekil 4.4. K-Means ile Kiimeleme Sonuglari [43]

Sekil 4.5. Adaptif K-Means ile Kiimeleme Sonuglari [43]

Sekil 4.4 ile Sekil 4.5'te sunulan kiimelendirme sonuglarina dayanarak, kullanilan
yontemlerin bagarim sonuclar1 Tablo 4.2 ve Tablo 4.3'te gosterilmektedir. Tablo 4.2'deki
negatif olmayan veriler, parsellerin dahil olduklar ilgili kiimede dagitimi yapilmasi
gereken fazlaligi; negatif veriler ise kiimelerde bulunan bos alanlar1 temsil etmektedir.

Tablolarda gosterilen Sonuglarda 6lgii birimi olarak m? kullanilmistir. Yiiz 6l¢iim
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fazlaligina sahip olan kiimeler, yiiz 6l¢iimii bos kalan kiimelere dagitiimalidir. Asagida
gosterilen tablolardan anlasildig: lizere, K-Means yontemi kullanilarak yapilan dagitim
isleminde dagitilmayan yiiz 6l¢iim miktarlari, Adaptif K-Means yontemi kullanilarak
yapilan dagitim islemine gore fazladir. Deney sonuglarinin bulundugu tablolar, Adaptif
K-Means yontemi ile yapilan dagitim isleminin K-Means yontemine gore daha basarili
oldugunu sayisal olarak ortaya koymus olup, Sekil 4.3'de yontemlerin basarilarinin gérsel

bir yansimasi goriilmektedir.

Tablo 4.2. Imar Parsellerinde Dagitilmayan Alan Miktarlar: [43]

Kiime ID Klasik K-Means | Adaptif K-Means
1 -1484 -108
2 932 -141
3 -1179 274
4 475 -37
5 435 35
6 821 -23
Toplam 0 0

Tablo 4.3. Yontemlerin Bagarim Performansi [43]
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Yapilan calismada, 3194 Sayili Imar Kanunu'nun 18. Maddesi uygulamas: igerisinde,
kadastro parsellerinin hangi imar parselleri icerisine dahil edileceginin belirlenmesi
problemine stabil bir ¢6ziim aranmistir. Uygulamada, kadastro parseli iki adet yeni olusan
imar parseline basiyorsa, yalnizca bir tanesine dahil edilmektedir. Fakat bu durum yerine,
kadastro parseli boliinmesi gereken yiiz 6l¢iimii kadar pargaya ayrilarak gonderilmesi
gereken yeni imar parsellerine dagitimi yapilmalidir. Temel olarak kiimeleme problemi
olan bu konuda, hi¢ kullanilmamis olan veri madenciligi tabanli K-Means ve Adaptif K-

Means yontemleri denenmistir [43].

Kayseri Ili, Melikgazi Ilgesi, Erenkdy Mahallesi'nde bulunan kadastro ve yeni olusan
imar parsellerinin verilerinin kullanildig1 bu ¢alismada, dagitimi yapilmamis kadastro
parsellerinin alt1 adet yeni olusan imar parseline dagitimi sonrasinda, K-Means kiimeleme
yontemi kullaniminda Adaptif K-Means yontemine gore daha fazla bosta yiiz dl¢iim
kalmistir. Bu durum, deney sonucu degerlendirmelerde Adaptif K-Means kiimeleme
yonteminin klasik K-Means yonteminden basarili sonuglar elde ettigini gostermektedir.
Calismada, klasik ¢oziimleme ve insan etkilerinden bu problem i¢in otomatize bir yontem
onermektedir. Gelecek calismalarda bir imar parseline ortakli dagitim icin farkl veri
madenciligi yontemleri ile beraber optimizasyon algoritmalar1 kullanilarak minimum

ortak sayisinin bulunmasi planlanmaktadir. [43].
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