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BOLUM I

Biitiinlesik Kiy1 Alanlar1 Planlamasi ve Yonetiminin
‘Balikesir — Canakkale’ ve ‘Edirne — Tekirdag —
Karklareli’ illeri Ornekleri Uzerinden
Degerlendirilmesi

Halil Burak AKDENIiZ!
Saban INAM?

Giris

Bolgesel kalkinmada belirleyici unsurlar arasinda dogal
kaynaklarin zenginligi ve bu kaynaklarin korunarak kullanilmasi yer
almaktadir. Kara ve denizin etkilesim bdlgesinde yer alan kiyi
alanlar1 dogal kaynaklarin basinda gelmektedir (Acar & Bengin,
2018). Kiy1 alanlari, sahip olduklar1 dogal zenginlikler ve biyolojik
cesitlilikleriyle yeryiizliniin en yogun ve onemli kullanim alanlari
arasinda yer almaktadir (Gary & Klee, 1999). Kiy1 alanlari, sadece
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su kaynaklarma erisimi saglamakla kalmayip, aym1 zamanda
beslenme ihtiyaclarin1 da karsilar; ulasim ve savunma konularinda
biiyiik avantajlar sunar. Dogal glizellikleriyle insanlara huzurlu ve
rahatlatic1 bir etki saglar. Sanayi Devrimi sonrasinda meydana gelen
toplumsal gelismeler, kiy1 alanlarinin ekonomik amaglarla
kullanimin1 da etkilemis; sanayi, ticaret, turizm ve konut gibi
toplumsal ihtiyaglart karsilayan faaliyetlerin bu bdlgelerde
yogunlasmasmna yol agmustir (Akdeniz & Inam, 2021). Boylesi
antropojenik faaliyetlerin kiy1 alanlarim1 koruma ve kullanma
dengesi icinde gerceklestirilmesi beklenirken, genellikle baski ve
uyusmazliklar yaratmistir (Hoyle, 2000; Solmaz, 2017). Bu sinirh
alanda yasanan faaliyetler, kiy1 alanlarinin stirdiiriilebilir kullanimini
olumsuz yonde etkilemistir. Bu tiir olumsuzluklarin tespit edilmesi
ve Onlenmesi i¢in kiy1 alanlarinda koruma ve kullanma dengesini
saglayacak stirdiiriilebilir arazi yonetim kararlarimin alinmasi,
planlarin yapilmasi ve 1iyi organize edilmis kiyr yoOnetim
politikalarmin gelistirilmesi gerekmektedir (Akdeniz & Acar, 2023).
Bu ¢oziim arayislarinin baginda ise “Biitlinlesik Kiy1 Alanlari
Yonetimi (BKAY)” gelmektedir.

BKAY, “kara ve denizin kesisim bolgesindeki kiy1 kaynaklari
ve kalkinma yonetimi ile ilgili esglidimleme ve planlama stireci”
olarak tanimlanmistir (FAO, 1992). Bagka bir tanima gore BKAY,
kiyr alaninda saglanan faydayir maksimize etmeyi ve bu siirecte
kiyidaki faaliyetlerin birbirleriyle, dogal kaynaklarla ve g¢evreyle
olan olumsuz etkilerini minimize etmeyi amaglayan bir ‘planlama ve
yonetim’ yaklasimi olarak tanimlanmistir (Sonmez ve Balaban,
2009). BKAY, 1970’lerin baglarinda Birlesmis Milletler (BM)
tarafindan ortaya atilmis ve |kiiresel diizeyde farkindalik
olusturulmas1 amaglanmistir. Bu farkindaligin artmasiyla birlikte,
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kiy1 alanlariin stirdiiriilebilirligi konusunda uluslararasi1 diizeyde
cesitli girisimler 6ne c¢ikmistir (Shipman & Stojanovic, 2007).
Zamanla gelisen BKAY, uluslararasi sozlesmeler ve protokollerin de
konusu haline gelmistir. Bu siirecin en dnemli 6rneklerinden biri,
Barselona Sozlesmesi kapsaminda kabul edilen ‘Akdeniz’de
Biitiinlesik Kiy1 Alanlar1 Yonetimine Iliskin Protokol’diir. Bu
protokol, Akdeniz Havzasi ve kiy1 devletleri arasindaki is birliginin
arttirllmasin1  tesvik etmekte ve kiyr alanlariin  korunmasi,
planlanmas1 ve yonetimi icin bir yol haritas1 sunmaktadir. Protokol,
Akdeniz’deki biyolojik cesitliligi korumak, dogal kaynaklari,
ozellikle de kiy1 alanlarini, simdiki ve gelecek nesillerin yararina
korunmasimi, akilet bir sekilde kullanilmasini  ve kiy
ekosistemlerinin bozulmasini 6nlemek amaciyla olusturulmustur.
Bu  protokol, BKAY’m  belirli ilkeler dogrultusunda
gerceklestirilmesi  gerektigini vurgulamaktadir. Protokolde, bu
ilkeler su sekilde siralanmistir (UNEP, 2009; Degerli & Erbas,
2020):

e Kiy1 alanlarinin deniz ve kara boliimleri bir biitiin
olarak diislinlilmeli, planlanmali ve yonetilmelidir.

e Kiy1 alanlarinin jeomorfolojik, hidrolojik, ekolojik,
iklimsel, sosyoekonomik ve kiiltiirel sistemlere iligkin
tiim unsurlar biitiinlesik bir sekilde diisiiniilerek ele
almmalidir. Cevresel, toplumsal ve ekonomik

unsurlarin birlikte diisiiniilmesi gerekmektedir.

e Kiy1 alanlarmin siirdiiriilebilir kalkinmasini saglamak
amaciyla kiy1 planlamasi ve yonetiminde ekosistem
tabanli yonetim yaklagimi uygulanmalidir.



Kiy1 alanlarinin  yonetiminde paydas katilimin
saglayan uygun bir yonetisim modeli tasarlanmalidir.

Kiy1 alanlarinda gorev, yetki ve sorumlulugu olan
kurum ve kuruluglar arasinda koordinasyon ve

esglidiim saglanmalidir.

Kiy1 alanlarma dair strateji, plan ve programlar
arasinda esgiidiim saglanmalidir.

Kiy1 alanlarmin planlanmasi ve yoOnetilmesinde
faaliyetlerin ¢oklugu ve ¢esitliligi dikkate alinmali ve
faaliyetler arasinda onceliklendirme yapilmalidir.

Kiy1 alanlarindaki kullanimlarin dengeli dagilimi
saglanmali, liizumsuz yogunlagsma ve kentsel yayilma
onlenmelidir. Kiy1 alanlarinda koruma ve kullanma
dengesi olusturulmalidir.

Kiy1 alanlarindaki insan faaliyetlerinin olumsuz
etkilerini azaltmak i¢in On degerlendirmeler
yapilmalidir.

K1y alanlarina zarar verebilecek faaliyetler onlenmeli,
zarar meydana geldiginde ise en uygun ekolojik
restorasyon ¢alismalar1 yapilmalidir.

Bu calismada, “Balikesir — Canakkale Illeri Biitiinlesik Kiy1
Alanlar1 Plan1 (BCBKAP)” ve “Edirne — Tekirdag — Kurklareli illeri
Biitiinlesik Kiy1 Alanlar1 Plam1 (ETKBKAP)” ile bu planlarin
aciklama raporlari, plan hiikiimleri ve plan paftalari, ABKAY Dair

Protokol’de belirtilen ilkeler dikkate alinarak incelenmistir. Bu

degerlendirme, Tiirkiye’nin kiyr alanlar1 yonetim planlarinin
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uluslararasi standartlara uyum diizeyini ortaya koyarak, bolgesel
planlarin etkinligi, siirdiiriilebilirligi ve uygulanabilirligi hakkinda
derinlemesine bir analiz sunmaktadir. Calismanin sonuglari,
gelecekteki biitiinlesik kiy1 alanlart planlarmin iyilestirilmesine
yonelik onemli Oneriler saglayacak ve diger bdlgelerdeki kiyi
alanlar1 planlamasi i¢in model teskil ederek ‘ulusal diizeyde politika

yapicilar’ i¢in rehber niteliginde olacaktir.

Kiy1 Yonetimi ve Planlamasi

Kiy1 yonetimi ve planlamasi, kiy1 alanlarindan faydalanmak
isteyen ¢esitli toplumsal gruplar arasinda denge kurmay1 amaglayan
hukuki ve teknik araglar biitiintidiir. K1y1 yonetimi ve planlamasinda
temel ilke, kiymin koruma ve kullanma dengesi icinde
strdiiriilebilirliginin - saglanmasi1  gerekliligidir. Ciinki  kiyilar
arttirtlamayan kit bir dogal kaynaktir. Kiy1 planlamasinda amacglanan
hedeflere ulagabilmek i¢in iist diizey planlarin (kalkinma, bdlge, vb.)
kiy1 planlamasinda dikkate alinmasi, iktisadi ve ekolojik kararlarin
birlikte ve etkilesimli olarak degerlendirilmesi gerekmektedir. Bu
stireg; yasanabilir kiy1 alanlar1 olusturmayi, tarihi, kiiltiirel ve dogal
cevrenin korunarak gelistirilmesini Oncelikli bir hedef haline
getirmelidir. Sonug olarak, kiyinin iretilemeyen ve siirli bir kaynak
olmas1 nedeniyle, yalnizca planli kullanim ilkeleriyle daha etkin ve
kullanmish bir sekilde degerlendirilebilecegi kesindir. Bu nedenle,
kiyr kullanimi i¢in bir planlama ve yoOnetim mekanizmasinin
olusturulmasi kagimilmazdir (Uysal & Yanmaz, 2009).

Kiy1 yonetimi, yakin zamana kadar biitiinciil bir yaklasimla
degerlendirilmemis, kimi zaman kiyinin planlanmasi ve yonetilmesi
konusunda hi¢bir adim atilmamis, kimi zaman da kiyinin kara

tarafiyla sehir plancilari, mimarlar ve miihendisler ilgilenirken,
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deniz tarafi denizbilimcilerin ilgi alaninda incelenmistir. Bu parcali
yaklasimin deniz, kiy1 ve kara bolgelerinde gergeklestirilen
faaliyetlerin kiyida olusturdugu ve birbiriyle etkilesim halinde olan
cesitli sorunlarin dnlenmesi ve ¢ozlilmesinde basarili olamadigi
zamanla anlasilmigtir. Kiy1 alanlarinda meydana gelen sorunlara
¢oziim odakli yaklasmak, ¢6zlimleri kalic1 ve siirdiiriilebilirlige arag
kilmak i¢in bir yonetim ihtiyaci dogmustur. Bu temel ihtiyag, Kiy1
Alanlar1 Yonetimi (KAY) kavramini ortaya ¢ikarmistir. KAY ile
ilgili ilk diizenleme, Amerika Birlesik Devletleri’nde 1972 yilinda
Kiy1 Alanlar1 Yonetimi Yasasi’nin (Coastal Zone Management Act)
yiriirliige girmesiyle baslamistir. Ancak, genellikle belirli bir kiy1
alaninda yasanan sorunun ¢Oziimiine odaklanan kiy1 alanlari
yonetim kararlarinin, kiy1 alanlarini bir biitlin olarak ele almadigi ve
cesitli  toplumsal beklentilere kalici  ¢dziimler sunmadigi
anlasilmistir. Sektorel kiy1 alanlar1 yonetimi yaklagiminin sorunlari
cozmede  yetersiz  kalmasi, biitiinlesik  bir  yaklagimin
benimsenmesine yol acarak ‘Biitlinlesik Kiy1 Alanlar1 Yonetimi’

kavramini ortaya ¢ikarmistir.

Kiy1 Alanlar1 Yonetiminden, Biitiinlesik Kiy1 Alanlar
Yonetimine

BKAY, sadece cevresel ve ekolojik sorunlari degil ayni
zamanda ki1y1 alanini etkileyen ve etkilenen toplumsal ve ekonomik
konular1 da kapsamaktadir. BKAY, kiy1 alanlarinda faaliyet gosteren
bircok yetkili kurumun yerini almak yerine, birbirinden bagimsiz
olarak faaliyet gosteren ilgili kurumlar arasinda koordinasyonu ve
uyumu saglayacak bir yonetim organizasyonu olarak tasarlanmuistir.
BKAY ile kiy1 ve etkilesim alan1 i¢indeki tiim alanlarin ekolojik,
cevresel, toplumsal, kiiltiirel ve ekonomik degerler kapsaminda,
koruma ve siirdiiriilebilirlik ilkeleri Onciiliiglinde ydnetilmesi
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hedeflenmistir. Bu kapsamda Biitiinlesik Kiy1 Alanlar1 Planlar
(BKAP) olusturulmustur. 07.06.2024 tarihinde yayimlanan
Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginde Degisiklik Yapilmasina
Dair Yonetmelik’te BKAP, “deniz ve kiyilari, etkilesim alani ile
birlikte tiim sektorel faaliyet ve planlari, sosyal ve ekonomik
konulart da icerecek sekilde biitiinlesik bir yaklasimla ele alan, afet
risklerine karsi duyarl, .............. , 1/25.000 veya 1/50.000 olgekte
sematik ve grafik planlama diline uygun, plan paftasi ve planlama
raporu ile biitiin olarak stratejik planlama yaklagimi ¢cercevesinde
ilgili kurum ve kuruluslar ile isbirligi icinde hazirlanan plan™ olarak
tanimlanmistir. Bitiinlesik kiy1 alanlari yonetimi ve planlarinin
amaglar1 degerlendirildiginde, asagidaki hedeflerin 6n plana ¢iktig
goriilmektedir:

e Kiy1 alanlarindan faydalanmada koruma ve kullanma
dengesini saglamak,

e Kiyillarin kullanimiyla ilgili kurum ve kuruluslar
arasindaki gorev, yetki ve sorumluluk karmasasini
onlemek i¢in biitiinctil politika ve karar alma

siireclerini tesis etmek,

e Kiyi1 alanlar kullanimina iligkin hazirlanan {ist 6lgekli
planlarla alt 6l¢ekli plan kararlari arasinda tutarliligi

saglamak,

e Kiy1 ekosistemlerini, jeomorfolojisini, dogal ve
kiiltiirel kaynaklarin  biitiinliigiinii  korumak; bu
kaynaklarin siirdiiriilebilir bir sekilde kullanilmasini

saglamak,
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e Kiyi1 alanlarindaki sorunlar1 hukuki, teknik, ekonomik
ve sosyolojik boyutlarda degerlendirmek,

e Kiy1 alanlarinda planlama, karar alma, uygulama ve

denetim araglarini gelistirmek,

e Paydaslarin planlama ve karar alma siireglerine
katilimin1 saglamak ve bilinglendirici egitimler

diizenlemek.

BKAY’1n uygulanabilmesi i¢in bir yonetim siirecine ihtiyag
vardir. Bu siire¢, dinamik ve dongilisel bir tasarima sahiptir ve
genellikle  “baslangig, planlama, wuygulama, izleme ve
degerlendirme” olmak {izere dort asamadan olusur (Giilbitti, 2017).
BKAY yonetim stiregleri Sekil 1°de gosterilmistir.

Baslangi¢ asamasi, kiy1 alaniyla ilgili 6n degerlendirmelerin
yapildigi, halkin bilinglendirildigi ve faktér analizlerinin
gerceklestirildigi siiregtir. BKAY 1 en kapsamli ve 6nemli asamast
olan ‘planlama’ agamas1 “veri toplama, politika gelistirme ve karar
alma” olarak {i¢ alt asamadan olusur. Bu asamada veriler toplanir,
depolanir, analiz edilir ve modelleme caligsmalar1 yapilarak tematik
haritalar iiretilir. Ayrica stratejiler ve kararlar belirlenir, alternatif
senaryolar olusturulur (Ersoy, 2012). Uygulama asamasinda
onaylanan plan ve programlar hayata gecirilir; uygulama
diizenlemeleri ile siiregleri gerceklestirilir (UNEP, 1995). izleme ve
degerlendirme asamasinda ise uygulamanin sonuglarina yonelik
veriler toplanir, uzaktan algilama ve Cografi Bilgi Sistemleri (CBS)
teknolojileri kullanilarak analiz sonuglar1 degerlendirilir; hedeflerde
belirtilen sorunlarin ne kadar ¢ozildiigi goézden gegirilir ve
kamuoyu bilgilendirilir. BKAY siireci bu dort asamadan olusur.
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Biitiinlesik Kiy1 Alanlan Ydnetimi

Geleneksel ve Toplumsal | Kaynaklann Komunmasi v Batinlestime, Uwm
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Sekil 1: Biitiinlesik Kiyr Alanlari Yonetimi agamalari (Giilbitti,
2017)

Materyal ve Yontem

Calisma kapsaminda 10.05.2023 tarihinde onaylanan
BCBKAP’na iliskin Plan Paftalari, Plan Hiikiimleri, Plan Aciklama
Raporlar1 ve Uzman Degerlendirme Raporlar1 ile 16.08.2023
tarthinde onaylanan ETKBKAP’na iligkin Plan Paftalari, Plan
Hiikiimleri, Plan Agiklama Raporlari, Uzman Degerlendirme
Raporlar1 ve Stratejik Cevresel Degerlendirme Raporu materyal
olarak kullanilmustir.

Bahkesir-Canakkale Tlleri Biitiinlesik Kiy1 Alanlar1 Plam

1/50.000 6lgekli BCBKAP 10.05.2023 tarihinde onaylanmistir
(Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi, 2023).
BCBKAP’nin amaci, kiy1 ve etkilesim alanina giren kara ve deniz
alanlarinda;
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e Sektor bazinda biitlinlesik politika ve yOnetim

stireclerini gelistirmek,

e Oncelikli alanlarda alt bolgeler seviyesinde yapilacak

tesisleri ongérmek,

e Kiy1 ekosistemini koruyarak kullanimi destekleyecek
mekansal hedef, strateji ve eylem Onerilerini

belirlemek,

e Paydaslar (kurum ve kuruluslar, yatirimecilar, yerel
yonetimler, vb.) arasinda is birligi ve koordinasyonu

saglamak,

e Paydaslarin planlama, projelendirme ve
uygulamalarina kilavuzluk etmek,

e olarak belirtilmistir.

Planlama alani, Balikesir ve Canakkale illerinin kiy1 kenar
cizgisi boyunca kara ve deniz tarafindaki etkilesim alanlarim
icermektedir. Toplam kiy1r uzunlugu 1356 km olan bu alanin 646
km’si Balikesir, 710 km’si Canakkale il sinirlar1 igerisinde yer
almaktadir. Bolge ekolojik 6zellikler, dogal yapi, kiy1 yapilarinin
niteligi ve kullanimi gibi kriterler ve idari sinirlarda goz Oniine
alinarak 7 bolge ve 27 alt bolgeye ayrilmistir. Planin 1. bolgesine
(Bandirma Bolgesi) ait pafta Sekil 2°de gosterilmistir.

BCBKAP’inin temel ilke ve oncelikleri; kiyr alanlarindaki
habitat alanlarinin, ekosistemlerin, dogal kaynaklarin ve kiiltiirel
degerlerin koruma-kullanma dengesi gozetilerek siirdiiriilebilir bir
sekilde gelecek kusaklara aktarilmasi, kullanimlar ve sektorler arasi
uyumun saglanmasi ve ender goriilen biyolojik ve dogal cesitlilige

sahip bolgelere yonelik bazi Onlemlerin alinmasi olarak ifade
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edilmistir.  Aciklama  raporunda, planlama alanina dair
degerlendirmeler ayrintili bir sekilde sunulmustur. BCBKAP,
planlama sahasina 6zgii iist 6l¢gekli mekansal planlara girdi saglayan
ve imar plan1 kararlarini yonlendiren stratejik bir plan niteligindedir;
ancak fiziki bir plan degildir. BCBKAP onaylandiktan sonra
yapilacak tim mekansal ve sektorel planlarda bu planin amaglari,
hedefleri, kararlar1 ve hiikiimleri gegerli olacaktir.

Sekil 2: BCBKAP Bandirma Bélgesi Paftasi

Plan kararlar1 ve hiikiimlerinin hazirlanmasinda 7 farklh
Uzman Degerlendirme Raporu’ndan faydalanilmistir. ‘Kiyr Yapilar:
Uzman Degerlendirme Raporu’ kapsaminda, kiy1 alan1 ve etkilesim
sahasinda yer alan mevcut kiy1 yapilar1 (liman, barmak, iskele,
rekreaktif amacli alanlar, dolgu alanlari, kiy1 ve deniz yapilari,
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tersane, vb.) incelenmistir. Bu dogrultuda, alanin mevcut ve
potansiyel kiy1 yapilar1 arastirilmis, mevcut tesislerin yeterliligi
degerlendirilmis, limanlarin ellecleme miktar1 ve kapasiteleri
belirlenmis ve deniz ulasimi ile tagimaciligi analiz edilmistir.

‘Deniz ~ Ulasimi,  Tasimaciligi  ve  Lojistik  Uzman
Degerlendirme Raporu’ kapsaminda, planlama sahasindaki deniz
ulagimi, tasimacilig1 ve lojistik sektoriine dair giincel stratejiler ve
planlar  dogrultusunda  ihtiyag  ve  kapasite  analizleri

gerceklestirilmis, gelecege yonelik ongoriiler belirlenmistir.

Kyt Mevzuati ve Planlamasi Uzman Degerlendirme
Raporunda’, planlama sahasindaki arazi kullanimlar1 belirlenmis ve
gelecege yonelik tahminler yapilmistir. Ayrica, yiiriirliikkteki imar
planlart  degerlendirilmis, dolgu 1imar plant bulunan veya
bulunmayan kiy1 yapilar1 tespit edilmis, Oncelikli imar plam
gerektiren alanlar saptanmis ve mevcut yapilagsmalarin Kiy1

Kanunu’na uygunlugu incelenmistir.

‘Turizm ve Balikgiltk Kiy1 Yapilart ve Su Uriinleri Uzmanlik
Raporu’nda avlanan balik miktarlar1 hesaplanmis, mevcut yat
limanlar1 ve kapasiteleri belirlenmistir. Bu bilgiler dikkate alinarak
gelecek yillara iligkin tahmini avlanma miktarlar1 ve yat limani

kapasite tahminleri yapilmistir.

‘Sahil Seridi Batimetrik ve Osinografik Olciimler Uzman
Degerlendirme Raporu’ cercevesinde, planlama alanina ait kiy1
cizgisi belirlenmis, batimetri haritas1 olusturulmus, osinografik ve
hidrografik veri tabanlar1 gelistirilmistir. Jeolojik ve jeoteknik
acidan deprem riskleri degerlendirilerek jeolojik risk haritalari
hazirlanmistir.
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‘Deniz  Ekosistemi  Uzman  Degerlendirme  Raporu’
cercevesinde deniz ekosistemine dair veriler (kirletici kaynaklar,
fauna ve flora, iklim, sediman ve deniz suyu kalitesi, aritma tesisleri,
vb.) toplanmis ve bu veriler kullanilarak kirlenme ve ¢evresel riskler
acisindan “yiiksek riskli’ alanlar tespit edilmistir.

Farkli uzman degerlendirme raporlar1 ile kiy1 alanlar
planlamasinda biitiinciil bir yaklagimin temeli olusturulmustur. Her
rapor, ekosistem dengesi, altyap1 gereksinimleri, ¢cevresel riskler gibi
onemli kriterleri derinlemesine analiz ederek, kiyr yOnetimi
stratejilerine yon vermistir. Bu kapsamli bilgilerin, siirdiiriilebilir
kullanim politikalarmin gelistirilmesine olanak tanidigr ve kiyi
bolgelerinin gelecegini giivence altina aldigi sdylenebilir. Boylece
kiyr alanlarimin korunmasi ve gelistirilmesi i¢cin daha etkili ve

biitlinlesmis planlama siirecleri hayata gecirilecektir.

Edirne-Tekirdag-Kirklareli Illeri Biitiinlesik Kiyr Alanlar
Plani

1/50.000  olgekli ETKBKAP  16.08.2023  tarihinde
onaylanmistir (Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig,
2023). ETBKAP’nin amagclarin1 inceledigimizde, BCBKAP ile
benzer amaglara sahip oldugunu, ek olarak kiyr ve etkilesim
alanindaki kara ve deniz alanlarinin iklim degisikliginden minimum
diizeyde etkilenmesi ve bu degisimlere uyum saglanabilmesi i¢in
gerekli tedbirlerin alinmasinin 6ngorildiigii belirtilmistir.

Planlama alan1 Edirne, Tekirdag ve Kirklareli illeri kiy1 kenar
cizgisinin kara ve deniz tarafindaki etkilesim alanlarim
kapsamaktadir. Planlama alanmin toplam kiy1 uzunlugu yaklagik
305 km’dir. Bu alan, ekolojik 6zellikler, dogal yapi, kiy1 yapilarinin
niteligi ve kullanimi 6l¢iitleri ve idari sinirlarda géz 6niine alinarak
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planlama acgisindan 3 bolge ve 7 alt bolgeye ayrilmistir. Sonrasinda,
7 alt bolgeye yonelik 6zel plan kararlar1 gelistirilmistir. Bu kararlar,
her bir alt bdlge i¢in dncelikli kullanimlar1 dnermektedir. Onerilen
oncelikli kullanimlar; alt bolgelerin ihtiyaglari, mevcut kaynaklar ve
cevresel kosullar g6z Oniinde bulundurularak belirlenmistir.
Boylece, her bolgenin potansiyelini en iyi sekilde degerlendirecek
stratejiler olusturulmustur. Planin 1. bolgesine (Saros-Edirne

Bolgesi) ait pafta Sekil 3’te gdsterilmistir.

Sekil 3: ETKBKAP Saros — Edirne Bolgesi Paftasi
ETKBKAP’min temel ilke ve oOncelikleri BCBKAP ile

tamamen Ortiismektedir. Aciklama raporunda, planlama alanina
iliskin degerlendirmeler detaylica agiklanmistir. Her iki planda da
Arastirma Raporu ve Uzman Degerlendirme Raporlarinin sonuglari
temel almnarak plan kararlar1 olusturulmustur. Ayrica, kiy1
yapilarinin yer sec¢imi i¢in CBS tabanli ‘cok kriterli karar verme
yontemi’ kullanilmigtir. ETKBKAP onaylandiktan sonra ilgili ve
yetkili idareler tarafindan kiy1 yapilarina dair her tiir ve dlgekteki
mekansal planlarin bu plana uygun sekilde diizenlenmesi zorunlu
kilinmagtir.
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Plan kararlar1 ve hiikiimlerinin hazirlanmasinda 5 farkh
Uzman Degerlendirme Raporu’ndan yararlanilmistir. Bu raporlar,
BCBKAP cercevesinde hazirlanan uzman degerlendirme raporlari
ile benzer amag¢ ve kapsamada hazirlanmis olup, ¢alisma alaninin

ozelliklerine gore diizenlenmis ve detaylandirilmistir.

Biitiinlesik Kiy1 Alanlar1 Yonetim ilkeleri Dogrultusunda
Planlarin Degerlendirilmesi

Bu calismada, BCBKAP ve ETKBKAP ile bu planlara ait
aciklama raporlari, plan hiikiimleri ve plan paftalart ABKAY Dair
Protokol’de belirtilen BKAY ilkeleri gercevesinde
degerlendirilmistir. Protokolde belirtilen 10 ilke (degerlendirme
Olciitii) calisma kapsaminda diizenlenmis ve planlar karsilastirmali
olarak incelenmistir. Sekil 5’te sunulan degerlendirme GSlgiitlerinin
planlara uygulanmasina gore Sekil 4’te belirlenen puanlar
atanmistir. Sekil 4’teki puanlar belirlenirken, BKAY ilkelerinin plan
aciklama raporlarinda ve plan hiikiimlerinde yer alip almadigi; eger
yer aldiysa plan paftalarinin bu ilkelere uygun sekilde hazirlanip
hazirlanmadigr dikkate alinmistir (Degerli ve Erbas, 2020).
Degerlendirme Olgiitii, plan aciklama raporu ve hiikiimlerinde
tamimlanmamis ve plan paftasinda gosterilmemis ise 0 puan
atanmistir.  Olgiit, plan agiklama raporu ve hiikiimlerinde
tanimlanmis ancak plan paftasinda gosterilmemisse 5 puan
verilmistir. Hem plan agiklama raporu ve hiikiimlerinde hem de plan
paftasinda yer alan degerlendirme Ol¢iitiine 10 puan atanmistir. Bu
degerlendirme dSlglitlerine gore planlarin alabilecegi en yliksek puan
100, en diisiik puan ise 0 olacaktir. Sekil 4’te degerler, aciklamalar
ve puanlari ayrintili olarak verilmistir.
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Degerler Deger Agiklamasi Puanlar
oe Hem plan agiklama raporu ve plan hiikiimlerinde tanimlanan hem 10
de plan paftasinda gosterilen

L JO] Plan agiklama raporu ve plan hiikiimlerinde tanimlanan ancak 5
plan paftasinda gésterilmeyen

QO Hem plan agiklama raporu ve plan hiikiimlerinde tanimlanmayan ' 0
hem de plan paftasinda gosterilmeyen

Sekil 4: Deger aciklamalart ve puanlart

Bulgular
BCBKAP ve ETKBKAP’min ABKAY Dair Protokol’de

belirtilen BKAY ilkelerine gore uygunlugunun degerlendirilmesine
yonelik analiz sonuglar1 Sekil 5’te verilmistir.

Degerlendirme Olgiitleri Balikesir- Ganakkale Edirne - Tekirdag - Kirklareli
ilteri BKAP illeri BKAP

Deniz ve kara bélimlerinin biitiinlesik bir Ldd L1}
yaklagimla ele alinmasi

[ Gevresel, toplumsal ve ekonomik [ .0 [ (1]
unsurlarin biitiinlesik bir yaklagimla ele
alinmasi | |
Kiy1 planlamasi ve yénetiminde ekosistem .0 1]
tabanli ydnetim modelinin uygulanmasi
Paydas katiliminin saglanmasi [ Ll [ L 1]
Kurum ve kuruluslar arasinda esgiidim ve L o]  Jo]
koordinasyonun saglanmasi

[ Strateji, plan ve programlar arasinda [ [ Jo] [ [ Je
esgilidiim saglanmasi

| Cok islevli faaliyetlerin desteklenmesi ve | *e | L 1]
faaliyetler arasi 6nceliklendirmenin
yapilmasi
Koruma ve kullanma dengesinin LL) o
saglanmasi

| Olumsuz etkilerin azaltilmasina veya [ ( Jo] [ [ Jo)

engellenmesine yonelik 6n
degerlendirmelerin yapilmasi

Hasarli kiyi alanlarina yénelik en uygun o0 o0
ekolojik restorasyon galismasinin

yapilmasi

Toplam Puan 80 80

Sekil 4: ABKAY Dair Protokol de belirtilen BKAY ilkelerinin
BCBKAP ve ETKBKAP gére degerlendirilmesi
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Her iki planda da kiymin etkilesim alanina giren kara ve deniz
alanlar1 birlikte ve bir biitiin olarak ele alinmistir. Degerli ve Erbas
(2020), Izmit Kérfezi ve Bursa Ili Biitiinlesik Kiy1 Alanlar
Planlarinda, kiymin yalnizca kara alanina yonelik kararlar
gelistirildigini ve denizel alanlarin yonetimine dair herhangi bir plan
kararlar1 ve hiikiimlerine yer verilmedigini belirtmistir. Bu
baglamda, kiy1 alanlarinin, sahil seritlerinin, ard/geri bolgelerin,
lagiinlerin ve acik denizlerin tek ve boliinmez bir kaynak olarak
degerlendirilmesi; planlama ve yonetimin de bu biitiinciil yaklasimla

yiirlitiilmesi 6nemli bir gelisme olarak goriilmektedir.

Plan kararlarinin olusturulmasinda arazi kullanim tiirleri,
jeolojik yap1, koruma alanlari, topografik esikler, erisebilirlik, dalga
ve iklimsel Ozellikler, osinografik wveriler, kiy1 yapilari, kiy1
jeomorfolojisi, su tirinleri yetistirme alanlari, avlanma bdlgeleri,
kat1 atiklar, su ve sediman kirliligi, deniz suyu kalitesi, flora ve fauna
gibi ¢evresel, ekonomik ve toplumsal faktorler birlikte
degerlendirilmistir. Bu unsurlarin biitiinctil bir yaklasimla ele
alinmasi, k1y1 alanlar1 planlamasi ve yonetiminde 6nemli bir ilerleme
kaydedildigini gostermektedir.

Plan stratejilerinin ve kararlarinin belirlenmesinde kullanim
faaliyetlerine yonelik kriterlerin yani sira, ¢ogunlukla korumaya
yonelik kriterler kullanilmistir. Ancak bu yaklagim, ekosistem
tabanli yonetim icin yeterli degildir. Biitiinlesik kiyr alanlar
planlarinin, ekosistem tabanli yonetime daha fazla odaklanmasi
gerekmektedir. Planlama siirecinde yalnizca kiy1 yapilarinin ingasini
diizenleyen mekansal planlara degil, ayn1 zamanda biyolojik
cesitlilik ve ekosistemle ilgili kararlar iceren strateji ve eylem
planlarina da 6ncelik verilmesi gerekmektedir (Giilbitti & Oziiduru,

2020). Ekosistem tabanli yonetim, sadece koruma ve kullanim
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dengesi kurmakla kalmaz, aymi zamanda ekosistemlerin
biitlinliigiini, saghigini ve dayanikliligini koruyarak, kiy1 alanlarinin

stirdiiriilebilirligini ve biyogesitliligini artirmaktadir.

Planlama asamasinda, kiy1 alanlarinda gorev, yetki ve
sorumlulugu olan 120 kurum, kurulus ve ¢esitli aktdrlerden goriis ve
oneriler alinmistir. Yazili goriislerin yani sira, yerinde yiliz yiize
goriismeler de gerceklestirilmistir. Planin ve uygulamanin etkiledigi
veya etkilendigi tiim paydaslarin goriis ve Onerileri, planlara
dogrudan girdi olarak yansitilmistir. Bu kapsayict yaklasim,
planlarin daha siirdiirtilebilir ve katilimci bir sekilde olusturulmasini

saglamaktadir.

Tiirkiye’de kiyr alanlart yonetimi ve planlamasiyla ilgili
kurumsal diizenlemeler oldukc¢a parcali bir yapidadir. BCBKAP ve
ETKBKAP’1 incelendiginde, uygulama ve yonetim siireglerinde
kurumlar arasi1 koordinasyon ve esgiidim eksikligi oldugu
goriilmektedir. Bu durumun temel nedeni, biitiinlesik kiy1 alanlar
planlarinin yapimina iliskin planlama siirecini ve ydnetimini
belirleyen bir mevzuatin bulunmamasidir (Degerli & Erbas, 2020).
Ayrica diger 6nemli sorunlardan birisi de kurumlar arasinda yatay
ve dikey esglidiimii saglayacak somut bir mekanizmanin eksikligi ve
yetki catismasidir. Yeni kurumsal diizenlemeler gelistirildigi
takdirde bu sorun ¢oziime kavusacaktir.

Biitiinlesik  kiyr alanlar1  plani, mekansal planlama
hiyerarsisinde yer almamaktadir. Bu planlar daha ¢ok rehber
niteliginde olup yaptirim giicline sahip degildir. Plan kapsaminda
oneri niteliginde olan kararlar yerine, uyulmasi zorunlu kurallar
belirlenmelidir (Giilbitti & Oziiduru, 2020). Planlama sahasimin idari
siirlari, dogal yapisi, ekolojik 6zellikleri ve kiy1 yapilarinin niteligi

22—



ve kullanimi gibi kriterler dikkate alinarak alt bolge Olgeginde
hazirlanan planlar, yere 6zgli sorunlarin ¢éziimiinde ve kararlarin
daha ayrintili ve kapsayici bir sekilde ele alinmasinda etkili
olmustur.

BCBKAP ve ETKBKAP’nda kiyi ve etkilesim alanim
olumsuz etkileyen antropojenik faaliyetlerin 6n degerlendirilmesi
yapilmis ve bu etkiler belirlenmistir. Ancak planlarda bu
faaliyetlerin olumsuz etkisini azaltici veya Onleyici tedbir kararlari
getirilmemistir. Bu kapsamda, kiy1 ve etkilesim alanlarin1 koruma
icin somut Onlemler iceren yeni diizenlemeler yapilmali; gevresel
etki degerlendirmeleri daha siki kriterlerle uygulanmali, faaliyet
izinleri bu degerlendirmelere gore verilmelidir. Ayrica, diizenli
denetimler ve gerekli durumlarda yaptirimlar uygulanarak bu
tedbirlerin etkinligi saglanmalidir.

Her iki planda da kiyr alanlarinin ekolojik restorasyonunu
ayrintith ~ bir  sekilde  yonlendirecek  nitelikte  hiikiimler
bulunmamaktadir. Bu planlarda, yalnizca hasarli kiyr alanlarinda
iyilesme saglanmadan bu alanlara yatirim yapilmamasi gerektigi ve
restorasyon ¢alismalarinin gerekli oldugu yoniinde genel kararlar yer
almaktadir. Bu eksiklik, kiy1r alanlarimin siirdiiriilebilir sekilde
yonetilmesi ve korunmasi i¢in daha somut ve ayrintili stratejilerin
gelistirilmesi gerektigini ortaya koymaktadir.

Sonuglar
Kiy1 alanlarin1 ABKAY Dair Protokol’de belirtilen BKAY

ilkelerinin incelenen planlar 6rneginde yeterince dikkate alinmadigi
tespit edilmistir. Planlar, adinda belirtildigi gibi ‘biitlinlesik’ bir
yaklagimla ele alinmalidir. Bu nedenle, biitiinlesik kiy1 alanlar

planlarinin bolgesel bazda hazirlanmasindan 6nce iilke dlgeginde
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genel bir semasi cizilmelidir. Ulke o6l¢eginde belirlenen plan
kararlar1 arasinda baglanti kuran bir sema tizerinden bolgesel diizeye
inilmelidir. Hem BCBKAP hem de ETKBKAP parca parca ve il
sinirlart kapsaminda olusturulmustur. Bu durum, iist Olcekten
bakildiginda planlarin devamlilik saglamadigini ve en temelinde
bulunan ‘biitlinlesik’ kavramu ile ¢elistigini gostermektedir.

8333 km kiy1 seridi uzunluguna sahip Tiirkiye’nin kiy1 ve
etkilesim alanlarma yonelik biitlinlesik kiy1 alanlar1 yonetimi ve
planlama kararlarim1 etkin ve yeterli bir bigimde olusturmasi,
uygulamasi, izlemesi ve degerlendirmesi gerekmektedir. Boylelikle,
kiyr alanlarmin siirdiiriilebilir yonetimi saglanabilir ve ekolojik
dengeler korunarak, kiy1 kaynaklarinin gelecek nesillere aktarilmasi

mimkin olabilir.
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BOLUM II

Isparta Ili Yenisarbademli Ilcesi Golkonak Mahallesi
Arazi Toplulastirma Projesi Incelenmesi

Omer ACAR!

Giris

Arazi, insan toplumunun sosyo-ekonomik faaliyetleri i¢in
maddi, temel ve mekansal tasiyici olarak rol oynamaktadir (Esina,
2009; Long, 2014; Li & Li, 2017; Long & Qu, 2018; Qu & Long,
2018; Long & ark., 2019). Bu baglamda, kirsal alanlarin ekonomik
ve sosyal kalkinma siiregleri; niifus, arazi (toprak kullanim1 ve dogal
kaynaklar) ve sanayi (iiretim ve ekonomik faaliyetler) olmak {izere
ii¢ temel faktor iizerine insa edilmektedir (Ge & ark., 2018a; Long
& ark., 2018; Tu & Long, 2017). S6z konusu faktorler, kirsal
kalkinmanin dinamiklerini sekillendiren temel unsurlar olarak
degerlendirilmekte ve kirsal yasamin siirdiiriilebilirligini saglamada
kilit bir rol oynamaktadir (Ge & ark., 2018b).

1 Ogr. Goér., Kahramanmaras Siitgti Imam Universitesi, Goksun Meslek Yiiksekokulu, Mimarlik ve Sehir
Planlama Boliimii, Kahramanmarag/ Ttirkiye, Orcid: 0000-0002-2382-8594, oacar@ksu.edu.tr
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Kirsal alanlarin yeniden yapilandirilmasi ve siirdiiriilebilir
kalkinma hedeflerine ulasilmasi agisindan, insan-toprak iligkilerinin
koordinasyonu kritik bir 6neme sahiptir (Toklu, 2010; Albaladejo &
ark., 2021). 2030 Bu baglamda arazi toplulastirmasi, sadece bir
diizenleme araci olmanin 6tesinde, kirsal canlanmanin ¢ok boyutlu
hedefleriyle uyumlu bir¢ok hayati iglevi yerine getirmektedir. Arazi
toplulastirmast uygulamalari; kirsal alanlarda gida giivenliginin
saglanmasi, yasam ortaminin iyilestirilmesi, kaynaklarin yogun ve
bilimsel kullaniminin tesvik edilmesi, kirsal kalkinmanin koordine
edilmesi gibi genis bir yelpazede stratejik roller tistlenmektedir (Li
& ark.,2017; Long & ark., 2010; Long, 2014; Long & Tu, 2018). Bu
stire¢, ayni zamanda kirsal alanlarda ekonomik, sosyal ve ¢evresel
dengesizliklerin giderilmesine yonelik bir mekanizma olarak da
islev gormektedir. Arazi toplulastirmasinin etkin bir sekilde
uygulanmasi, tarimsal tiretim verimliliginin artirilmasina, toprak
kullanim modellerinin optimize edilmesine ve kirsal alanlarin
mekansal diizeninin yeniden tasarlanmasina olanak tanimaktadir
(Long & ark., 2012). Boylelikle, kirsal alanlarin dogal ve beseri
kaynaklarinin stirdiiriilebilir bir sekilde yonetilmesi miimkiin hale
gelirken, kirsal kalkinmanin ¢oklu hedeflerine ulagilmasinda 6nemli
bir ilerleme saglanmaktadir. Dolayisiyla, arazi toplulastirmasi, kirsal
kalkinmanin hem stratejik bir bileseni hem de bu kalkinmanin
stirdiiriilebilirligini destekleyen temel bir ara¢ olarak karsimiza
¢ikmaktadir.

Arazi toplulagtirma kavrami ilk olarak 1343 yilinda
Almanya’da ortaya ¢ikmistir (Demetriou & ark., 2012; Kocur-Bera
& ark., 2023). 17. ylizyila kadar dagimik parselleri birlestirerek
tarimsal iiretimi arttirmak amaciyla yapilmistir (Van Dijk, 2007).
18. ve 19. yiizyillarda sanayi devriminin etkisiyle Ingiltere’de
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tarimsal iiretimin yogunlastirilmasi, biliyiikk tarimsal isletmelerin
olusturulmasi ve verimliligin artirilmasi hedeflenmis ancak kiiciik
parsel sahibi olan isletmelerin arazilerini kaybetmesine neden
olmustur. Bu silire¢ tarimda modernlesmeyi ve iiretim artigini
beraberinde getirmistir (Humphries, 1990; Allen, 1992). 20.
ylizyilda toplulagtirma projeleri, tarimsal makineler ve sulama
sistemlerinin yayginlasmasiyla birlikte tarimsal verimlilik 6nem
kazanmustir. I1. Diinya Savasi sonras1 donemde Avrupa iilkelerinde,
parcali arazilerin birlestirilmesi devlet destekli programlarla
yirilitiilmistiir (Van Dijk, 2007). Hollanda, Almanya ve Danimarka
gibi tilkelerde toplulastirma ile tarimsal verimliligi artirmada bagarilt
projeler tiretilmistir (Demetriou, 2013). 20. yiizyilda toplulastirma
projeleri sadece ekonomik degil, ¢evresel ve sosyal faktorleri de goz
oniinde bulundurmaya baslamistir (Vitikainen, 2004; Jiirgenson,
2016). Ozellikle gelismekte olan iilkelerde kirsal kalkinma ve tarim
reformuyla entegre edilmistir (Zhou & ark., 2020). Ekonomisi
tarima dayali iilkeler toplulastirma caligmalariyla hem ekonomik
hem de sosyal sorunlarmi ¢6zmeyi hedeflemistir (Uzun ve
Yomralioglu, 2005; Karaman ve Gokalp, 2018). Giinilimiizde arazi
toplulastirma projeleri ¢evresel siirdiiriilebilirlik, su kaynaklarmin
yonetimi ve tarimda dijitallesme c¢ercevesinde ele alinmaktadir
(Ercan, 2024; Robinson, 2024). Cografi Bilgi Sistemleri ve uydu
teknolojileri kullanilarak, daha verimli planlamalar yapilmaktadir
(Koseoglu & Giindogdu, 2004; Guo & ark., 2020). Tarihsel siiregte
arazi toplulagtirma projeleri ekonomik verimlilikten, cevresel ve
sosyal siirdiiriilebilirlige dogru kaymistir. Baslangicta tarimsal
iiretimi artirmak i¢in yapilirken giiniimiizde kirsal kalkinma, dogal
kaynak yonetimi ve modern teknolojilere uyum gibi ¢ok boyutlu bir
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yaptya evrilmistir. Ekonomik, politik ve teknolojik gelismelere bagl
olarak farkli amaclar dogrultusunda sekillenmistir.

Materyal ve Metot

Bu ¢alismada, Isparta Yenisarbademli Sehit Hiiseyin Gokhan
Eri¢ Baraji Sulamast AT ve TIGH Projesinde yer alan Golkonak
mabhallesi arazi toplulastirma ve tarla ici gelistirme hizmetleri
projesine ait tescile esas sayisal ve Oznitelik verilerinden
yararlanilmistir (Sekil 1). Proje sahasinda 4 mahalle ve yaklasik
olarak 2300 hektar alan diizenlemeye dahil edilmistir. Proje sahasina
ait veriler Adalya Miith. Miis. Hiz. ins. Eml. Ltd. Sti firmasindan
temin edilmistir. Caligma kapsaminda yapilan analizler,
hesaplamalar ve tematik haritalarin olusturulmasinda, LiCAD,
LiTOP 7, ArcMap 10.5 ve NetCAD 8.5 yazilimlarindan

yararlanilmistir.
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Sekil 1. Golkonak Mahallesi Lokasyon Haritast
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Calisma kapsaminda Golkonak Mahallesi toplulagtirma 6ncesi
ve toplulagtirma sonrasi durumu degerlendirilmistir. Parsellerin
biiyiikliiklerine gore dagilimi, parsellerin geometrik sekilleri, ulagim
agindan dogrudan faydalanma oranlari incelenmistir. Diizenleme
kapsaminda yeni agilan yollar, sulama ve tahliye sistemleri
nedeniyle olusan kesinti oran1 ve projenin basari kriteri arasinda yer

alan toplulastirma orani1 hesaplanmustir.

Bulgular

Golkonak Mabhallesi toplulagtirma projesi kapsaminda toplam
646 adet isletme vardir. Proje dncesinde diizenlemeye alinan toplam
306.03 hektar parsel alani, 1748 adet parsel ve bu parsellerin
ortalama parsel biiyiikliigii 1.75 dekar olarak hesaplanmistir. Proje
sonrasi toplam 288.90 hektar parsel alani, 920 adet parsel ve bu
parsellerin ortalama parsel biytikligi 3.16 dekar olarak
hesaplanmigstir (Tablo 1). Proje sahasina ait proje dncesi ve sonrasi
durum haritas1 Sekil 2’de verilmistir.

Tablo 1. Golkonak mahallesi proje ozeti

Proje Oncesi | Proje Sonrasi
Parsel Alam (ha) 306.03 288.90
Parsel Sayisi 1748 920
Ort. Parsel Biiyiikliigii (da) 1.75 3.16
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Sekil 2. Toplulastirma oncesi ve sonrast durum haritasi

Proje sahasindaki parsellerin parsel biiyiikliiklerine gore
dagilimi incelendiginde proje oncesinde ve sonrasinda parsellerin
alansal yogunlugu 0-5 dekar araliginda yer almaktadir (Tablo 2).
Parsellerin alansal gruplarinin biiyiiliik ortalamasinda artiglar tespit
edilmistir. Ortalama parsel biiylikliiglinlin artmasi tarimsal {iretim
verimliligini arttiracagi 6n goriilmektedir.
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Tablo 2. Golkonak mahallesi parsel biiyiikliiklerine gore dagilim

Proje Oncesi Proje Sonrasi
Parsel Parsel Parsel Parsel Parsel
Grup Sayisi % Biiyiikliik Sayisi % Biiyiikliik
(Da) Ort. (Da) Ort. (Da)
0-5 1702 [97.37|1.54 815 88.59 |2.34
6-10 37 2.12 |7.8 82 8.91 7.86
11-20 |7 040 [13.86 20 2.17 14.33
21-50 |2 0.11 |23.36 3 0.33 |23.69
Toplam | 1748 |[100 |[1.75 920 100.00 | 3.16

Parsel geometrisi tarimsal mekanizasyona etki eden kriterler
arasinda olmakla birlikte tarimsal iiretim igin uygun parsel
geometrisinin en boy orami 1/3 ile 1/7 arasinda olan dikdoértgen
olmas1 gerekmektedir. Tarimsal iiretim i¢in en uygun geometrik
sekil dikdortgendir. Parsel sekil uygunlugu siralamasinda
dikdortgenden sonra kare, yamuk, sekilsiz ve tiggen literatiirde yerini
almistir. (Acar ve Akdeniz, 2023). Calisma alaninda yapilan parsel
sekil analizinde dikddrtgen parsel sayisi yaklasik %29’dan %36’ya
yikselmis %7’lik bir artis oldugu goriilmektedir. Yamuk ve sekilsiz
parsel sayis1 %3, liggen sekline sahip parsel sayist %2 diigmiistiir.
Kare parsel say1s1 proje 6ncesi ve sonrasi degerlendirildiginde kiigiik
miktarda artis oldugu tespit edilmistir (Tablo 3).
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Tablo 3. Golkonak mahallesi parsel sekilleri

. Proje Oncesi Proje Sonrasi

Parsel Sekli Adet Oran % Adet Oran %
Ucgen 77 4.41 21 2.28
Kare 25 1.43 20 2.17
Dikdortgen 502 28.72 328 35.65
Yamuk 748 42.79 364 39.57
Sekilsiz 396 22.65 187 20.33
Toplam 1748 100.00 920 100.00

Tarimsal iiretimde kullanilan  makinelerin  optimum
kullanilabilmesi i¢in ulagim aginin yeterli olmast gerekmektedir
(Acar ve Bengin, 2018). Proje sahasinda 672 parsel diizenleme
disinda birakilmistir. Toplulastirma kapsaminda diizenlemeye dahil
edilen parsellerden 639 parselin yol ulasim agina dogrudan cephesi
bulunmamaktadir. Ulasim agindan dogrudan faydalanan 1109 parsel
yer almaktadir (Sekil 3). Oransal olarak bakildiginda diizenlemeye
dahil edilen parsellerin yaklasik %58’1 ulasim agmna cephesi
olmadigi i¢in ulasim agindan dogrudan faydalanan parseller
izerinden ulasimi  saglamaktadir.  Toplulastirma  sonrasi
diizenlemeye dahil edilen parsellerin tamami dogrudan ulasim
agindan faydalanabilecek sekilde planlamasi yapilmistir (Sekil 4).
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Sekil 4. Golkonak mahallesi toplulastirma sonrasi ulasim agi

haritasi

Arazi toplulagtirma projelerinde proje kapsaminda olusturulan
ortak tesislere (yeni acilan yollar, sulama sistemleri gibi) alan
saglamak i¢in diizenlemeye tabi tutulan tiim parsellerden oransal
kesinti yapilmaktadir. Yapilacak olan kesinti orani i¢in toplulastirma
mevzuati %10’a kadar bedelsiz yapilabilecegini hiikiim altina
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almistir (Acar, 2023). Calisma alaninda yapilan diizenleme
kapsaminda kesinti oran1i % 5.94 olarak hesaplanmis ve
diizenlemeye dahil edilen tiim parsellerden bu oranda kesinti

yapilmustir.

Toplulastirma projelerinin basari kriterinin
degerlendirilmesinde toplulastirma orant kullanilmaktadir. Proje
sahasinda diizenleme oncesi 1748 parsel diizenlemeye dahil edilmis
ve diizenleme sonrasinda 920 parsel ile tamamlanmistir. Proje
sahasinda % 47.37 toplulastirma oranina ulagsmis ve tescil islemleri

gerceklestirilmistir.
Sonuc ve Oneriler

Arazi toplulagtirma projeleri tarimsal iiretim yapilan alanlarda
parsel bazinda mekansal degisikliklere olanak saglamaktadir.
Parsellerin  konumlartyla birlikte sekil ve boyutlarinda da
diizenlemeler yapilmaktadir. Tarimsal alanlarda geometrik sekiller
arazinin siiriilmesinden hasat islemlerine kadar iiretim maliyetinde
etkili bir kriter olarak goriilmektedir. Parsel geometrisi tarimsal
iretime i¢in en ideal sekilde olmasi 1§ giicii ve yakit maliyetlerini en
aza indirdigi bilinmektedir. Tarimsal iiretim alanlarinin ulagim
agmin giiclii olmasi alansal kayiplarinda en aza indirilmesinde ve
sosyal huzurun saglanmasinda katkis1 bulunmaktadir. Ulagim ag1
yetersiz olan tarimsal alanlarda ulasim diger parseller iizerinden
saglanmakta bazen bu durum ciftciler arasinda husumete neden
olabilmektedir. Bu baglamda toplulastirma projelerinin tarimsal
iretime katkisinin degerlendirilmesi ve proje sonrasi arastirmalarin

yapilmasi biliyiik 6nem tagimaktadir.

Calisma alaninda parsellerin geometrik seklinde proje

Oncesine gore iicgen, yamuk ve sekilsiz parsel sekillerinin azaldigi
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dikdortgen ve kare sekilli parsel sayisinda artis olmustur. En fazla
artisin gergeklestigi dikdortgen sekli tarimsal liretim i¢in en uygun
sekil olarak ifade edilirken proje sahasindaki degisim az miktarda da
olsa bu yone dogru egilim gostermistir. Parsel geometrisinin tam
anlamiyla diizeltilememesi mahalle dis sinirlarinin  geometrik
yapisinin bozuk olmasi, maliklerin arazisi lizerinde bulunan sabit
tesisleri, yol ve sulama sistemlerinin dogrusal olarak yapilamamasi
gibi sebeplerden kaynaklanmaktadir. Yapilan calismalarda proje
sahast dis st i¢cin  smir  diizeltmesi yapilmasit parsel

geometrilerinin diizelmesinde biiyiik oranda katki saglayacaktir.

Golkonak  mabhallesinde yapilan projede % 47.37
toplulagtirma oranina ulagilmistir. Ayni isletmeye ait daginik ve
parcali araziler bir araya getirilerek birlestirilmis ve geometrik
sekillerde de etkisini gdstermistir. Proje sahasindaki ortalama parsel
biiytikliigii 1.75 dekardan 3.16 dekara ¢ikmis yaklasik olarak %80
oraninda artig gerceklesmistir. Parseller bir araya getirilerek toplam
parsel sinir uzunlugu azalmakta ve tarimsal iiretim i¢in kullanilabilir

alan artmaktadir.

Yapilan analizler neticesinde Go6lkonak arazi toplulagtirma ve
tarla i¢i gelistirme hizmetleri projesinin basarili oldugunu
sOyleyebiliriz. Yapilan diizenleme ile proje dncesi ve proje sonrasi
durum kiyaslandiginda olumlu yonde fayda saglanacag:
ongoriilmektedir. Toplulastirma projelerinin  tarimsal  {iretim
maliyetlerinin azalmasina katkist hemen goriilmesine ragmen tiretim
verimliliginde saglanacak fayda biraz zaman alabilmektedir. Proje
sahasinda  ¢iftgilerin  miilakat asamasinda daha ayrintili
bilgilendirilmesi ve toplulastirma ¢aligsmalarinin giftciye saglayacagi
faydalar ve olanaklar daha ayrintili anlatilmasi proje basari oraninin

artmasinda katkis1 olacaktir.
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BOLUM I1I

Balikesir ili Bandirma Ilcesi Ergili Mahallesi Arazi
Toplulastirma Projesi Parsel Sekil Analizi

Omer ACAR!

Giris

Niifus artis;, ekonomik kalkinma, hizli kentlesme ve
sanayilesme ile birlikte yeterli arazi kaynaklarmin varligir insan
yasaminin temeli ve bir {ilke i¢in en degerli dogal kaynaktir (Guo
vd., 2015). Arazi kaynaklari, nesiller boyunca servet olarak aktarilan
finansal bir giivenlik olan sonlu ve yeniden iiretilemeyen bir tiiketim
kaynagidir (Niroula ve Thapa, 2005). Arazi kaynaklarinin yogun
olarak kullanildig1 kisimlar arasinda tarimsal tiretim alanlar1 da
vardir (Dengiz vd., 2007; Karamatov ve Sadykova, 2018). Tarimsal
tiretim alanlar1 miras/intikal yoluyla, kamulastirma islemleriyle
(Kiisek, 2014; Boztoprak, 2015), tarimsal niifus yogunlugu, arazi
tasarruf ve dagitim sekli (Kiisek, 2014; Demirtag ve Sar1, 2016) gibi

1 Ogr. Goér., Kahramanmaras Siitgti Imam Universitesi, Goksun Meslek Yiiksekokulu, Mimarlik ve Sehir
Planlama Boliimii, Kahramanmarag/ Ttirkiye, Orcid: 0000-0002-2382-8594, oacar@ksu.edu.tr
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nedenlerden dolay1 parcalanmaktadir. Tarimsal isletmelerin sahip
oldugu arazilerin asir1 parcalanmasi, tarimsal iiretimden elde
edilecek geliri olumsuz yonde etkilemektedir (Latruffe ve Piet,
2014; Janus ve Markuszewska, 2017; Acar ve Bengin, 2018; Bengin
ve Acar, 2018; Postek, 2018; Tezcan vd., 2020; Strek vd., 2021).
Yapilan bir¢ok c¢alismada arazi parcalanmasinin ekonomik
sonuclari, tarimsal {iretim {izerindeki olumsuz etkilerinin yan1 sira
gida giivenligini de olumsuz yonde etkiledigi sonucuna ulagmistir
(Shaw, 1963; Tan vd., 2006; Orea vd., 2015; Hiironen ve Riekkinen,
2016; Knippenberg vd., 2020; Ntihinyurwa ve Vries, 2021; Tran ve
Van Vu, 2021; Kangethe, 2024; Mayele vd., 2024; Su vd., 2024).
Ayrica arazi pargalanmasi tarim arazilerinin bozulmasi iizerinde de
etkiye sahiptir (Janus ve Markuszewska, 2017; Jiang vd., 2022; Acar
ve Akdeniz, 2023). Arazi parcalanmasinin olumsuz etkilerini
ortadan kaldirmak amaciyla bir¢ok iilke arazi toplulastirma
projelerini yaygin olarak kullanmaktadir (Vitikainen, 2004; Thapa
ve Niroula, 2008; Orea vd., 2015; Akdeniz ve Acar, 2023). Arazi
toplulastirma c¢aligmalarindan elde edilen faydalar birgok acidan
olumlu bir etkiye sahiptir. Ciinkii sadece tarimsal {iretim alaninin
ekonomik verimliligini artirmakla kalmaz, ayn1 zamanda kirsal
alanlarin ¢ok islevli gelisimini desteklemek amaciyla kullanilan
onemli bir aractir (Janus ve Markuszewska,2017).

Arazi toplulagtirma, kirsal alani diizenleme, gida giivenligini
saglama, kirsal ve bolgesel kalkinmay1 koordine etme, kaynaklarin
strdiiriilebilir ve verimli kullanimin1 saglama, ciftcinin yasam
kosullarini iyilestirme gibi ¢oklu hayati islevlere sahip bir uygulama
olarak ifade edilmektedir (Li vd., 2018; Long vd., 2019). Birlesmis
Milletler Gida ve Tarmm Orgiiti’ne goére arazi toplulastirmast,
"tarimsal isletmelerin ve ciftliklerin yapisinin 1iyilestirilmesine
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olanak taniyan, ekonomik ve sosyal verimliligini artiran ve hem hak
sahiplerine hem de genel olarak topluma fayda saglayan son derece
etkili bir arazi yonetim aracidir" seklinde ifade edilmektedir (FAO,
2020). Tirkiye’de arazi toplulastirma ile ilgili miistakil bir kanun
olusturulmamustir. Toplulastirmay1 yapan kurumun kurulus kanunu,
tizilk ve yoOnetmelik ile uygulanmig ve uygulanmaya devam
etmektedir (Cengiz, 2021). Giinlimiizde 7 Subat 2019 tarihinde
yiiriirliige giren Arazi Toplulastirmast ve Tarla Igi Gelistirme
Hizmetleri Uygulama Yonetmeligi'ne goére yapilmaktadir. Bu
yonetmelikte arazi toplulastirma “tarim arazilerinin dogal ve yapay
etkilerle bozulmasini ve pargalanmasini Onlemek, parcalanmig
arazilerde ise dogal oOzellikleri, kullanim biitiinligli ve miilkiyet
haklar1 gozetilerek birden fazla arazi parcasinin birlestirilip
ekonomik, ekolojik ve daha islevsel yeni parsellerin olusturulmasini,
bu parsellerin arazi 6zellikleri ve alan1 degerlendirilerek kullanim
sekillerinin  belirlenmesini ve arazi gelisimi hizmetlerinin
saglanmas1” olarak tanimlanmaktadir. Tiirkiye’de 1961 yilinda
baslayan toplulastirma ¢aligmalar1 2023 yilina kadar toplamda 9,20
milyon hektar alanda tamamlanmis, 2028 sonunda 11,70 milyon
hektar alanda tamamlanacag1 tahmin edilmektedir (12. Kalkinma
Plani, 2023).

Materyal ve Metot

Bu ¢aligmada, Manyas Sag Sahil Sulamasi ve Ergili Pompaj
Sulamalar1 AT ve TIGH Projesinde yer alan Ergili mahallesi arazi
toplulastirma ve tarla i¢i gelistirme hizmetleri projesine ait tescile
esas sayisal ve 6znitelik verilerinden yararlanilmistir (Sekil 1).
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Sekil 5. Ergili Mahallesi Lokasyon Haritasi

Calismada;  parsel alan ve c¢evre  uzunlugunun
hesaplanmasinda, parsel sekillerinin belirlenmesinde, indeks degeri
hesaplanmasinda ve tematik haritalarin olusturulmasinda, LiTOP 7,
ArcMap 10.5 ve NetCAD 8.5 yazilimlarindan yararlanilmistir.

Ergili mahallesi arazi toplulastirma ve tarla igi gelistirme
hizmetleri projesine ait toplam parsel alani, parsel sayisi, ortalama
parsel biliytikliigli, kesinti orani ve toplulastirma orami bilgileri
degerlendirilmistir. Toplulagtirma Oncesi ve sonrasi parsellerin
geometrik sekil analizi yapilmig, parsel sekil degisimlerinin
belirlenmesi ve degerlendirilmesinde sekil indeksi kullanilmistir (1).
“Sekil Indeksi (SI)”, arazi toplulastirma ve tarla igi gelistirme
hizmetleri projelerinde parsel sekil degisimlerinin degerlendirmesi
amaciyla kullanilmaktadir (McGarical ve Marks, 1995). SI degeri,
1<SI<oo araliginda degerler almaktadir. SI degerinin 1 ve 1’e yakin
oldugu degerler parsel sekillerinin kare ve dikdortgen (yaklagik 1/4
ile 1/6 en/boy orani) gibi diizgilin geometrik sekillere yakin oldugunu
gostermektedir. SI degeri, 1’den uzaklastik¢a diizensiz ve sekilsiz
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parselleri ifade etmektedir (Demetriou vd., 2013; Kirmikil ve Arici,

2013; Shi vd., 2018; Arslan vd., 2021).
Sij

2 [Ty

SI: Sekil Indeksi

Sij: Parsel Cevresi
Fij: Parsel Alan

SI = (1

Parsel geometrik sekilleri ve parcalilik durumunun ekilebilir
alan lizerinde etkisi incelenmistir. Toplulastirma Oncesinde ve
sonrasinda ekilebilir alan hesaplamasi yapilarak toplulastirmanin
ekilebilir alan {izerine etkisi degerlendirilmistir. Tarimsal alanlarda
makinelerin parsel smirinda 50 cm genislikte ekilemedigi
bilinmektedir. Zorluk yasanan bu alanlar kayip alan olarak
adlandirilmaktadir. Parsel alanindan kay1p alan ¢ikartilarak ekilebilir
alan hesaplanabilmektedir (Akdeniz ve Temizel, 2018; Seyyar,
2019). Projeye dahil edilen tiim parsellerde parsel ¢evreleri boyunda
0.5 metre kayip alan olusturularak tarimsal olarak ekilebilir alanlar
olusturulmus ve alanlar1 hesaplanmistir. Toplulastirma 6ncesinde ve

sonrasi i¢in toplam ekilebilir alan hesaplanmistir.

Bulgular

Ergili mahallesi toplulastirma projesi kapsaminda toplam 205
adet isletme vardir. Proje Oncesinde diizenlemeye alinan toplam
227.69 hektar parsel alani1 yer almaktadir. Bu alanin 45.57 hektarlik
kism1 mera parsellerinden olugmaktadir. Proje sahasinda mera
parsellerinden kesinti yapilmamistir. Diizenleme kapsaminda
planlanan yeni agilan yollar, sulama ve tahliye sistemlerinin toplam
alan1 17.04 hektar olarak hesaplanmistir. Toplulastirma Oncesi
isletmelere ait toplam parsel sayis1 352, toplulastirma sonrasi toplam
parsel sayis1 189’a diismiis ve toplulastirma oran1 %46.31 olarak
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hesaplanmistir. Proje sahasinda ortalama parsel biiytikligi
toplulastirma oncesi 6.47 da toplulastirma sonras1 11.14 da olarak
tescil iglemleri gergeklestirilmistir. Yapilan diizenleme caligmalari
kapsaminda yeni agilan yollar, sulama ve tahliye sistemleri igin
%9.37 ortak tesisler i¢in katilim pay1 orani hesaplanmistir. (Tablo

1).
Tablo 4. Ergili mahallesi proje 6zeti

Proje Oncesi | Proje Sonrasi
Parsel Alam (ha) 227.69 210.63
Parsel Sayisi 352 189
Ort. Parsel Biiyiiklugii (da) 6.47 11.14
Kesinti Oram (%) 9.37
Toplulastirma Oram (%) 46.31

Parsel geometrisi tarimsal mekanizasyona etki eden kriterler
arasinda olmakla birlikte tarimsal iiretim i¢in uygun parsel
geometrisinin en boy orani 1/3 ile 1/7 arasinda olan dikdortgen
olmas1 gerekmektedir. Tarimsal iiretim i¢in en uygun geometrik
sekil dikdortgendir. Parsel sekil uygunlugu siralamasinda
dikdortgenden sonra yamuk, sekilsiz ve liggen literatiirde yerini
almistir. (Acar ve Akdeniz, 2023). Calisma alaninda yapilan parsel
sekil analizinde dikddrtgen parsel sayisi yaklasik %32°den %54°e
ylikselmis %22’lik bir artis oldugu goriilmektedir. Yamuk parsel
sayist %10, licgen sekline sahip parsel sayist %13 diismiistiir.
Sekilsiz parsel sayis1 proje oncesi ve sonrast degerlendirildiginde
kiigiik miktarda artis oldugu tespit edilmistir (Tablo 2).
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Tablo 5. Ergili mahallesi parsel sekilleri

. Proje Oncesi Proje Sonrasi
Parsel Sekli Adet Oran Adet Oran
Ucgen 72 20.46 14 7.41
Kare 0 0 0 0
Dikdortgen 111 31.53 102 53.97
Yamuk 149 42.33 61 32.27
Sekilsiz 20 5.68 12 6.35
Toplam 352 100.00 189 100.00

Sekil indeksi parselin mevcut alan-gevre iliskisi lizerinden
parsel seklini analiz etmektedir. Yapilan hesaplamalar ile parselin
cevre ve alan degerine gore 1<SI<co araliginda degerler almaktadir.
Sekil indeksinde degerinin 1’e yaklagmasi parsel sekillerinin
makinali tarima elverisli ve diizenli sekillere sahip oldugunu ifade
etmektedir. Parselin en/boy orami artmasi durumunda sekil indeks
degeri 1’den uzaklasir ve parsellerin geometrik seklinin tarima
elverigsiz olma durumunu ortaya koymaktadir (Arslan vd., 2021).
Calisma alaninda toplulastirma oOncesi ve sonrasi; sekil indeksi
istatistik sonuglar1 Tablo 3’te, sekil indeksi haritalar1 Sekil 2°de
verilmigtir. Sekil indeksi istatistik sonuglarina goére ortalama,
medyan, standart sapma ve varyans degerleri diismiistiir. Ortalama
degerinin diismesi toplulastirma sonrasinda parsel sekillerinin daha
diizenli hale geldigini gostermektedir. Medyan degerin azalmasi,
sekil diizenliligini artirdigina isaret etmektedir. Veriler, parsellerin
biiyiik ¢ogunlugunun daha diizenli hale geldigini gostermektedir.
Standart sapmanin azalmasi, toplulastirma sonrasi parseller arasinda
sekil indeksinde daha az c¢esitlilik oldugunu ifade etmektedir.
Varyansin diismesi, sekil indeksi degerlerinin toplulagtirma
sonrasinda daha dar bir araliga sikistigini ve parsellerin daha benzer
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ozellikler gosterdigini dogrulamaktadir. Istatistiksel verilere gore
parsel geometrisinde diizelme oldugu net bir sekilde goriilmektedir.

Tablo 6. Ergili mahallesi sekil indeksi istatistik sonuglar

Arazi Toplulagtirma
Once Sonra
Minimum 1.134564 1.125426
Maksimum 4.994455 5.302220
Ortalama 2.224404 1.668221
Medyan 2.125815 1.562564
Standart Sapma 0.782879 0.493582
Varyans 0.612899 0.243623

Arazi Toplulagtirma Oncesi

7 Agiklama

1.00000 - 1.500000 (74)
1.500001 - 2.000000 (83)
2,000001 - 2500000 (91)

2500001 - 3.000000 (35)
3.000001 - 3500000 (45)
I : so0001 - 4000000 (11)

I 000001 - 4500000 (8)
0 125 250 500 750 1000
v I 4500001 -5.000000 3)

Arazi Toplulagtirma Sonrasi

h
Agiklama
1.00000 - 1.500000 (80)
500001 -2.000000 (73)
600001 - 2.500000 (26)
I 2500001 - 3.000000 (8)
I 5 000001 - 3.500000 (1)

[ 2500001 - 5.000000 (0)
5.000001 - 5.500000 (1)

0 125 250 500 750 1000
[,

Sekil 6. Ergili mahallesi sekil indeksi haritast
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Sekil indeksi degerine gore parsel yogunlugu toplulagtirma
oncesinde 2 ile 2.5 araliginda 91 parsel ve 1.5 ile 2 araliginda 83
parsel yer almaktadir. Toplulastirma sonrasinda parsel yogunlugu 1
ile 1.5 araliginda 80 parsel ve 1.5 ile 2 araliginda 73 parsel yer
almaktadir (Tablo 4). Toplulastirma sonrasinda 5 ile 5.5 arasinda yer
alan parsel dogalgaz hatt1 kamulastirmasi sebebiyle olusturulmustur.

Tablo 7. Ergili mahallesi sekil indeksi degerleri

Sekil indeksi Degerleri ﬁ&ram Toplulastirma
Once Sonra
1.000000-1.500000 74 80
1.500001-2.000000 83 73
2.000001-2.500000 91 26
2.500001-3.000000 36 8
3.000001-3.500000 46 1
3.500001-4.000000 11 0
4.000001-4.500000 8 0
4.500001-5.000000 3 0
5.000001-5.500000 0 1
Toplam 352 189

Ergili mahallesinde toplulastirma Oncesi kadastro parselleri
toplam alan1 2276.88 dekar olarak hesaplanmistir. Kayip alan
hesaplamak ic¢in parsel sinirindan 50 cm ice tampon birakilarak
olusturulan parsellerin toplam alam1 2180.86 dekar olarak
hesaplanmustir. ki alan arasindaki fark 96.02 dekar olarak
hesaplanmistir. Yani eski durumda 96.02 dekar alan tarimsal
makinalarin parsel sinirina yaklasamamasi sebebiyle elverisli olarak
kullanilamamaktadir. Toplulagtirma sonrasinda toplam alan 2106.27
dekar olarak hesaplanmistir. Toplulagtirma sonrasi ekilebilir alan
2056.73 dekar olarak hesaplanmustir. ki alan arasindaki fark 49.54
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dekar alan olmakta ve toplulastirma sonrasinda kullanilamayan alani
ifade etmektedir (Sekil 3).

Arazi Toplulagtirma Oncesi

Aciklama
0 125 250 500 750 1000
[ M

| Kadastro Parselleri

Arazi Toplulagtirma Sonrasi

Agiklama
0 125 250 1000

—
Parselasyon Plani

Sekil 7. Ergili mahallesi miilkiyet haritast

Sonuc ve Oneriler

Arazi toplulastirma projeleri tarimsal {iretim yapilan alanlarda
parsel bazinda mekansal degisikliklere olanak saglamaktadir.
Parsellerin  konumlariyla birlikte sekil ve boyutlarinda da

diizenlemeler yapilmaktadir. Tarimsal alanlarda geometrik sekiller
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arazinin siiriilmesinden hasat iglemlerine kadar iiretim maliyetinde
etkili bir kriter olarak goriilmektedir. Parsel geometrisi tarimsal
iiretime icin en ideal sekilde olmasi is giicii ve yakit maliyetlerini en
aza indirdigi bilinmektedir. Bu baglamda toplulastirma projelerinin
tarimsal iiretime katkisinin degerlendirilmesi ve proje sonrasi

aragtirmalarin yapilmasi biiylik 6nem tagimaktadir.

(Calisma alaninda parsellerin geometrik seklinde proje oncesi
yamuk parseller yogunluktayken proje sonrasinda dikdortgen sekle
sahip parsellere kaymistir. Biiylik oranda parsel geometrisi diizeltilse
de yamuk iiggen ve sekilsiz parseller yer almaktadir. Bu sorun
kdy/mahalle smir diizeltme islemlerinin yapilmamasindan ya da
yapilamamasindan kaynaklanmakla birlikte proje sahasinda bulunan
sabit tesisler, arazinin topografik yapisi, mevcut yol ulagim ag1 gibi
nedenlerden dolay1 olusmaktadir. Bu kapsamda planlama yapilirken
blok sekillerin olusturulmasinda daha dogrusal blok planlamasinin
yapilmasi, sinir komsulugu bulunan kdy ya da mahallelerin
toplulastirmaya dahil edilerek smir diizeltme islemlerinin
yapilmasina olanak saglanmasi ideal parsel sekil sayisinin artmasina
katki saglayacaktir.

Parsel sekil indeksine gore yapilan analizler sonucunda parsel
geometrisinin biiyiik oranda diizeltildigi ortaya konmustur. Proje
oncesi ve sonrasi elde edilen degerler kiyaslandiginda proje
oncesinde genel parsel dagilimi lile 3.5 araligindayken proje sonrasi
parsel dagilimi 1-2.5 aralifinda yer almaktadir. proje sonrasi parsel
sekillerinin indeks degerleri 1’e yakinlastigi yani ideal parsel
geometrisine dogru evrildigi goriilmektedir.

Ergili mahallesinde yapilan projede %46.31 toplulastirma
oranina ulasilmistir. Ayni isletmeye ait daginik ve parcali araziler bir
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araya getirilerek birlestirilmis ve geometrik sekillerde de etkisini
gostermistir. Proje sahasindaki ortalama parsel biiyilikligi 6.47
dekardan 11.14 dekara c¢ikmustir. Parseller bir araya getirilerek
toplam parsel sinir uzunlugu azalmakta ve tarimsal iiretim igin
kullanilabilir alan artmaktadir. Proje oncesi ve sonrasi alan kaybi
yaklasik olarak yar1 yariya azalmistir.

Ergili mahallesinde yapilan arazi toplulagtirma ¢aligmasi genel
olarak tarimsal {iretime uygun parsel sekli sayis1 artig gostermekte
ve tarimsal iiretimde kullanilamayan alan miktar1 azalig
gostermektedir. Proje sahasinda proje Oncesine goére iiretim
miktarinin  artacagt  ve iretim  maliyetlerinin  azalacagi

Ongoriilmektedir.
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BOLUM IV

Smart Cadastre Systems: Transparent and Secure
Land Administration through Blockchain and
Artificial Intelligence Integration

Fatih TAKTAK!

Introduction

Land administration, as one of the oldest practices in human
history, has played a fundamental role in the economic, social, and
political structures of societies. From the earliest periods, land
regulations were developed to safeguard property rights and prevent
boundary disputes. Many civilizations utilized land administration
as a critical tool, ranging from the regulation of the Nile River floods
in Ancient Egypt to the systematic land surveys of the Roman
Empire. However, in today’s rapidly urbanizing world, traditional
methods are increasingly inadequate in addressing contemporary
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needs. Issues such as data security, lack of transparency, and
property disputes pose significant challenges in land management
(Ameyaw & de Vries, 2021; Roestamy et al., 2022).

One of the major limitations of traditional cadastral systems is
their reliance on records maintained by a central authority. This
centralized approach raises concerns about the accuracy and
reliability of the records, often leading to an increase in property-
related conflicts. For instance, incomplete or erroneous land records
in developing countries have been shown to negatively affect
economic growth (Fisseha, 2023a). Additionally, records stored in
physical formats are vulnerable to destruction during natural
disasters or unforeseen events, further complicating the verification
of property rights. The loss of numerous land records during floods
in Nigeria highlights the weaknesses of these systems (Fisseha,
2023Db).

Technological advancements offer new opportunities to
address these deficiencies in land administration. Blockchain and
artificial intelligence (AI) technologies present transformative
solutions for the digitization and modernization of land management
systems. Blockchain technology ensures the immutability of
transactions, thereby minimizing property disputes, while Al enables
more effective decision-making through big data analytics in urban
growth and planning (Naguji et al., 2024). These technologies not
only address existing challenges but also provide a significant
opportunity to establish sustainable land management systems
(Khan et al., 2021).

The integration of digital technologies enhances efficiency and
accelerates processes in land administration. Blockchain-based
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systems increase the transparency of records, while Al-driven
analyses offer predictive insights for future land wuse. This
transformation enables individuals and governments to manage land
resources more effectively (Mondejar et al., 2021). The potential of
technological innovations in land administration extends beyond
economic benefits, also supporting societal and environmental

sustainability goals (Hou et al., 2020).

Blockchain Technology and Land Administration

Blockchain technology, offering a decentralized ledger
structure, has garnered significant attention in the era of digital
transformation due to its features of data security, immutability, and
transparency. Its potential within land administration and cadastral
systems has expanded the innovative applications of this technology.
Notably, blockchain-based solutions provide substantial advantages
in critical areas such as safeguarding property rights, ensuring data
security, and expediting transactional processes.

Blockchain can be defined as a technology that securely
records and shares all transactions without requiring a central
authority. This technology ensures that data is stored in an
immutable manner, effectively preventing unauthorized access
(Javaid et al., 2022). One of the most significant features of
blockchain is its distributed architecture, which allows it to operate
independently of centralized authorities, thereby enhancing its
reliability (Krichen et al., 2022) (Figure 1).
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Figure 1: Integration of Blockchain Technology in Land

Administration: A Visualization of Transparency and Security

The integration of blockchain technology into cadastral
systems introduces transformative changes in the digitization of land
records. Issues commonly encountered in traditional systems, such
as fraud and data manipulation, can be significantly mitigated
through blockchain-based solutions. For instance, a pilot study
conducted in India demonstrated the effectiveness of blockchain
systems in enhancing the verification of land ownership and the
traceability of transactions (Anjanah & Subhashini, 2024). The
immutability feature of blockchain plays a crucial role in
safeguarding property rights. Each transaction is recorded as a new
block added to the chain, making alterations or deletions of these
records impossible (Konashevych, 2020).
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The speed and cost advantages of blockchain accelerate
transaction processes in land administration. Transactions such as
property transfers, which traditionally require weeks to complete,
can be finalized within minutes using blockchain technology
(Ameyaw & De Vries, 2020). Additionally, in complex scenarios
such as cross-border property transactions, blockchain provides a
reliable infrastructure that reduces transaction costs and enhances

transparency throughout the process.

Blockchain-based cadastral systems offer notable benefits
such as enhanced transparency, reliability, and financial
accountability, enabling more efficient operation of land markets.
Blockchain ensures accuracy and trust in property transfers while
increasing financial transparency in land markets, thereby creating a
more secure environment for investors (Sladi¢ et al., 2021). This
advantage benefits not only individuals but also governments and
private sector stakeholders who can leverage these systems for more

effective land administration.

The integration of blockchain technology into land
administration and cadastral systems holds significant potential,
particularly in developing countries, for reducing land disputes and
improving transparency. However, the feasibility and sustainability
of this technology are contingent upon the development of legal
frameworks and technical infrastructure. Therefore, broader
adoption of blockchain-based systems necessitates further pilot
projects and academic research to establish their practical
application and long-term viability.
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Artificial Intelligence and Cadastral Systems

Artificial intelligence (Al) is defined as a technology aimed at
developing systems that mimic human intelligence, including
decision-making and problem-solving capabilities. Historically, Al
took its initial steps in the 1950s and has now reached a stage where
it holds transformative potential in complex domains such as land
administration. In cadastral systems, AI applications offer
innovative solutions across a wide spectrum, from property
management and planning to data analytics and predictive modeling.
Considering the challenges encountered in land administration
processes, Al-based systems not only enhance efficiency but also
provide accurate and timely data analysis, supporting sustainability

in land management (Korteling et al., 2021).

One of Al's most significant contributions to cadastral systems
is the analysis and classification of property data. Traditional
methods for processing such data are time-consuming and prone to
errors. However, Al algorithms can rapidly analyze large datasets,
classify property information, and organize it efficiently. This
enables more effective delivery of data for resolving property
disputes (Usak et al., 2024). For example, machine learning
techniques can be used to verify ownership rights over a specific
parcel of land by cross-referencing historical records and geographic
data. This application is particularly valuable in addressing
ownership issues that arise during rapid urbanization processes
(Wang et al., 2022).

Another critical application area for Al is in predicting land
use changes and supporting planning processes. Accurate

forecasting of changes in land use is vital for both environmental
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sustainability and economic development. Al-based models analyze
satellite imagery and geospatial datasets to identify and predict
potential changes in land use. This capability provides urban
planners and land administrators with better decision-making tools
(Rane et al., 2024). For instance, deep learning algorithms can be
employed to track how agricultural land evolves over time, thereby
optimizing resource management (Dhanya et al., 2022) (Figure 2).

PREDICTIVE(
MODELS |~

Figure 2: Al-Enhanced Cadastral Systems

Resolving property disputes with Al accelerates the process by
providing data-driven recommendations. While traditional judicial
procedures for property disputes can take years, Al algorithms
analyze existing data to deliver rapid and accurate solutions. This not
only saves time but also enhances transparency in land management
(Wu, 2024). For instance, Natural Language Processing (NLP)
techniques can analyze legal documents to quickly identify relevant
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property issues and provide recommendations to the concerned
parties.

One of the most significant advantages of Al is its ability to
conduct rapid and accurate data analysis. While analyzing large
datasets with traditional methods is time-consuming, Al-based
systems can accomplish this process within minutes. This capability
is particularly transformative for continuously data-intensive
processes, such as monitoring dynamic land-use changes (George &
George, 2023). Additionally, Al applications are an effective tool for
reducing operational costs. Automation processes that minimize
human intervention lower costs, enabling more economical land

management systems.

In conclusion, Al-powered cadastral systems offer innovative
solutions for both individual property management and large-scale
land-use planning. The speed, accuracy, and cost advantages
provided by Al have the potential to eliminate many traditional
challenges in land management. However, the effective
implementation of these technologies requires the development of
supportive legal frameworks and technical infrastructure. The future
potential of Al is expected to make land management more efficient,
sustainable, and accessible.

Integration of Blockchain and Artificial Intelligence

The integration of blockchain and artificial intelligence (Al)
technologies introduces groundbreaking innovations in land
management. The convergence of these two advanced technologies
facilitates more secure and efficient data exchange while enhancing
transparency, accuracy, and efficiency within land management
systems. The decentralized structure of blockchain combined with

69—



AT’s capabilities for rapid data processing and analytics holds
significant potential to address many of the challenges faced by
traditional cadastral systems (Rane et al., 2024). This section
explores the technical aspects, advantages, and practical applications
of this integration.

The technical dimensions of blockchain and Al integration
encompass the infrastructure that enables seamless data exchange
between these technologies. Blockchain’s decentralized ledger
ensures that land ownership records are stored transparently and
immutably, while Al analyzes these records to forecast future land
uses or predict potential property disputes. In this process,
Application Programming Interfaces (APIs) and smart contracts play
critical roles. APIs facilitate Al algorithms’ access to blockchain
data, while smart contracts automate transaction processes. For
instance, during a property transfer, smart contracts automatically
verify that both parties have met the agreed conditions before
completing the transaction (Khan et al., 2023).

This integration represents a transformative step toward
addressing long-standing inefficiencies in traditional land
management systems (Figure 3).
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Figure 3: Integration of Blockchain and Artificial Intelligence

The integration of blockchain and artificial intelligence (Al)
offers one of its most significant advantages in enabling real-time
land record management. Traditional cadastral systems often
experience delays in updating data and are prone to errors. However,
the combination of blockchain and Al allows for instant updates and
ensures data accuracy. This capability is particularly critical in cross-
border property transactions or in rapidly urbanizing regions. For
instance, in the management of a property spanning multiple
countries, this integration enhances trust and accuracy among
stakeholders, thereby expediting the process (Tagde et al., 2021).

The unified systems of blockchain and Al provide safer and
more efficient processes for land administration. Blockchain's
cryptographic security features protect property records against
forgery, while Al accelerates data analysis and validation processes,
reducing operational costs. Consequently, land administration
processes become both faster and more cost-effective. Moreover,

these integrated systems facilitate the real-time monitoring and
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analysis of dynamic land-use changes, which is a critical advantage,
especially in environmental sustainability and urban planning
contexts (Ameyaw & de Vries, 2021).

Several pilot projects worldwide, including in Turkey,
demonstrate the application of blockchain and Al integration. For
example, in Sweden, the Land Registry (Lantmiteriet) initiated a
project to test the feasibility of blockchain-based systems in land
administration. This project successfully ensured the secure storage
of property ownership records and expedited ownership transfers.
Similarly, Turkey's General Directorate of Land Registry and
Cadastre has launched pilot applications of blockchain technology.
These pilot projects have significantly enhanced the transparency
and reliability of property transactions, with the outcomes deemed
highly positive (Keneth, 2024; Cetl, 2020; Stefanovi¢ et al., 2022).
Such projects offer concrete examples of how blockchain and Al
integration can be implemented in land management and the benefits

it can deliver.

The results of these pilot projects reveal the immense potential
of blockchain and Al integration in land administration systems. The
speed, accuracy, and security advantages provided by these
technologies can significantly improve various aspects, from
property management to land-use planning. However, the effective
implementation of this integration requires the development of
robust technical infrastructure and appropriate legal frameworks.
Additionally, achieving widespread adoption necessitates user
training and awareness-raising initiatives.

In conclusion, the integration of blockchain and Al offers
innovative solutions for developing more transparent, reliable, and
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efficient land management systems. This integration should not only
be seen as a technological advancement but also as a necessity for

sustainable land administration.

Impacts on Transparency and Security

The integration of blockchain and artificial intelligence (Al)
technologies has significant implications for transparency and
security in land administration. These effects establish new
standards for both individual property owners and public and private
sector organizations. Transparency and security stand out as the most
notable advantages derived from integrating these technologies into
land administration systems. This section delves into the
enhancement of transparency, the dimensions of security, and the

role of public-private partnerships in this context.

Enhancing transparency is made possible through the
decentralized nature of blockchain technology. Every transaction
executed on a blockchain is traceable and recorded in an immutable
ledger accessible to all relevant stakeholders. This feature not only
ensures the accuracy of property records but also makes these
transactions accessible for public oversight. This level of
transparency facilitates auditing and contributes to the prevention of
disputes related to property rights. For example, Sweden’s Land
Registry system, Lantmdteriet, has employed blockchain-based
applications to increase transparency in property transactions
(Keneth, 2024; Djursén & Bjork, 2022). Such applications enhance
not only the protection of property rights but also public trust in these
systems.

The security dimension is achieved through blockchain’s
cryptographic mechanisms and the data analytics capabilities
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provided by Al Blockchain stores data in an immutable format,
making it technically impossible to alter or manipulate the
information. Additionally, AI algorithms enhance security by
detecting unauthorized access attempts or fraudulent activities. For
instance, smart contracts ensure that a property transfer occurs only
when all predefined conditions are met, thereby preserving data
integrity and minimizing the risk of human error (Fadi, Karim, &
Mohammed, 2022).

Public-private partnerships play a critical role in the
development and implementation of blockchain and Al-based
systems. While public institutions establish the regulatory and legal
frameworks for these systems, private sector entities contribute to
the realization of technological innovations. This collaboration
ensures both the sustainability of the systems and their adoption by
a broader user base. For instance, the "Dubai Blockchain Strategy"
project serves as a successful example of public-private
collaboration. Under this initiative, blockchain-based land
administration systems have been developed, and all land records in
the city have been digitized (Prasad et al., 2024).

Another important aspect of public-private collaboration is the
clear definition of roles among stakeholders. Public institutions are
responsible for setting up regulatory frameworks and overseeing
their enforcement, while private sector organizations actively
develop and implement innovative technologies. This arrangement
enhances the effectiveness of the systems and facilitates their
broader application. However, to ensure the success of such
collaborations, effective communication and coordination between
public and private entities must be strengthened (Khanh & Khang,

2021).
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In conclusion, the integration of blockchain and Al
technologies offers significant advancements in transparency and
security for land administration. Transparency enhances the
traceability of property transactions, while security features
safeguard data integrity and reduce the risk of fraud. Furthermore,
public-private partnerships enable the successful implementation of
these technologies, paving the way for transformative changes in

land administration systems.

Challenges and Proposed Solutions

While the integration of blockchain and artificial intelligence
(AI) offers numerous advantages in land management, such as
transparency, security, and efficiency, several challenges arise in the
implementation and widespread adoption of these technologies. Key
obstacles include the lack of technical infrastructure, gaps in legal
frameworks, and high costs. However, these challenges can be
addressed through solution-oriented approaches and strategic
collaborations. This section provides a detailed examination of the
challenges encountered and corresponding solutions.

The lack of technical infrastructure constitutes one of the
primary challenges in implementing blockchain and Al integration.
In particular, developing countries often lack the necessary data
centers, network infrastructure, and advanced hardware required for
the effective operation of these technologies (Kumari et al., 2020).
Additionally, compatibility issues may arise when integrating
existing systems with blockchain and Al technologies, further
complicating implementation processes and increasing costs.

Another significant challenge involves gaps in legal
frameworks. Blockchain-based land management systems offer
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decentralized and transparent structures, but existing legal systems
may struggle to adapt to these innovative technologies. For instance,
the use of blockchain technology in property transfer and ownership
verification may conflict with traditional legal procedures. Similarly,
the application of Al-based systems in decision-making processes
raises concerns about data privacy and ethical considerations (Tan,
Mahula, & Crompvoets, 2022; Junaid et al., 2023).

High costs and implementation complexities also hinder the
widespread adoption of blockchain and Al integration. Developing
and implementing these technologies require substantial initial
capital investment. Furthermore, their sustainability necessitates
ongoing maintenance and updates, which may impose significant
financial burdens, particularly on small- and medium-sized
enterprises (Taherdoost, 2022).

To overcome these challenges, several solutions can be
proposed. First, the establishment of international standards for
blockchain and AI integration would facilitate more effective
implementation. Standards could reduce technical compatibility
issues and simplify the adaptation of legal frameworks to
accommodate these technologies. International organizations can
play a critical role in defining and promoting the adoption of such
standards.

Training technical personnel and conducting awareness-
raising initiatives are also essential to fostering broader acceptance
of these technologies. Educational programs targeting public and
private sector employees with limited knowledge of blockchain and
Al should be developed. These programs can enhance users' ability
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to effectively utilize the systems, thereby mitigating challenges
encountered during implementation (Rana et al., 2019).

Finally, collaboration between governments and international
organizations is crucial for promoting the adoption of blockchain
and Al integration. Governments can establish the necessary
regulatory frameworks and provide financial support, while
international organizations can facilitate information sharing and
offer technical assistance. For example, the United Nations has
launched initiatives to encourage the implementation of blockchain-

based land management systems in developing countries (Khanh &
Khang, 2021).

In conclusion, the challenges associated with blockchain and
Al integration can be surmounted through strategic collaborations
and solution-focused approaches. Strengthening technical
infrastructure, modernizing legal frameworks, and reducing costs
will enable these technologies to achieve broader application in land

management.

Sustainability and Future Perspectives

Sustainable land management requires the integration of
technological innovations aligned with environmental, economic,
and social sustainability principles. Smart cadastre systems, enabled
by blockchain and Al technologies, play a pivotal role in achieving
these objectives. However, the sustainable implementation and
management of these systems necessitate a long-term vision and a

multidisciplinary approach.

The environmental implications of smart cadastre systems are
a critical component of sustainable land management. By digitizing

land records, these systems significantly reduce reliance on paper-
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based processes, contributing to the preservation of environmental
resources. Furthermore, the accurate and up-to-date management of
land-use and ownership data facilitates the efficient utilization of
land resources (Choi, 2020). For example, Al-based analyses enable
effective planning to protect agricultural lands and prevent the
destruction of natural habitats.

Sustainability principles are foundational to land-use planning.
Blockchain-based systems enhance social sustainability by
promoting transparency in land markets. Securing property rights
and preventing ownership disputes provide equitable opportunities
across different segments of society (Solly, 2021). Additionally,
these systems may contribute to combating climate change by
tracking carbon emissions and monitoring land-use changes to
support sustainability goals.

Future perspectives envision the broader application of these
technologies. The continued advancement of blockchain and Al is
expected to introduce innovative solutions in land management. For
instance, smart contracts could enable entirely digital and automated
property transfers. Furthermore, systems integrated with the Internet
of Things (IoT) could monitor land-use changes in real-time,
leveraging Al algorithms to inform more effective planning
decisions (Singh et al., 2020; Rane et al., 2024).

The expanded application of these technologies has the
potential to transform not only land management but also broader
economic and social systems. For example, blockchain-based
systems could facilitate the development of cross-border land
markets, simplifying global property management. Meanwhile, Al-
based solutions could optimize the use of land resources,
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contributing to global food security (Comincioli & Governance,
2021).

In summary, the development and implementation of smart
cadastre systems in alignment with sustainability principles can
revolutionize land management. The ongoing evolution of
blockchain and Al technologies is expected to expand their scope of
application, driving the emergence of new innovations. For this
transformation to succeed, technological advancements must be
integrated with social, economic, and environmental sustainability

goals.

Conclusion and Evaluation

Smart cadastre systems herald a transformative era in land
management. The integration of blockchain and Al technologies
addresses the challenges of transparency, reliability, and
sustainability, which are inherent to traditional methods. These
technologies offer comprehensive solutions, ranging from securing

property rights to enhancing data security.

Blockchain technology, with its decentralized and immutable
data structure, enhances the reliability and traceability of land
records. This feature provides a significant advantage in preventing
fraud and property disputes. Additionally, smart contracts enable
faster and more cost-effective processes for land transactions.
Digitizing and migrating land records to blockchain infrastructure
eliminate the risks of data loss and manipulation prevalent in
traditional systems.

Al creates substantial value by enhancing the effectiveness of
data analysis and decision-support systems in land management. Al

algorithms dynamically monitor land-use changes, facilitating
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strategic planning based on these observations. Examples include
tracking soil fertility or developing data-driven solutions for

resolving property disputes—key contributions of Al in this domain.

The integration of blockchain and Al unites the strengths of
these technologies to deliver innovative solutions in land
management. By combining blockchain’s secure data infrastructure
with AI’s rapid and accurate analytical capabilities, more efficient
and reliable land management systems can be achieved. This
integration simplifies the establishment of international standards for
cross-border property transactions and enhances financial
transparency in land markets.

Looking ahead, the development of smart cadastre systems in
line with environmental, social, and economic sustainability
principles is of paramount importance. As these technologies gain
broader acceptance, they are expected to play a critical role in
addressing global challenges such as climate change and resource
conservation. However, for this transformation to succeed, the
development of technical infrastructure, adaptation of legal
frameworks, and strengthening of stakeholder collaboration are

essential.

In conclusion, smart cadastre systems leveraging blockchain
and Al integration offer a revolutionary approach to land
management. To achieve more transparent, reliable, and sustainable
land governance, it is crucial to promote the effective use and
development of these technologies. Enhanced international
cooperation and the adoption of technology-driven strategies will be
key determinants of future success. This transformation represents
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not only an advancement in land records but also a significant step

toward safeguarding environmental and social values.
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BOLUM V

Occupational Health and Safety in The Surveying
Sector: Global Perspectives and Best Practices

Fatih TAKTAK!

Introduction

Occupational health and safety (OHS) is critically important in
the surveying sector, as it is in every industry. The surveying sector
involves technical challenges and fieldwork where workers are
exposed to various physical, environmental, and technological risks.
These risks can lead to workplace accidents and health issues,
directly impacting the efficiency of projects (Siirmeneli & Alkan,
2016). In particular, activities in the surveying sector can be
hazardous due to factors such as improper use of equipment,
difficulties arising from field conditions, and technological failures
(Akin, 2019; ISO 45001, 2018).
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Globally, OHS practices in technical fields like the surveying
sector vary widely depending on economic development levels,
cultural differences, and national regulations. In developed
countries, OHS practices are typically more technology- and
innovation-focused, characterized by high safety standards.
However, in developing countries, inadequate infrastructure,
resource shortages, and regulatory inconsistencies pose significant
barriers to effective OHS implementation (Hampden-Thompson &
Galindo, 2017). In this context, the role of global OHS strategies in
improving workplace safety and employee health, especially in
developing nations, becomes increasingly important.

The aim of this study is to compare OHS policies implemented
in different countries and their impacts on the surveying sector.
Additionally, the study focuses on new technological solutions and
implementation strategies used to mitigate risks in the sector. By
examining global best practices and regional differences, the role of
OHS in the surveying sector will be analyzed. This study highlights
that global OHS practices offer valuable lessons for improving
sector-specific applications.

Making OHS more effective on a global scale is achievable
through international collaboration, standardization, and the
adoption of technological innovations. In this context, this section
examines international OHS regulations, country-specific practices,
and technological solutions, while discussing the global role of OHS
within the surveying sector. Furthermore, the challenges faced in the
sector will be addressed, and potential solutions will be proposed to
overcome these challenges. The contribution of global OHS
strategies to the surveying sector will also be evaluated.
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Global Occupational Health and Safety Legislation

OHS legislation encompasses standards, directives, and
protocols designed to ensure workplace safety worldwide. On a
global scale, different countries' legislations aim to safeguard
workers' health by establishing specific rules and regulations for
workplace safety. Each country applies these practices differently,
tailored to its geographical, social, and economic conditions (Potter
et al., 2024).

International Standards
The ISO 45001 Occupational Health and Safety Management

System standard, adopted by many countries worldwide, is a
prominent global standard. Published in 2018, it establishes a
systematic management approach to improving health and safety in
workplaces. ISO 45001 aims to identify and mitigate workplace risks
while protecting employees. This standard helps global companies
harmonize their OHS practices (ISO, 2018; Ateeq et al., 2024).

Additionally, the International Labour Organization (ILO)
plays a crucial role in providing global guidance on OHS. For
instance, the ILO’s Convention No. 167 targets the reduction of
accidents in the construction sector, while Convention No. 174
introduces measures to improve safety in mining and underground
industries. These conventions serve as vital references for countries

seeking to implement OHS regulations (ILO, 2018).

Country-Specific Practices

In the United States, the Occupational Safety and Health
Administration (OSHA) is a key institution that sets and monitors
OHS standards nationwide. OSHA focuses on regulating workplace
safety measures to protect employees’ health. OHS practices in the
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U.S. are recognized globally for their high standards and serve as
benchmarks for other nations (Park et al., 2020).

The European Union (EU) has developed comprehensive OHS
legislation. EU OHS Directives include a series of guidelines and
regulations aimed at harmonizing OHS standards across member
states. These directives introduce measures to safeguard health and
safety in workplaces, offering a uniform framework for all EU
countries. The EU’s OHS policies prioritize worker safety, aiming
to make workplaces safer (Cefaliello, 2020).

Asian countries have increasingly integrated technology into
OHS practices in recent years. Japan and South Korea, for example,
have adopted technologically advanced OHS systems, which have
significantly reduced workplace accidents. In Japan, robotic
technologies are combined with safety measures to enhance
workplace safety (Kurosawa, 2017). Similarly, South Korea uses
IoT devices to monitor employee safety, minimizing accidents
through efficient systems (Pham et al., 2020).

Developing countries often face challenges such as
infrastructure deficiencies and resource shortages. While OHS
legislation exists in regions like Africa and South America,
implementation remains a significant challenge. In South Africa, for
example, high accident rates in the mining sector reflect the
difficulties in effectively applying OHS measures. However, in
countries like Brazil, government inspections have strengthened
OHS legislation, leading to a reduction in workplace accidents
(Azevedo & Azevedo, 2017).

A comparative table (Table 1) analyzing OHS legislations
across countries highlights their strengths and weaknesses. This
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table provides detailed information about each country’s OHS

practices, facilitating a comparative evaluation of successful and less

effective implementations.

The table's columns are designed to provide an in-depth

evaluation of OHS practices in different countries. These columns

reflect critical parameters of each country’s OHS legislation,

enabling a comparative analysis. Parameters include legislation

coverage, inspection frequency, employee participation, technology

usage, training programs, OHS innovations, risk management

systems, employee health policies, strengths, and weaknesses.

Legislation Coverage: This indicates the breadth and
detail of each country’s OHS legislation, reflecting
how comprehensively risks and sectors are regulated.

Inspection Frequency: This measures how regularly
OHS policies are inspected, serving as an indicator of
their effectiveness and the country’s commitment to
workplace safety.

Employee Participation: This evaluates the extent to
which employees are involved in OHS processes.
Greater participation fosters a stronger safety culture
and awareness.

Technology Usage: This assesses the effective use of
technology, such as GNSS, drones, sensors, and
artificial intelligence, in preventing accidents.

Training Programs: This examines the scope,
effectiveness, and accessibility of training programs
aimed at raising awareness of safety measures.
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OHS Innovations: This highlights innovative ideas and
solutions introduced to manage risks and shape the
future of OHS.

Risk Management Systems: This evaluates how
countries identify, assess, and manage workplace risks,

crucial for accident prevention.

Employee Health Policies: This examines measures
targeting both the physical and mental well-being of
workers, emphasizing a holistic approach to OHS.

Strengths and Weaknesses: These columns highlight
the positive aspects and successful implementations of
each country’s OHS practices while identifying gaps

and challenges that require improvement.

These columns enable a detailed comparison of OHS
practices across countries and provide a framework for
developing more effective OHS policies. By
identifying each country’s strengths and weaknesses,
the table serves as a guide for future improvements and
strategic developments in global OHS practices.
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Table 1: Occupational Health and Safety (OHS) Practices: Comparative Analysis of 10 Countries

omp.
Inspection Employee Technology Training OHS Innovations Risk Employee Health
Legislation Coverage F RSN N Management h Strengths ‘Weaknesses
requency Participation Usage Programs and Solutions System Policies
Countries
Occupational Health and | Moderate Moderate Basic technology | Widespread OHS | Limited Basic risk | Widespread Ci J; 1 gaps
Safety Law No. 6331 usage (GNSS, | training, limited | innovations management training,  existing | legislation, in small enterprises,
Turkey . H . N
7 drones) scope applied regulations mandatory OHS | insufficient
experts inspections
OSHA (Occupational | High High Advanced, Wid d d d d d  risk | Comprehensive High-quality training | Gaps in
USA Safety and Health especially in large | training and | technology,  Al, | management and | health programs for | and inspections, | implementation  for
Administration) projects certifications and automation analysis employees advanced tech | small enterprises
infrastructure
Arbeitsschutzgesetz High High Advanced Mandatory Robotics and Al | Advanced risk | Health monitoring | High-quality training | Limited  employee
Germany (Occupational Safety Act) technology training programs | applications analysis and | and employee health | and inspections, | participation
Y (robots, management programs strong tech
automation) integration
. OHS Directives (HSE) High High Advanced Intensive training | Innovative Dynamic risk | Comprehensive Regular inspections, | Cultural differences,
United : : . : . B
Kingdom Icchlvmlovgy, data | and ‘ccmﬁcmmn solutions management health programs for | effective risk certain .
monitoring requirements systems employees management 1 ion gaps
Code du Travail (Labor | Mod Mod Technol Widespread OHS | Limited Moderate  risk | Clearly defined | Widespread training, | Limited technological
France Code) integration  (IoT, | training technology ‘management employee  health | clear regulations development,
automation) integration applications rights implementation
variations
Atbetsmiljolagen (Work | High High Advanced Mandatory Tnnovative Proactive  risk | Strong  employee | Advanced tech usage, | Cultural challenges
Sweden Environment Act) technology usage | training and | technological ‘management health programs stong  legislative | and adaptation issues
(data analysis) seminars applications system impl ion
Occupational Health Act Moderate Moderate Robotics and AI | Advanced Rapid Al-based risk | Available health | Strong technological | Gaps in inspections,
Japan applications training | hnol predicti and | support services applications,  high | cultural barriers
for employees | innovation levels
Occupational Health and | High High Rapid Technology- Risk analysis | Advanced risk health | Strong  inspections | Gaps in
South Safety Act technological based training | through ‘management services for | and tech usage, robust | implementation ~ for
Korea advancements programs technological applications employees training systems small enterprises
solutions
Occupational Health and | Moderate Moderate Emerging  tech | Arcas for | Limited Basic risk | Limited health | Slowly  developing | Training and
South Safety Act usage (IoT, | imp in hnol and | services technology,  limited | awareness
Africa sensors) training innovations inspection impl ion deficienci
systems
Federal Regulation on | Moderate Low Limited Limited training | Lagging in | Limited  risk | Insufficient health | High training nceds, | Gaps in legislation
Mexico Occupational Health and hnol p hnology usage services low-tech enforcement
Safety applications systems infrastructure
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These ten countries were selected as representative examples
due to their unique characteristics in applying OHS practices in the
surveying sector or their geographic and regional significance. These
countries hold significant importance in global OHS practices and,
with their diverse economic levels, cultural dynamics, technological
advancement, and regulatory systems, offer a broader perspective on
global OHS implementations. Including examples from both
developed and developing countries provides valuable insights into
differences in OHS legislation application and their impacts on the

sector.

OHS practices are directly linked to the strategic approaches
countries adopt to protect workforce health and reduce workplace
accidents. In this context, countries such as Turkey, the USA,
Germany, the United Kingdom, France, Sweden, Japan, South
Korea, South Africa, and Mexico demonstrate both successes and
challenges in implementing OHS practices. Below are examples of
OHS practices in each country, based on research findings.

In Turkey, OHS is governed by Occupational Health and
Safety Law No. 6331. This legislation encompasses comprehensive
regulations aimed at ensuring the safety of employees in all
workplaces. However, there are gaps in inspection frequency and the
enforceability of the legislation. Efforts are ongoing to increase
training programs, particularly for field workers. Nonetheless,
innovative solutions involving the effective use of technology and
data management remain underdeveloped (Kirpik, 2024).

The United States is one of the leading countries globally in
terms of robust OHS legislation. Standards set by the Occupational
Safety and Health Administration (OSHA) play a critical role in
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maintaining sectoral safety. Strong inspection mechanisms,
widespread use of safety technologies, and extensive training
programs are prevalent across the U.S. Additionally, advanced
security monitoring systems leveraging artificial intelligence (AI)
and IoT devices are highly developed. However, in some states, the
implementation of regulations and inspection frequency still require
improvements (Johnson, 2020; Kohn et al., 2023).

Germany has an advanced and well-structured OHS
framework. Workplace safety is managed through strict cross-sector
inspections and high standards. Additionally, there is a strong culture
of employee participation in OHS practices. OHS innovations and
technology integration are prominent in Germany. Technologies
such as GNSS and LiDAR are effectively employed in construction
and field safety. Germany’s strengths lie in its success in developing
innovative solutions and prioritizing worker health (Holzer et al.,
2020).

The United Kingdom has a highly developed legislative
framework and a strong culture of OHS practices. Employee
participation in OHS policies is notably high, and inspection
frequency 1is effective. Technology wuse, particularly in the
construction sector, is widespread, with drones and sensors
commonly employed for field safety monitoring. Training programs
are comprehensive and regularly updated. The UK’s strengths
include a pervasive safety culture across all levels and the effective
use of technology (Bluff, 2021).

France is among the countries that have developed
comprehensive policies focused on worker health in OHS practices.
Extensive training programs are organized to prevent workplace
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accidents. However, challenges remain in the rapid integration of
technological solutions and innovations. In terms of risk
management systems, France implements strong inspections, but
enforcement is weaker in smaller enterprises (Jain et al., 2021).

Sweden is a country with advanced OHS legislation and a high
frequency of inspections. Employee participation is notably strong
and OHS practices in Sweden play a significant role in preventing
workplace accidents. Training programs are regularly updated, and
health service policies are highly developed. Technology use is at an
advanced level, with IoT devices constantly monitoring worker
safety. One of Sweden’s key strengths is its prioritization of high
living standards and worker safety (Potter et al., 2022).

Japan is globally recognized as a leading country in
technology utilization. Technologies such as GNSS, robotic
solutions, and automation are effectively employed in OHS
practices. Japan is highly successful in terms of employee
participation and legislative scope. One of Japan’s strengths is its
cultural embrace of a high-level safety culture. However, challenges
remain in rapidly adapting innovations to certain sectors and
implementing legislation effectively in small enterprises (Apicella &
Tarabella, 2024).

South Korea is another country distinguished by its
technological advancements in OHS. Artificial intelligence and
sensors are used to monitor field safety, and risks are continuously
analyzed. However, challenges persist in employee participation and
the effective implementation of legislation. One of South Korea’s
strengths is its continuous development of innovative solutions in
OHS and its effective use of technology (Khan et al., 2023).
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South Africa, as a developing country, still faces significant
challenges in OHS practices. Insufficient enforcement of legislation
contributes to high workplace accident rates. However, in recent
years, steps have been taken to increase the adoption of technological
solutions and policies aimed at improving worker health. South
Africa’s strength lies in its regulatory efforts to enhance worker
health, though gaps in implementation remain (Amoah & Simpeh,
2021).

Mexico has weak OHS legislation and notable implementation
gaps. However, efforts to improve OHS practices, particularly in
large-scale projects, are ongoing. Mexico’s strength lies in its efforts
to raise awareness about the need for expanded training programs
and the rapid adaptation of legislation. However, technology use is
limited, and innovations have yet to become widespread (Vargas,
2020).

These countries have developed diverse OHS practices and
strategies. In developed nations, legislative scope 1is broad,
inspection frequency is high, technology usage is widespread, and
employee participation is robust. Conversely, in developing nations,
OHS policies are generally less effective, with challenges in
legislative enforcement and the integration of technological
solutions. Nevertheless, each country has unique strengths and
opportunities, highlighting the valuable lessons countries can learn
from one another to improve OHS practices globally.

Technological Solutions

In the field of OHS today, digital technologies play a crucial
role, particularly in ensuring field safety. The integration of these
technologies makes a significant difference in preventing workplace
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accidents. Advanced technologies such as GNSS (Global Navigation
Satellite System) and LiDAR (Light Detection and Ranging) are
among the tools frequently used for field safety. GNSS is utilized for
location tracking and monitoring, particularly in the surveying sector
and field measurements, while LiDAR enables the creation of
detailed 3D maps of terrains (Bedkowski, 2021; Akyildiz, 2023).
These technologies are particularly effective in accurately tracking
the positions of workers in challenging field conditions and

enhancing their safety.

Drones have emerged as a groundbreaking innovation in
occupational safety. By facilitating access to hazardous areas, drones
allow necessary field inspections to be conducted without exposing
workers to physical danger (Soeiro et al., 2021). Additionally, IoT
(Internet of Things) devices provide significant advantages in field
safety. These devices monitor environmental conditions in
workplaces and provide real-time data to detect potential hazards in
advance. For instance, sensors can identify abnormalities such as gas
leaks or temperature increases at an early stage, ensuring worker
safety (Nizeti¢, 2020).

Artificial intelligence (AI) serves as a powerful tool for
predicting and managing potential risks in OHS. Al-based systems
can analyze historical accident data to predict risks and assist in
developing safety measures (Pishgar et al., 2021). Furthermore,
these technologies monitor the behaviors of workers in the field,
detecting potentially hazardous actions and issuing immediate alerts.
Monitoring and analyzing worker behaviors play a crucial role in
preventing workplace accidents (Usama et al., 2024).
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Data management and analytical methods can significantly
impact the success of OHS practices. Geographic Information
Systems (GIS) are used to map OHS risks and visualize potential
hazards in specific areas. GIS serves as an essential tool for field
safety, providing valuable data for identifying and addressing risks
(Lu et al., 2024). Moreover, big data analytics plays a critical role in
assessing field risks. By analyzing workplace accidents in large-
scale projects, big data enables the implementation of preventive

measures (Nanehkaran et al., 2022).

Regional Differences in the Surveying Sector

OHS practices can vary depending on a country’s economic
status, geographical conditions, cultural context, and legislative
framework. These differences directly impact the occupational
safety risks faced by engineers and field teams working in the
surveying sector. While significant disparities exist between
developed and developing countries in terms of legislation,
inspections, and resource allocation, geographical factors also play
a critical role in shaping OHS practices (Sharma & Mishra, 2021).

In developed countries, OHS legislation is generally more
comprehensive and detailed. Countries such as the United States,
Germany, and Japan have OHS regulations that include detailed
rules and directives aimed at ensuring workplace safety and health.
These regulations apply to both large-scale and small-scale
enterprises and include robust provisions for maintaining safe
working conditions. For example, OHS standards established by
OSHA in the U.S. mandate compulsory safety measures across all
sectors and enforce regular workplace inspections (Terziev et al.,
2017).
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In contrast, while developing countries often have OHS
legislation in place, significant gaps exist in implementation.
Resource shortages, inadequate inspections, and low education
levels pose major challenges to effective OHS practices in these
regions. For instance, in small-scale construction and surveying
sectors in Africa and South Asia, there are substantial difficulties in
adopting and implementing safety measures (Boadu et al., 2020).
Additionally, legislation in these regions is often insufficient, and its

enforceability in workplaces remains a persistent issue.

Geographical conditions directly influence the OHS risks
encountered by workers in the surveying and construction sectors. In
mountainous areas, risks such as slipping, falling, and rockfalls are
more common, while in harsh desert climates, health risks like
extreme heat and dehydration become predominant. In mountainous
regions, additional safety measures and specialized training are

essential for field teams (Mufioz-La Rivera et al., 2021).

In desert areas, extreme temperatures and dehydration pose
serious health risks to workers. Ensuring workplace safety in these
regions requires effective management of water resources, the
implementation of temperature monitoring systems, and the use of
personal protective equipment (Gibb et al., 2024).

Workforce in the Surveying Sector: Current and Future Work
Areas and Occupational Accident Risks

The surveying sector is a field undergoing continuous
transformation driven by technological innovations. Currently, land
surveys are conducted using GPS, total stations, and drone
technologies, significantly enhancing the precision of these
processes. However, these technologies do not entirely eliminate
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risks such as falling, slipping, or contact with power lines. In the
future, the adoption of autonomous drone technologies and robotic
measurement systems is expected to increase efficiency.
Nonetheless, the new risks these innovations might pose to
occupational safety should not be overlooked (Figure 1).
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Figure 1: Visual Representation of Work Areas in the Surveying
Sector

The surveying sector stands out as a field undergoing
continuous transformation driven by technological advancements.

Currently, mapping production processes are evolving from
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traditional methods based on CAD and GIS systems to Al-driven
mapping and digital twin applications. While these advancements
accelerate workflows, risks such as ergonomic issues, eye strain, and
stress from prolonged computer use remain significant concerns.
Similarly, in critical areas like infrastructure mapping, the
implementation of [oT-based monitoring and mapping systems aims
to provide more comprehensive solutions. However, hazards such as
physical injuries caused by contact with underground cables or

working in confined spaces remain important risks to address.

Satellite imaging and remote sensing techniques have become
integral components of contemporary surveying projects. In the
future, satellite-based big data analytics and systems integrated with
machine learning are expected to become more prominent. However,
managing risks such as musculoskeletal disorders and psychological
stress caused by prolonged screen time is crucial. In urban planning
and management, GIS and spatial analysis are increasingly
integrated with innovative approaches like smart city applications
and roadmaps for autonomous vehicles. Risks such as indirect
accidents caused by incorrect data usage and ergonomic issues must
also be considered in these processes.

Geotechnical and engineering studies are transitioning from
traditional soil analyses to real-time ground monitoring with robotic
sensors. Risks such as injuries from heavy equipment use and
respiratory issues from dusty environments are primary concerns for
workers in this field. Natural disaster risk management involves
studies like earthquake and flood mapping, which are becoming
more effective with Al-driven risk management and real-time
disaster monitoring systems. However, working in disaster zones
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poses heightened risks, including equipment failures or accidents

caused by inadequate safety measures.

Data collection using drones is widely utilized in applications
such as photogrammetry and agricultural/forestry mapping. While
autonomous drone fleets and advanced data analysis software are
expected to be introduced in the future, hazards such as drone
collisions or contact with power lines must be carefully addressed
alongside the advantages of these technologies. Mining and
underground mapping are evolving from 3D mapping of mining
areas to detailed underground mapping with lidar and robotic
systems. However, respiratory problems and the risk of collapses in
confined spaces remain critical challenges in this area.

Renewable energy and environmental mapping are expanding
with the development of carbon emission maps and dynamic GIS
systems for climate change. Nevertheless, workplace accidents at
construction sites and risks associated with working outdoors in
severe weather conditions pose significant issues for the workforce.
Marine mapping is transitioning from applications like seabed maps
and port routes to autonomous marine vehicles and ecosystem
mapping. However, risks such as drowning and equipment failures

in open sea conditions are prominent concerns in this area.

In real estate and cadastral studies, blockchain-based land
management systems and dynamic cadastral mapping solutions are
expected to become more widespread in the future. However, risks
such as falls or slips during fieldwork and ergonomic issues caused
by prolonged office work are notable challenges in this field.

While technological innovations offer opportunities for the
sector, evaluating the occupational safety risks associated with these
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advancements is equally important. In this context, increasing safety
training, promoting the use of protective equipment, and proactively
managing risks with technology-based solutions are essential. By
implementing such strategies, the surveying sector can achieve both
a safer and more efficient working environment. A table (Table 2)
can be prepared to identify the work areas and occupational
accidents faced by the workforce in the surveying sector. This table

summarizes the current and future work areas in the sector and the

potential occupational hazards associated with them.

Table 2: Work Areas in the Surveying Sector. Current and Future

Applications with Occupational Accident Risks

Work Current Future Applications Potential Occupational Accident
Area Applications Risks
Land GPS, Total Autonomous Drone Falls, slips, injuries due to insufficient
Surveys Station, Drone Technologies, safety measures, contact with power
Surveys Robotic Measurement | lines, equipment malfunctions.
Systems
Map CAD and GIS- Al-Based Map Musculoskeletal disorders due to non-
Production | Based Maps Production, Digital ergonomic work environments, eye
Twin Applications strain, and stress-related issues caused
by prolonged computer use.
Infrastruct | Pipeline, Energy, | IoT-Integrated Injuries caused by contact with
ure and Infrastructure underground cables, inadequate
Mapping | Telecommunicatio | Monitoring and lighting, or working in confined spaces.
ns Infrastructure Mapping
Mapping
Satellite Satellite Imaging, | Satellite-Based Big Eye strain and musculoskeletal
Data Remote Sensing Data Analysis, disorders caused by prolonged screen
Analysis Machine Learning- exposure, psychological stress due to
Integrated Systems high workloads.
Urban Geographic Smart City Ergonomic issues in office
Planning | Information Applications, environments, indirect accidents caused
and Systems (GIS), Roadmaps for by incorrect data usage or mapping
Managem | Spatial Analyses Autonomous Vehicles | errors.
ent
Geotechni | Geotechnical and | Robotic Sensors for | Injuries from heavy equipment use,
cal Studies | Soil Analyses Soil Analysis, Real- | respiratory problems caused by dusty
and Time Ground environments.
Engineerin Monitoring
g
Natural Earthquake and Al-Supported Risk Physical injuries in disaster zones,
Disaster Flood Risk Maps | Management, Real- equipment failures, accidents caused by
Risk Time Disaster insufficient safety measures.
Monitoring
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Managem
ent
Data Photogrammetry, | Autonomous Drone Drone collisions, contact with power
Collection | Agricultural and Fleets, Advanced lines, physical injuries caused by
with Forestry Mapping | Data Analysis drones.
Drones Software
Mining 3D Mapping of Lidar and Robotic Respiratory issues from working in
and Mining Areas Systems for confined spaces, collapses, or injuries
Undergrou Underground caused by falling debris.
nd Mapping
Mapping
Energy Mapping of Carbon Emission Accidents on construction sites, risks
and Renewable Energy | Maps, Dynamic GIS | from working outdoors in extreme
Environm | Areas Systems for Climate | weather conditions.
ental Change
Mapping
Marine Seabed Maps, Port | Autonomous Marine | Drowning risks in open sea conditions,
Mapping | and Ship Routes Vehicles, Marine equipment failures.
Ecosystem Mapping
Real Real Estate Blockchain-Based Physical injuries such as slips or falls
Estate and | Appraisal, Parcel | Land Management during fieldwork, ergonomic issues
Cadastre | Maps Systems, Dynamic from prolonged office work.
Cadastral Mapping

Challenges Encountered

Challenges in OHS practices manifest in similar or different
ways across countries on a global scale. These challenges primarily
focus on key areas such as the effectiveness of legislation, the use of
technology, and cultural factors. Below, each challenge is explained
in detail and supported by relevant research.

The enforceability of legislation is a critical factor in
determining the effectiveness of OHS policies. Small-scale
enterprises, particularly in developing countries, have been observed
to struggle with adhering to OHS standards. Factors such as resource
shortages, limited budgets, and inadequate manpower often hinder
the effective implementation of legislation in these businesses
(Abalansa et al., 2021). This issue complicates the broader
application of OHS practices and the safeguarding of worker safety.
It has been emphasized that small-scale enterprises require more

support and training in this regard.
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The high cost of technology presents a significant barrier to
implementing OHS practices in developing and low-income
countries. While technological solutions such as safety monitoring
systems, sensors, loT devices, and Al applications offer significant
innovations in OHS, their costs remain inaccessible for many
businesses (Al-Worafi, 2023). This challenge, combined with
technological infrastructure deficiencies and lack of training,
hampers efforts to prevent workplace accidents. Due to high costs,
small and medium-sized enterprises, in particular, face limited

access to these technologies.

OHS practices are also significantly influenced by cultural and
social factors. Employees’ attitudes toward OHS vary depending on
the social structure and workplace culture of each country. In some
countries, workers may have a lower level of awareness regarding
OHS measures. Increasing employees’ participation in safety culture
can enhance the effectiveness of occupational safety and health
policies (Duryan, 2020). For instance, in Asian cultures, OHS is
often prioritized by upper management, while in Europe, employees
are more actively involved in OHS processes. These cultural
differences play a critical role in the design and implementation of
OHS policies.

The Future of Occupational Health and Safety: A Global
Perspective

Occupational Health and Safety (OHS) remains a critical topic
in a global perspective. Technological advancements, sustainability-
focused practices, and international collaboration are among the key
factors shaping the future of OHS. This section examines significant
trends related to sustainable workplaces, technological innovations,

and global cooperation.
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Sustainability extends beyond environmental concerns to
focus on employee well-being in the workplace. OHS plays a pivotal
role in creating sustainable work environments. Workplaces that
prioritize employee health and safety, minimizing occupational
accidents and illnesses, enhance productivity in the long term and
contribute to organizational sustainability. Numerous studies
highlight that sustainable OHS practices strengthen workplace
culture and improve employee satisfaction (Ullah et al., 2021).
Additionally, sustainable OHS strategies minimize environmental
impact while fostering a more efficient work environment
(Espasandin-Bustelo et al., 2021).

The future of OHS is closely tied to technological
developments. Advanced technologies offer significant potential to
enhance workplace safety, minimize risks, and monitor employee
behaviors. For example, the use of drones enables remote monitoring
of hazardous areas in the construction sector. Similarly, artificial
intelligence (AI) and machine learning algorithms improve the
capacity to predict potential risks and respond to them to ensure
worker safety (Pishgar et al., 2021). Technological innovations
facilitate the implementation of systems that directly impact
employee health and safety. Furthermore, smart buildings equipped
with Internet of Things (IoT) devices can continuously monitor
employees' health conditions.

Global collaboration and standardization are crucial for
enhancing the effectiveness of OHS policies. Standardizing OHS
practices across different countries contributes to the establishment
of safer working environments at the international level.
Organizations like the International Labour Organization (ILO) and

the World Health Organization (WHO) are taking significant steps
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to develop global OHS policies and promote cooperation among
countries (Hakansta, 2020). Additionally, international collaboration
provides valuable opportunities for knowledge sharing and the
transfer of best practices. Establishing global OHS standards
facilitates the harmonization of regulations and enhances the
widespread effectiveness of practices (Eruaga, 2024).

The future of OHS will be shaped by the integration of
sustainable practices, technological innovations, and global
cooperation. In this process, technological advancements and
international standards will play a pivotal role. The creation of safer
and more efficient working environments will be a key factor in

enhancing the quality of OHS practices in the future.

Conclusion and Recommendations

Occupational Health and Safety (OHS) practices in the
surveying sector hold critical importance for ensuring employee
safety. These practices not only reduce workplace accidents but also
enhance overall productivity in the sector while safeguarding
employee health and safety. However, with the rapid development
of technology and the diversification of work processes, OHS
policies need to evolve into more comprehensive and dynamic
frameworks. In this context, it is crucial to consider not only the
opportunities presented by current and future technological
advancements but also the risks they may introduce.

To make OHS practices more effective, developing legislation
aligned with international standards on a global scale is a critical
step. Comprehensive and detailed OHS policies in developed
countries can serve as examples for developing nations. However,

differences in the social, economic, and cultural contexts of each
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country make it challenging to adapt these practices globally.
Therefore, OHS policies must be flexible and tailored to local
conditions. International collaborations and standard-setting
initiatives can contribute to the widespread adoption of OHS
practices at the global level.

The integration of technology into the sector offers significant
opportunities to enhance employee safety. Technologies such as
GPS, LiDAR, drones, and robotic measurement systems have the
potential to mitigate risks faced by workers in the field. However, to
ensure the safe use of these technologies, it is necessary to establish
standards and improve implementation processes. Technological
solutions should be supported to reduce risks such as falls, slips, and
contact with power lines, as well as to improve non-ergonomic work

environments.

Education and awareness programs are fundamental tools for
raising employees' awareness of OHS and preventing workplace
accidents. In particular, training programs in fields requiring
fieldwork, such as infrastructure mapping, natural disaster risk
management, and mining, should be expanded in scope and
frequency. It is essential to educate workers about risks such as
contact with underground cables, equipment failures, or working in
confined spaces.

In the future, advanced technologies such as artificial
intelligence (AI) and machine learning will play a significant role in
predicting and managing risks. For instance, algorithms used in
satellite data analysis and smart city applications can offer
innovative solutions to enhance employee safety. The collection of
global OHS data and the implementation of comparative analyses
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will enable the identification of successes and deficiencies in the

sector, contributing to the development of more effective strategies.

In conclusion, making OHS practices more effective in the
surveying sector will not only minimize workplace accidents but
also support the sustainable development of the sector by
safeguarding employee health. In this regard, education,
technological infrastructure improvements, and international
collaborations stand out as key elements for creating a safer working
environment. The development of dynamic and inclusive OHS
policies will enable the surveying sector to ensure employee safety

while fostering global productivity growth.
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BOLUM VI

Kentsel Alanda imar Plami ve Uygulamasi Neticesinde
Tasinmazin Degerinde Olusan Artisin Kamuya
Aktarilmasi Gerektigi Uzerine Bir Calisma

Saban INAM!
Halil Burak AKDENiZ?

Giris

Yasal dayanagin1 T.C. Anayasasi’nin 166’ nc1 maddesinden
alan ve toplumsal ihtiyaclarin karsilanmasini amag¢ edindigi icin
‘kamu yarar1 karar1’ niteligini izerinde tasiyan ‘imar planlar1’ ile “bu
planlarin en uygun ydntem igerisinde zemine uygulanmak suretiyle
kullanima ag¢ilmasini1” saglayan ‘imar uygulamasi’ islemleri kentsel
gelismeyi, biliylimeyi ve siirdiiriilebilirligi planli olarak yonetip
yonlendirmekte; ayrica ortak kullanim alanlarinin olusturulmasi,
kiiltiir ve tabiat varliklarinin korunarak kullanilmasini saglamasi,
carpik kentlesmenin ve gecekondulagsmanin Onlenmesi gibi

! Dr. Ogr. Uyesi, Konya Teknik Universitesi, Mithendislik ve Doga Bilimleri Fakiiltesi, Harita Mithendisligi
Boliimi, Konya/ Tiirkiyee, Orcid: 0000-0002-9101-6109, sinam@ktun.edu.tr
2 Ars. Gér., Konya Teknik Universitesi, Mithendislik ve Doga Bilimleri Fakiiltesi, Harita Mithendisligi Béliimii,
Konya/Tiirkiye, Orcid: 0000-0002-9504-051X, hbakdeniz@ktun.edu.tr

-120—



hususlarda hukuki gerekgeleri olusturup kaldirag gorevini
yapmaktadir (Keles & Mengi, 2019; Aliefendioglu & Duman, 2021).

Yasanan bu ‘imar planlama ve uygulamasi’ siireci ile
‘tasinmaz deger kazanimi (kentsel imar rant1)’ arasinda giiglii bir
iliski vardir. Imar plani1 kararlarinin kentsel rant1 dogrudan etkileyen
unsurlardan birisi oldugu; 3194 sayili imar Kanunu’nun 18’inci
maddesi geregince arazi ve arsa diizenlemesi yonteminde plan
uygulamasi yapilirken, ortaya c¢ikan deger artislart karsiliginda
parsellerin yiizolglimiinden en ¢ok %45’ine kadar bedelsiz alinan
diizenleme ortaklik payinin da bir “deger artisina karsilik gelen
kesinti” oldugu; buna karsin uygulamaya alinan her parselden esit
oranda yapilacak bedelsiz kesintinin “tasinmazlarda esit oranda
deger artis1 olacagl” varsayimina dayanilarak yapilmasi nedeniyle
‘reel olarak gercek¢i’ ve ‘sosyal adalet bakimindan adil
(hakkaniyetli)’ olmadigi tezi hala tartismali bir konudur
(Aliefendioglu & Duman, 2021; Polat & Eser, 2020b).

Tasinmazlar tizerinden elde edilen deger artis1 (rant), politik,
sosyal ve ekonomik a¢idan her déonem tartisma konusu olmustur.
Tasinmazdan kaynaklanan bir rant olustugunda, bu ranttan kamunun
da pay almasi gerektigi goriisii hem diinyada hem de Tirkiye’de
genel kabul gérmiistiir. Imar plan1 yapimu, degisikligi/revizyonu ve
uygulamasindan kaynakli olusan tasinmaz deger artiglarindan ‘deger
artis vergisi veya kesintisi’ amaciyla belediyelerin pay almasi;
zaman zaman farkli iilkelerde oldugu gibi iilkemizdeki mevzuatlarda
da yer almistir. Taginmazlarda olusan deger artislarinin kamuya
aktarimi islemi ‘serefiye vergisi’ uygulamalariyla baglamistir
(Tuncer, 1966). Ebniye Kanunu’nda (1882) yer alan “ham arazi
iizerindeki yapilagmanin Sultan’in iznine ve altyapi harcamalarina
katilim kosullarina tabi olduguna iligkin diizenlemenin” bir serefiye
vergisi O6rnegini  olusturdugu (Ozcan, 2006); iilkemizdeki
Cumhuriyet doneminde ilk serefiye diizenlemesinin 26.02.1924
tarth ve 423 sayili miilga Belediye Vergi ve Resimleri Kanunu’nun
39’uncu maddesinde yer aldigi (Varcan & Hacikoyli, 2021);
baskentimiz Ankara’nin kentsel gelisimi i¢in diizenlenen 15.03.1925
tarih ve 583 sayili Ankara’da Insas1 Mukarrer Yenimahalle Icin
Muktazi Yerler ile Bataklik ve Merzagi Arazinin Sehremanetince
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Istimlaki Hakkinda Kanun ile “deger artisinin bireylere mi yoksa
kamuya mi ait oldugu” konusunun Tirkiye Biiyiik Millet
Meclisi’nde (TBMM) 07.03.1341 Hicri tarihli yapilan oturumunda
iilye Muhtar Bey tarafindan yapilan “...Yapilacak sokak bir adamin
arazisine yakin gelir, onun arazisi yararlanir. Ama ondan
yvararlanmasinin bir kesimi serefiye olarak alinir ve sorun ¢oziiliir.”
seklindeki ifadeden hareketle “imar faaliyetleri kaynakli
maliyetlerin fayda saglayandan tahsil edilmesi” diislincesinin o
donemde de mevcut oldugu ve bu yaklasim igerisinde “serefiye
kavraminin harcamalara katilma paymn1 da igerecek” sekilde
kullanildig1 goriilmiistiir (Keles, Geray & Mengi, 1999). Bu siirecte
serefiye (deger kazanimi) kavraminin 01.07.1948 tarihli ve 5237
sayili miilga Belediye Gelirleri Kanunu’nda “degerlenme resmi”
adina dontistiigii; 26.05.1981 tarihli ve 2464 sayil1 Belediye Gelirleri
Kanunu’nun yiriirlige girmesiyle de yiiriirliikten kaldirildig:
bilinmektedir (Ercan & Alptekin, 2022).

Siirecin son asamasinda; yasa koyucu tarafindan, imar plani
yapimi/degisikligi ve zemine uygulanmasi siirecinde ortaya ¢ikacak
tasinmaz deger artisinin (deger farkinin) esas sahibinin kamu
oldugu; deger artisina konu olan imar plani degisikliklerinin “plan
ana kararlarini, siirekliligini, biitiinliigiinii, sosyal ve teknik altyap1
dengesini bozmayacak sekilde ve teknik gerekceleri saglamak
sartiyla yerlesmenin oOzelligine uygun olarak yapilabilecegi
(15.09.2020 tarihli imar Plan1 Degisikligine Dair Deger Artis Pay1
Hakkinda Yonetmelik, m.5); yapilan bu degisiklik sonucu olusan
deger artisinin da kamuya aktarilmasi gerektigi ifade edilmis; ve
aktarilacak bu degere “Deger Artis Payr” (DAP) adi verilmistir
(Ercan & Alptekin, 2022).

Her ne kadar ‘plansiz alanda’ ve ‘planli alanda’ kavramlar
icerisinde tasinmazlarin emlak piyasasi degeri toplumsal diizeyde
olusup alim-satim islemine konu edilse de gergekte ‘olgun imar
arazisi’ sifatina sahip olma ve bunun beraberinde getirecegi tasinmaz
degerine erigsim “yiiriirlikteki imar planinin esas alindig1 miilkiyet-
imar iliskisi icerisinde yapilan parselasyon planinin (imar parseli
liretiminin) tapu sicilinde tescil ettirilmesiyle” olusur. Mekansal
alanlarda gergeklestirilen imar plan1 kararlarimin tasinmazlar
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iizerinde yasattig1 olgunlagsma (ham arazi — yar1 olgun imar arazisi —
olgun imar arazisi) siirecinde mutlak deger artis1 sagladigi da bir
gergektir (Sekil 1 ve 2). Sorumlu idarelerin yonetsel tasarrufunda
‘kamu yararn1 ilkesi’ igerisinde yapilan ancak “miilkiyet-imar
iligkisinde taginmazlarin imar haklarinin dengeli/esit bir sekilde
olusmadig1” planlarin zemine uygulanmasi islemlerinde de sosyal
adaletin saglanamadig1 bilinmektedir. Bu sebeple, imar plani ve
uygulamast ile olusan deger artisinin “hukuki gerekgeleri igerisinde
ve planin Ongordiigii kamusal kullanimina ayrilan yerler ile
iligkilendirilmek suretiyle” kamunun ortak kullanimina/yararina
aktarilmasi uygun olacaktir.

A Arczinin nazim planda imar alani olarck gdsterilmesi

B: Uygulama imar plam yapimasina karar verlmesi

TASINMAZ DEGERI

€: Uygulama imar plar taslagmin ask ve flani

D: Uygulama imar planinin ylririge gimesi

E: Arsa dizenlemesinin baglangici

F: Arsa dUzenlemesinin bitimi

G: Teknik altyaprya bagianmast

e H: Teknik altyapinin bifirilmesi

o 5 10 15 x YILLAR

Konionktirel fiyat artigindan bagimsiz arsa degerler geligmi

Kenionktirel fiyat artigina bagl tanm arazisi degerleri

Sekil 1: Taginmazin niteligine bagl olarak arazi/arsa degerinin
degisimi (Linke & Yildiz, 2012)

Imar plani/revizyonu/degisikligi ve bu planin zemine
uygulanmasi neticesinde tasinmazin degerinde olusan artisin
‘yasamanin 6ngordiglii adil ve etkili bir matematiksel model’
icerisinde kamuya ayrilan alanlarin tedarik edilmesi i¢in aktarilmast;
kentsel yerlesimlerde, siirdiiriilebilirligin saglanmasi ve miilkiyeti
kullanimda sosyal adaletin ‘yasama eliyle tesis edilmesi’
bakimindan kritik ve 6nemli bir konudur. Bu bakimdan, kentsel
yerlesimler iizerinde sorumlu kilinan idarelerin stratejik olarak
gelecege doniik arazi yOnetimi ve toprak kullanimina iliskin
kararlari, Onerileri ve uygulama politikalari; kentsel tasinmazlar
iizerinde planlama ile olusturulan mekansal kullanimlarin
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fonksiyonlarini dolayisiyla alacagi degerleri belirleyici olacaktir. Bu
anlamda, “kent topraklar1 lizerinde optimum verimlilikte kullanim
icin farkli yap1 hakki ve kullanis alanlarimi belirlemek suretiyle
taginmazlarin degerinin artmasina” neden olan ve kurumsal diizeyde
yasal bir belge niteligi tasiyan imar planlari, kentsel fonksiyonlar
arasinda var olan ve saglanabilecek olanaklar gercevesinde en iyi
¢Oziim yollar1 bularak, belde halkina 1yi yasam kosullar1 saglamay1
amaglar. Bu amaglara saglikli bir sekilde erisim; miilkiyet, arsa
piyasasi, toprak kullanimi, deger artisi, taginmaz vergileri gibi
olgulari da dogrudan etkileyecek ve emlak piyasasin
yonlendirecektir. Tam bu noktada, planlama ve uygulama siirecine
bagli olarak devinimli yasanan tasinmaz olgunlasma siirecinin
ortaya ¢ikardigi tasinmaz deger kazaniminin toplumda esit olarak
dagilimimin saglanmasi; deger kazanim beklentisi igerisinde
tasinmazlar {izerinde yapilan spekiilatif hareketlerin ve idareler
tizerindeki baskilarin en aza indirgenmesi bakimindan 6nemlidir.
Bunu saglamak i¢in de gilinlimiizde kullanilan klasik imar planlama
yaklagimlarinin ve uygulama yontemlerinin yeniden ¢alisilarak
“daha esnek ve dinamik olan araglarin planlama ve uygulama
pratigine kazandirilmas1” gerekmektedir.

Yasal clarak
kullarim plan
mevcut baglayic
Arazi kullarim are=
planindaki hazirik

Sadece tanm degsikiikler
veya ormancilik bilindiginde
alanlan olarak
kullanilabilir

Arsa
dizenlenmesi ve
geligtirilmesi

Arsa Degeri

| Belilenmis Geligtime | ) i Ingaat igin hazir
Tanm arazisi Alan ! Yapisal arazi arczi

Tasinmaz Kalitesi

Sekil 2: Tagsinmazin niteligine bagl olarak arazi/arsa degerinin
degisimi (Ortner Soot & Weitkamp, 2019)
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Kentsel Alanda Imar Plam ve Plan Uygulamas:1 islemlerinin
Tasinmaz Degerine Etkisi

Konu ile ilgili Kavramalar

Konu ile ilgili hukuki mevzuatta yer edinen bazi kavramlar
asagida ifade edilmistir:

Imar plani; gelecege yonelik bir takim 6neri, 6nlem, karar
ve yasaklar getiren genis kapsamli bir toplumsal igerikli bir projedir.
Sehirlerin diizenli, rahat ve saghikli bir sekilde gelismesini
amacladig1 i¢in “kamu yarar1 karar1” niteligini lizerinde tasiyan
resmi bir belgedir. Bu niteligiyle, imar plani belde halkinin sosyal ve
kiilttirel ihtiyaglarini karsilamay1, saglikli ve giivenli bir yagam alan
olusturmay1 ve yasam standartlarimi yiikseltmeyi hedeflemektedir.
Bu dogrultuda, beldenin ekonomik, sosyal, kiiltiirel, tarihsel ve
fiziksel ozelliklerini esas alan arastirmalara ve verilere dayal1 olarak
hazirlanmaktadir. Kentsel yerlesim ve gelisim egilimlerini alternatif
¢ozlim yollariyla degerlendirerek; arazi kullanimi, koruma, kisitlama
kararlari ile orgilitlenme ve uygulama esaslarini igeren pafta, rapor ve
notlardan olusan bir belgedir.

Imar plam degisikligi; imar uygulamasi yapilacak olan
yerde c¢ikarilan imar planmin problem teskil etmesi ya da planin
ithtiyaca cevap vermemesi halinde yapim tekniklerine uygun olarak
degistirilmesi islemine verilen isimdir. Zaman i¢inde degisen niifus
ve toplum yapisi, afetler sonucunda degisen topografya, farklilasan
ihtiyaclar ve isteklere cevap verme noktasinda plan degisikligi
kacinilmaz olabilmektedir. Bu gibi hallerde onayli ve kesinlesen
planlarda yapilan degisikliklere imar plan degisikligi adi
verilmektedir. Iyi yonetildigi, planin 6ziine ve kararlarina sadik
kalindig1 takdirde plan degisiklikleri kentsel mekana pozitif yonde
katki saglayabilir (Unlii, 2022).

Imar plani revizyonu; mevcut imar planimin ihtiyaca cevap
vermedigi veya zemine uygulanmasinin mimkiin olmadigi
durumlarda sorun teskil eden kisimlarinin yenilenmesi (revize
edilmesi) islemidir. Muhtelif sebepler icerisinde yeni yerlesim ve
sosyal donatilara olan gereksinim artmasi, arsa spekiilatorlerinin
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yerel yoneticilerin planlarin1 hedefinden saptirmasi, genis arazi
sahiplerinin planlamada etkili olmasi, biiyiik insaat firmalarinin
yapilasma konusunda cazip teklifleri, Toplu Konut Idaresi
Bagkanligi’nin (TOKI) konut yapma hamlesi vb. nedenlerden dolay1
imar plan1 revizyonu siirekli giindeme gelebilmektedir (Ertas &
Inam, 2009). Ancak, revizyon imar plan1 yapilirken hicbir surette
imar plan1 komple degistirilemez.

Ham arazi; heniiz imar plani ¢aligmasina konu edilmemis,
kentsel altyapi1 ve listyap1 hizmetlerinden yoksun olan, dogal haliyle
kullanim saglayan arazi parcalarmi ifade eder. Bu tiir araziler,
genellikle tarimsal faaliyetler i¢in kullanilir veya tamamen
kullanilmamis halde de olabilir. Ham arazinin degeri, genellikle
diger arazi tlirlerine gore daha diisiiktiir; ¢iinkii tizerinde herhangi bir
tasinmaz gelistirme veya altyapr yatirimi yapilmamistir. Ancak, bir
ham arazinin imar planlarina dahil edilmesi ve gelistirilmesi
durumunda bu arazinin degerini 6nemli dl¢iide artirabilir.

Yari olgun imar arazisi; imar plani sahasina dahil edilmek
suretiyle ‘planli alan’ haline getirilmis ancak planin zemine
uygulamasi heniiz yapilmadigi icin tam olarak gelistirilmemis
arazileri ifade eder. Bu tiir araziler, genellikle temel altyap1
hizmetlerine (yol, elektrik, su, kanalizasyon vb.) kismen sahip olup,
tam anlamiyla yapilasma icin hazir degildir. Yar1 olgun imar arazisi,
ham araziden daha degerli olup, olgun imar arazisine gore daha
diisiik bir degere sahiptir. Bu arazi tiirli, genellikle gelecekteki
gelistirme potansiyeli nedeniyle yatirimeilar igin cazip olabilir.

Olgun imar arazisi (kentsel arsa/imar parseli); imar plani
ve uygulamasi islemlerine konu edilmis, tiim altyap1 hizmetleri
tamamlanmis, yapilasmaya tamamen hazir olan imar parselini ifade
eder. Bu tiir olgun imar parselleri; konut, ticaret veya sanayi alani
olarak kullanilmak tizere gelistirilmis olup, tasinmaz degeri “altyapi
yatirimlart ve cevresel faktorler” nedeniyle genellikle diger arazi
tiirlerine gore daha yiiksektir. Ayrica olgun imar arazisi, yatirnmeilar
ve gelistiriciler i¢in en cazip arazi tiirlidiir; ¢linkii izerinde hemen
insaat faaliyetlerine baglanabilir.
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Imar plam uygulamalari; arazinin giincel durumunu
gosteren kadastro haritalari, tapu kiitiigl bilgileri, yiiriirliikteki 3194
say1l1 Imar Kanunu ve ilgili uygulama yonetmelikleri esas aliarak
“imar planinda ongoériilen arazi kullanim kararlarina, yerlesme ve
yap1 diizenine uygun bi¢cimde yapilasmaya hazir imar parsellerinin
olusturulmasi ve parselasyon planmin tapu sicilinde tescil
ettirilmesi” amaciyla yapilan ayirma (ifraz), birlestirme (tevhit) ve
taginmaz lizerindeki miilkiyeti kullanimin yeniden sekillendirilmesi
islemlerine denilmektedir.

Tasinmaz degerlemesi; belirli bir zaman kesitinde ve
yiirtirliikteki yasal mevzuat hiikiimleri esas alinmak suretiyle
“uygulamaya konu edilen planin taginmaza saglayacagi faydayi,
tasinmazin tapu sicilinde kayitl niteligi ve sahip oldugu ayni haklari,
tasinmazin kullanim amacimi ve deger getirisini” dikkate alarak
uygun bilimsel yontemler kullanilarak “degerleme tarihindeki rayic
bedelinin tespit edilmesi” islemidir.

Tasinmaz degeri; degerleme islemi yapilan tarih itibariyle
“uygulamaya konu edilen plan ya da projenin tasinmaza saglayacagi
fayda, taginmazin niteligi, sahip oldugu ayni haklari, kullanim amaci
ve deger getirisi” dikkate alinarak belirlenmis olan emlak piyasasina
esas rayi¢ bedelidir.

Tasinmaz deger artis payr (DAP); uygulama imar plam
bulunan alanlarda, taginmazin mevcut imar plam1 kosullarindaki
degeri ile plan degisikligi sonrasi olusan degeri arasindaki farki ifade
etmektedir. Imar plan1 degisikligi sonucunda artan degerin bir kismi
iizerinden hesaplanan bu pay, bir tiir mali yiikiimliiliik olarak
degerlendirilmistir (Ercan & Alptekin, 2022). ilk olarak 3194 sayili
Imar Kanunu'na eklenen Ek 8’inci maddeyle diizenlenen bu
uygulama, daha sonra Imar Plan1 Degisikligine Iliskin Deger Artis
Pay1 Hakkinda Y 6netmelik ile usul ve esaslar1 belirlenerek yiiriirliige
girmistir.

Kamu yarari; bireylere degil, bireylerin bir arada
olusturdugu toplumun varligini siirdiirebilmesi ve toplumsal diizenin
korunmastyla ilgili bir ¢ikar olarak tanimlanir. Ideolojiyle sekillenen
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ve ahlaki bir yapiyla biitiinlesen kamu yarari, bu ozellikleri
sayesinde "bireysel haklar1 sinirlama" yetkisine sahip olur.

Kentsel Alanda imar Plam1 Yapimy/Degisikligi/Revizyonu ve
Imar Uygulamasi Islemlerinin Tasinmaz Degerine Etkisi

Imar plan1 yapimi/degisikligi/revizyonu islemlerinde amacg;
kamu yarar1 ilkesi geregince, planlama Oncesi ve sonrasi
durumlarina gore “tasinmazlar olugsmas1 muhtemel deger artiglarini
dengeli kilacak” planlar1 yapmaktir (Aliefendioglu & Tanrivermis,
2015). Ancak bunu saglamak planlama silirecinde pek miimkiin
olamamaktadir. Zira imar plan1 yapimi ve revizyonu sonrasinda
tasinmaz degerindeki artig; planlama Oncesi kadastro parseli
degerlerinin bilinmemesi, planlarin deger esasli yapilmamasi,
tasinmaz degerleme islemlerinin beklenen diizeyde objektif
yuritiilememesi  ve  planlama  sonrasi  degerin  saglikli
belirlenememesi gibi nedenlerle giiniimiize kadar belirsiz kalmistir.
Gerek akademik alanda bilim insanlari gerekse yasama organi
tarafindan da ‘imar rantim1 dengeleyici’ calismalar ve kararlar
olusturulamamastir.

Ozellikle ikinci Diinya Savasindan sonra kentler gerek
diinyada gerekse Tiirkiye’de fiziki yapi, sosyal yasant1 ve ekonomik
veriler bakimindan biiylimiis ve gelisme gdstermistir. Kentlerdeki bu
biliylime ve gelismeyi siirdiiriilebilir kilmak i¢in hazirlanan ya da
yenileme imar planlar1 sayesinde kentsel topraklar deger kazanmistir
(Ertirk & Sam, 2019). Bu deger kazaniminda, planlama ile
tasinmazlara verilen imar haklar1 ve kullanilabilir kentsel donati
alanlar1 varlig1 etkili olmustur. Bu anlamda, kentsel gelisme ve
bliylimeyi planli olarak yonetip yonlendiren, ortak kullanim
alanlarinin olusturulmas1 ve korunacak alanlarin kontrol altina
alinmasini saglayan, mekansal kullanim ve fonksiyonlar1 (konut,
ticaret, yesil alan vb.) belirleyerek planlamanin altyapisini olusturan,
carpik kentlesmenin onlenmesine ve siirdiiriilebilir sehirlesmeye
katki saglayan ‘imar plan1 yapimi/yenilemesi/revizyonu’ ¢aligmasi
ile bu planlarin zemine uygulanmast demek olan ‘imar uygulamast’
islemleri kentlesmede stirdiiriilebilirlige hizmet etmektedir (Kaplan,
2018).
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Imar planm yapimi/degisikligi/revizyonu ve uygulamasindan
sorumlu olan idarelerin, yiiriirlikteki Planli Alanlar Yonetmeliginin
1’inci maddesi (amag) hiikkmii ve yine yiirtirliikteki Mekansal Planlar
Yapim Yonetmeliginin 1’inci maddesi (amag) hiikmii dogrultusunda
hareket ederek; imar planlarini yapmasi/degistirmesi/revize etmesi
ve yasamanin Ongordiigii en uygun yoOntem icerisinde zemine
uygulayarak toplumsal kullanima sunmasi gerekir. Bu siireg
icerisinde, ylrlrliikteki imar planlar1 kentsel ihtiyaclar1 karsilama
yetersiz kaldig1 kanaati olusursa; planin tamami ya da bazi boliimleri
degistirilerek giincel ve gelecege doniik hale getirilebilir. Bu sayede,
yenilenen ya da tadilat yapilan yerlerde planin verimli
kullanilabilirligi, dolayisiyla arazinin ekonomik degeri de artma
gosterir.

Kentsel alanlarda imar plan1 yapimi/degisikligi/revizyonu,
sehirlerin fiziksel ve sosyo-ekonomik yapisini sekillendiren kritik
siireglerdir. Imar planlari, bir bélgenin nasil kullanilacagini, hangi
alanlarin konut, ticaret, sanayi veya kentsel donati alani olarak
ayrilacagini belirler; sehirlerin diizenli ve siirdiiriilebilir bir sekilde
biiylimesini saglarken, tasinmazlarin degerini de dogrudan etkiler.
Imar planinda yapilan degisiklik ya da revizyon islemleri, bir
bolgedeki tasinmazlarin  kullanom amacimi  ve yapilagsma
yogunlugunu degistirerek ‘arz ve talep dengesini’ yeniden
sekillendirir; tasinmazlarin degerlerinde dalgalanmalara neden olur.
Bu baglamda, imar plan1 degisikligi talebinin kimden geldigine
bakilmaksizin, objektif kriterlere bagli kalinmasi ve giinceli
korumast bakimindan uygulanabilecek kadar biiytikliiklerin
planlamaya alinmasi1 sorumlu idarenin ekonomisinde tasarruf
saglarken; beldede yasayan niifusun da giivenini siirekli kilacaktir.
Ancak, ne yazik ki imar planint onama yetkisi olan kurumlarda bu
uygulama minimumda saglanmakta ve hatta hi¢ aranmaz iken,
‘meclis kararlarina dava agilarak iptal ettirilmedigi’ siirece
uygulanmakta ve hayata gecirilmektedir. Bu nedenle, planlama
konusunda sorumlu idarelerin “kamu yarar1 6nceliginde son derece
dikkatli islem yapmalar1” gerekirken; siyaset zeminde ve nispi temsil
sisteminde yapilan yerel se¢imler ile igbasina gelen belediye
yonetimlerinde bu konunun zaman zaman istismar edildigi de bir
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gergektir. Bu baglamda, imar plan1 degisikligi/revizyonu
yapilabilmesi i¢in yirirliikteki uygulama mevzuatinin 6ngordigi
“bilimsel verilere uygun olma, objektif ve kamu yararma uygun
olma, ana plan kararlarindaki biitiinciillige aykiri olmama”
kriterlerinin saglanmasi1 gerekir. Ayrica “1982 Anayasasmin ilgi
hiikiimleri geregince, imar planlama ve uygulamasi islemlerinde
‘saglikli kentsel gelisme ve imar i¢in kamu yarar1’ temel ilke olarak
benimsenmis” iken bu kriterlerin saglanmadig1 durumda ‘planlama
mevzuatina aykir1’ igslem yapilmis olmasi ‘rant’ diye ifade edilen
haksiz kazancin olusmasina neden olacaktir.

Imar planinin zemine uygulamasi islemleri, imar planlarinin
pratikte hayata gecirilmesini ifade eder. Bu siiregte, teknik altyap1
hizmetlerinin saglanmasi, parselasyon islemleri ve yapilasma
faaliyetleri gergeklestirilir. Altyapt yatirimlari ve sosyal donati
alanlarinin  gelistirilmesi, bir bolgenin cazibesini artirarak, o
bolgedeki taginmazlarin degerini yiikseltir. Ayn1 zamanda, yeni
yapilasma projeleri ve ¢evresel diizenlemeler, bolgenin yasam
kalitesini artirir ve ekonomik canliligi destekler (Sekil 3).

Ulasim ve
altyapinin
gelistirimesi ile
fiziksel sartlarin
iyilestirimesi

Duzenleme
sonras! deger
artislarinin
yasanmasi ile
ingaat sektdriinde
canlanma

PARASAL

Kentsel
gelisimin
saglanmasi ile
sosyal iletigim

shrdUralebilirlik

Sekil 3: Imar plani ve uygulamasi ile tasinmaz malda olusan
degisim (Salali, 2023)
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Ancak, zemine uygulama islemlerinde yasanan gecikmeler,
hukuki engeller veya eksik altyapt c¢aligmalari, tasinmaz
degerlerinde olumsuz etkilere yol agabilir. Bu baglamda, kentsel
alanlarda imar planit yapimi ve degisikligi ile bu planlarin zemine
uygulanmasi islemleri, tasinmaz degerleri lizerinde 6nemli bir etkiye
sahiptir. Iyi planlanmis ve etkin bir sekilde uygulanan imar planlari,
tasinmaz degerlerinde artis saglarken, planlama ve uygulama
stireclerindeki aksakliklar deger kayiplarina neden olabilir. Bu
nedenle, imar planlama ve uygulama stireglerinin seffaf, katilimei ve
bilimsel temellere dayanarak yiritilmesi, kentsel gelisimin
strdiiriilebilirligi ve tasinmaz degerlerinin korunmasi agisindan
bliylik 6nem tasir.

2.2.1. imar Plamnin Zemine Uygulanmasinda Kullanilan
Yontemler

Bir beldede oturan insanlarin genel sagligini korumak, sosyal
ve kiiltiirel ihtiyacglarini karsilayacagi yerleri ve tesisleri olusturmak,
yasama diizenini, caligma sartlarin1 ve giivenligini saglamak
amaciyla diizenlenen imar planlar1 kadar; “liyakat, hakkaniyet ve
mesleki etik degerler igerisinde mekana yansitilmas1” yani araziye
uygulanmast da 6nemli bir konudur. Keza, imar planlama stirecinde
belirlenen projeksiyon hedeflerine ancak “bu planlarin teknik,
ekonomik ve sosyolojik anlamda verimli bir uygulama yapilmasi ile
ulasilmis olur (Salali & Inam, 2022). Imar uygulama isleminden
sonra olusan yeni parsel degerleri, eski parsel degerlerine nazaran
kiymet artis1 gdstermektedir. Fakat tilkemizdeki mevzuata gore, s6z
konusu deger artisindan uygulama bolgesi i¢erisinde kalan bazi arazi
sahipleri ¢cok fazla pay alirken bazilar1 da daha az miktarda pay
almaktadir. Bu siirecte, hangi kosullarda hangi yontemin
kullanilacagina ilgili idare karar vermektedir. Tiirk imar mevzuatina
gbre, imar planlarinin zemine uygulanmasi ti¢ farkli yontemle
gerceklestirilebilir (Inam, 1989; Akgesme, 2006).

Kamulastirma yonteminde imar plani uygulamasi ile “imar
planinda teknik altyapi, sosyal donati alan1 ve resmi kurum yerlerine
isabet eden 0Ozel miilkiyet elindeki taginmazlarin kamu yarari
geregince, bedeli pesin Odenmek suretiyle kamu miilkiyetine
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gecirilmesi” saglanir. Kamulastirma igslemi genellikle biiyiik altyap1
projeleri, kentsel doniisiim g¢aligmalari, kamu hizmet binalarinin
ingas1 ve yesil alanlarin olusturulmasi gibi kamu yarar1 gozeten
projelerde uygulanirken; kimi zaman idarelerin 1/1000 o6l¢ekli
uygulama imar planinda kamusal alan (yol, park, resmi kurum yeri
vb.) olarak ongoriilen bir yerin kullanima agilmasi amaciyla da
kullanilabilmektedir. Bu yontem, kamu altyapit projelerinin
gerceklestirilmesi i¢in gerekli olan tasinmaz mallarin hizli ve diizenli
bir sekilde edinilmesini saglarken; proje alanina rastlayan
taginmazlarin ifraz edilerek boliinmesi ya da tamamiyla alinmasi
nedeniyle degeri diiserken, aksine kamu yatirimindan faydalanan
diger parsellerin degerinin artmasi nedeniyle ‘haksiz deger kazanimi
(rant)’ elde edilmesi gibi nedenlerle dezavantajli bir yontemdir
(Inam & Akdeniz, 2020).

Tasinmaz sahibinin talebi dogrultusunda, 3194 sayili imar
Kanunu'nun 15 ve 16. maddelerine gore, parsel Olgeginde
birlestirme, ayirma, yola terk veya yoldan ihdas gibi iglemlerle imar
plani uygulamalar1 yapilir. Imar plani, parselin miilkiyet ve imar
iligkisi ¢ercevesinde parcali olarak zemine aktarilir. Ancak, planin
en az bir imar yap1 adasi biitliinlinde uygulanmamasi nedeniyle,
kamusal alanlar zamaninda ve yerinde toplumsal kullanima
sunulamaz; ayrica tasinmaz degerindeki artis ve fayda-maliyet
dengesi bolgedeki tasinmazlara esit sekilde yansitilamaz.
Tiirkiye’de, yiriirliikteki mevzuata gore “Oncesinde arazi ve arsa
diizenlemesi yonteminde uygulama goren ‘eski imar parselinin de
icerisinde yer aldigl’ sahada imar plani revizyonu yapilmasi
neticesinde son miilkiyet-imar iligkisini yeniden saglamak”
amaciyla uygulanir. Bu yontem, parsel sahiplerine taginmazinin
degerlendirilmesi konusunda esneklik saglarken, kamu yararinin
gozetilmesi ve adil bir dagitim yapilmasi agisindan bazi riskler
tastyabilir.

Arazi ve arsa diizenlemesi (AAD) yonteminde imar plani
uygulamasi, imar planlarinin hazirlanmas1 kadar 6nemli olup,
kullanigli bir yapiya sahip olmayan kadastro parsellerinin daha
ekonomik sekilde kullanilabilir bir yapiya doniisimiinii saglayan
etkili bir yontemdir (Jokel, 2004). Ayrica plan uygulama siirecini
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azaltmas1 ve genis bolgelerde uygulanabilir olmasi, yontemin en
onemli 6zelligidir (Doebele, 1986). Bu yontemin uygulayici idareler
ve kamu bakimindan en onemli getirisi, “imar planinin biitiinciil
bicimde zemine uygulanmasina imkan tanimasi” ve “imar planinda
ongoriilen kamuya ayrilan alanlarin tasinmazlardan alinan katilim
pay1 (diizenleme ortaklik pay1) ile bedelsiz olarak temin edilmesine”
imkan tanirken; olusan deger kazaniminin adil bir sekilde dagitilarak
“kentsel gelisim ve altyapt hizmetlerinin karsilanmasi” adina
kamuya aktarilmasini saglamasidir (Larsson, 1997).

Imar plani uygulamasindan sorumlu idare, diizenleme
sahasiin yer se¢imini yapar ve sinirlarini belirler. Bu sahada, en az
bir imar yap1 adasini kapsayacak sekilde, “3194 sayili Imar
Kanunu’nun 18. maddesi” ve “Arazi ve Arsa Diizenlemesi Hakkinda
Yonetmelik” hiikiimlerine gére zemine uygulama yapilir.
Diizenleme sahasindaki 1/1000 o6lgekli uygulama imar planinda
kullanim amaci belirlenmis resmi kurum alanlar1 ve kentsel donati
alanlari, tasinmazlardan en fazla %45 oraninda kesilen “bedelsiz
diizenleme ortaklik pay1 (DOP)” ile elde edilir. Bu yontemde, imar
planlar1 zemine biitiinciil olarak uygulanirken, kamusal alanlar en
ekonomik sekilde temin edilir. Ayrica, tasinmazlarin deger artisi,
imar uygulama mevzuatinda belirtilen “es oranlilhik ilkesi”
cercevesinde yapilan bedelsiz katilim pay1 kesintisiyle dengeye
getirilir. Bu yoniiyle, ADD yontemi teknik, ekonomik ve sosyal
adalet ilkelerini benimseyen bir uygulama olarak ©6ne cikar ve
alternatif yontemlere kiyasla daha fazla tercih edilir (Inam &
Akdeniz, 2020). Niteligi itibariyla, “kentin ihtiyaci olan alanlari
hazir hale getirmek, diizenleme sahalar1 arasinda olusabilecek
bosluklari kente kazandirmak, artan niifus yogunluguna bagl olarak
altyapty1 yeniden diizenlemek, kentin degisen fiziksel ve sosyal
yapisina uyum saglamak ve gerektiginde yapilasmis alanlarda
doniisiim projelerini hayata gecirmek™ gibi kentsel siirdiiriilebilirlige
katki saglayan amaclara hizmet ettigi i¢in bu yontem tercih
edilmektedir. AAD yOnteminde plan uygulamasi; mevcut parsellerin
imar planlarina uygun hale getirilmesi, yollar, parklar, yesil alanlar
ve diger kamu hizmet alanlari i¢in gerekli alanlarin ayrilmasi ve
geriye kalan alanlarin yeniden parsellenmesi siirecini kapsar. Bu
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stirecte, her parselin bliyiikliigli ve sekli, imar planina uygun olarak
yeniden diizenlenir ve hak sahiplerine yeni parseller tahsis edilir. Bu
diizenlemeler, miilk sahiplerinin taginmazlarinin degerini arttirirken,
ayni zamanda kentsel altyapmin gelistirilmesine katkida bulunur.
Uygulama sirasinda mevcut taginmazlarin fiziksel ve hukuki
durumlar yeniden diizenlendigi i¢in taginmazin miilkiyeti kullanim
yapisinda da degisimler olur. ADD uygulamasi ile miilkiyet degisimi
asagidaki Sekil 4’te verilmistir.

Arsa

Dizenlemesi ile —
Miilkiyet

Sekil 4: AAD uygulamasi ile olusan miilkiyet degisimi (Salall,
2023)

Kentsel donilisim proje uygulamalari, riskli ve sagliksiz
yapilarin yenilenmesi i¢in ideal bir yontemdir. Ozellikle 5393 sayili
Belediye Kanunu (69 ve 73. Maddeleri) ve 6306 sayili Afet Riski
Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda;
kentin “afet riski altindaki, afete maruz kalmis veya fiziki
yenilenmeye ihtiya¢ duyan” belirlenmis bir sahasi {izerinde imar
planlama, diizenleme igerikli plan uygulamasi ve tasinmaz
degerleme araclar1 kullanilarak yiriitiiliir.

Kentsel doniisiim projeleri, sadece fiziksel yapiy1 yenilemeyi
degil, ayn1 zamanda sosyal ve ekonomik doniisiimii de hedefler. Bu
projeler kapsaminda, yeni konutlarin yani sira, sosyal donati alanlari,
yesil alanlar, egitim ve saglik tesisleri gibi kamu hizmet alanlar
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planlanir. Bu projeler hem fiziksel hem de sosyal doniisiimii hedefler
ve kentsel yasam kalitesini artirir. Boylece, bolgede yasayan
insanlarin yasam kalitesini artirilir ve sosyal biitiinlesme saglanir;
ticari alanlarin olusturulmast ve is imkanlarmin artirilmast ile
bolgenin ekonomik kalkinmasi desteklenir.

Tiirkiye’deki kentsel donilisim projeleri, genellikle yerel
yonetimler, kamu kurumlar1 ve 6zel sektor is birligi ile yiiriitiiliir. Bu
projelerin finansmani, kamu kaynaklari, 6zel sektor yatirimlart ve
cesitli tesvikler ile saglanir. Ozellikle biiyiik sehirlerde, belediyeler
ve TOKI gibi kurumlar tarafindan calisilan bu projelerde “imar
haklarinin toplulastirilmasi” ve “imar haklarinin transferi” gibi
uygulama araglart kullanilarak tasinmaz sahiplerinin haklari
korunurken, bir taraftan kamu yararina alanlar olusturulurken diger
taraftan kentsel imar rantinin kamuya aktarilmasi saglanir.

2.2.2. Tasinmaz Deger Artisinin Kamuya Aktarilmasinda Imar
Uygulama Yontemi Seciminin Onemi

Kentsel imar rantinin kamuya aktarilmasinda mevzuatin
ongordigii coklu yontemler igerisinde en uygun olaninin segimi,
kentlerin gelisiminde ve toplumsal adaletin saglanmasinda 6nemli
rol oynar. Tiirkiye’de, bu amagla kullanilabilen her bir yontemin
kendine 6zgii avantajlar1 ve dezavantajlar1 vardir. Bu sebeple, imar
plan1 ve uygulamasi neticesinde parselin degerinde olusan artisin
“kamuya hizmet etmek lizere 6zgiilenmis resmi kurum yerleri ve
kentsel donat1 alanlarinin” temin edilmesi karsiliginda kullanilmak
lizere kamuya aktarilmasi; buna imkan tanimak iizere sorumlu idare
tarafindan ve icinde bulunan kosullar dikkate alinarak ‘ADD
yonteminde plan uygulamasi yapilmast® tercih edilmelidir. Imar
plan1 uygulamasinda hangi yontemin tercih edilecegi hususu,
sorumlu idarenin keyfiyetinde degil; uygulamaya konu edilecek
parsellerin miilkiyet-imar iligkisi, imar plam1 notlari, plan
uygulanmasindan beklentiler, plan uygulama ilkeleri, kamu yarar1 ya
da tistlin kamu yarari, kamu maliyesinin korunmasi gibi ¢oklu
etmenlerin degerlendirilmesi neticesinde ortaya c¢ikacak “teknik
olarak en uygun, ekonomik olarak en verimli, kurumsal kentlesme
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stratejisi ve uygulama politikalar1 bakimindan en akilc1” ¢oziim
sekline gore belirlenmelidir (inam & Akdeniz, 2020).

Bu baglamda, imar plani yapimi/yenilenmesi ve zemine
uygulanmasi siirecinde yerel yonetimlerin, imar planit uygulama
yontemi se¢iminde “imar planlarini aktif olarak hayata gecirecek
parselasyon planlarint olustururken (yapilasmaya hazir imar
parsellerini liretirken)” dolayli olarak da,

- smurl olan kaynaklar1 (altyapi, enerji, su kaynaklart vb.) daha
yogun ve kompakt yerlesimlerle verimli bir sekilde kullanarak daha
iyi yonetmeye ve kullanmaya yardimc1 olma,

- toplumsal biitiinlesmeyi ve sosyal dengenin saglanmasini
amaglayan bir yaklasimla, farkli gelir ve yasam bigimlerine yonelik
konut secgeneklerini degerlendirme ve toplumsal katilimi tesvik
etme, erisilebilir ve yasanabilir kiiltiirel ve sosyal merkezlere kolay
erisim saglamak suretiyle toplumun genis kesimleri i¢in sosyal ve
kiiltiirel etkilesimini arttirma ve toplumun bir arada yasamasi ve
katilimini1 destekleme,

- mekansal kullanima dayali ekonomik gelismeyi tesvik etme, akilli
kentler olusturma ve yasam kalitesini artirma amaciyla verimli bir
arazi kullanim1 saglama,

- kentlerde ekonomik gelismeyi artirirken istthdam maliyetlerini
azaltma, adil bir dagitim, toplumsal biitiinlesme ve ekonomik
geligsme gibi toplumsal kaldiraglar harekete gecirme,

gibi hedeflere erisimi saglamak {izere hem ‘kamu yararini’
hem de ‘tasinmaz sahiplerinin miilkiyeti kullanim haklarin1’ dengeli
bir sekilde gozetmek sorumlulugu vardir. Boylesi amaclarin
gerceklestirilmesi de ancak “taginmaz degerlerinin esas alindigi (es
degerlik ilkesinde) bir modelde calisan arazi ve arsa diizenlemesi
yonteminin” tercih edilmesiyle miimkiin olacaktir. Nitekim diinya
iizerinde bulunan {lkelerin %15’inin AAD yonteminde imar
uygulamalar1 yapmalar1 bu tezi desteklemektedir (Salali & Inam,
2022).
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Ozellikle diger uygulama ydntemleriyle karsilastirildiginda,
ister tasinmaz sahipleri isterse de belediyeler agisindan olsun en
uygun uygulama yonteminin “arsa ve arazi diizenlemesi” oldugu
goriilmektedir. Ancak bu uygulama yonteminin de tartismaya agik
eksiklikleri vardir. Keza iilkemizde kentsel alanlarda ‘es oranlilik
ilkesinde ve alan esasli’ uygulanan bu diizenleme igerikli islemden,
‘es degerlik ilkesinde ve deger esasli’ uygulamaya gecilmesi
gerektigi hususu son donemde akademik cevrelerin iizerinde
calistig1 oncelikli konular arasinda yerini almistir. Ayrica, AAD
yonteminde ‘alan’ esasli uygulamadan ‘deger’ esasli uygulamaya
gecilmesi  gerektigi  hususu, 2009 tarihli Birinci Sehircilik
Surasi’nda, Biitlinlesik Kentsel Gelisme Stratejisi ve Eylem Plani
2010- 2023 (KENTGES)’te ve Ikinci Sehircilik Stiras1 Komisyon
Raporlart (2017) (Eylen No: 3.4.1, 3.4.2, 3.4.3) belgelerinde
vurgulanmistir (Salali & Inam, 2022).

2.2.3. Tasinmaz Deger Artisinin Yénetimi ve Imar Uygulamalan

Planlama kararlari, kentsel ranti dogrudan etkileyen
unsurlardan birisidir. Tasinmazlarin deger artiglarindan kamu adina
pay almak, kentsel arazi politikalarindan biridir. (Polat & Eser,
2020a).  Bugiine  kadar  tasmmmaz  deger  artislarinin
vergilendirilmesine yonelik yapilan hukuki diizenlemeler (6rnegin,
06.01.1964 tarih ve 193 sayili Gelir Vergisi Kanunu'nun ‘deger
artis1 kazanglarr® baslikli miikerrer 80. maddesi) tasinmaz deger
artig1 ifadesini tam olarak karsilayamamistir (Kiligaslan & Yavan,
2017). Bunun yani sira 3194 sayili imar Kanunu’nun 18. maddesi
geregince arazi ve arsa diizenlemeleri yapilirken meydana gelen
deger artiglar1 karsilifinda tasinmaz maliklerinden %45 oranina
kadar alinabilen diizenleme ortaklik paymnin da bir deger artis
kesintisi oldugu ortadadir. Ancak, bu kesintinin de “taginmazlarda
esit miktarda deger artis1 olacagil” varsayimina dayanilarak esit
oranda yapilmasi nedeniyle gercekci ve adil olmadig1 gergektir
(Aliefendioglu & Duman, 2021). Bu nedenle, 14.01.2015 tarihinde
merkezi yOnetim tarafindan agiklanan ‘Seffaflik  Paketi’
diizenlemesinde “imar plani degisikliklerinden kaynaklanan deger
artislarindan belediyelerin pay almasi” hususuna yer verilmis;
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nihayetinde, 14.02.2020 tarihinde 3194 sayili imar Kanunu’na
eklenen Ek 8’inci maddeyle “imar planlarinda tasinmaz maliklerinin
talebi lizerine yapilan degisiklikler sonucunda olusacak arsa deger
artiglarinin - maliklerden tahsil edilerek kamuya aktarilmasi”
Ongoriilmis ve aktarilacak bu degere ‘DAP’ adi verilmistir.

Tiirkiye’de mevcutta uygulanan arazi ve arsa diizenlemesi
yonteminde, alan esasli dagitimin benimsendigi, bu yontemin geregi
olarak “diizenlemeye alinan her parselden, diizenleme sahasi i¢in
hesaplanmis ‘DOP ve oran1 (DOPO) nispetinde toprak kesintisi
yapilmas1" modeli/ilkesi kullanilmaktadir. Bu uygulama, DOP
kesintisi nedeniyle kamulastirmaya benzetilen bazi c¢evreler
tarafindan kullanim adina yapilan bir diizenleme olarak goriilse de
aslinda bir kamulastirma islemi degildir (Koktiirk, 2007). Imar ile
ilgili iglemler, kamu hukukundan dogan ve kamu giicii kullanilan
planlama ve uygulama islemleridir. Bu nedenle, arazi ve arsa
diizenlemesi islemi, tasinmazlarda imar planina bagli olarak
kullanim haklarin1 kisitlayan "kamu kullanimi1" amacina sahiptir
(Turk & Tiirk, 2006). Tirkiye'de AAD yonteminin uygulanmasina
baglanmas1 ile kentsel gereksinimden kaynaklanan ihtiyaglar
karsisinda DOP orani siirekli artmistir. Bu artislarin  hukuksal
zeminde "imar plani ve uygulamasi sebebiyle parselde olusan deger
artisina karsilik” olarak yapildig ifade edilse de her bir parselden
ayni1 oranda miktarlarin bedelsiz olarak kesilmesiyle “her parselde
ayni oranda bir deger artis1 olusmasinin” beklenmesi yanlis
olacaktir. Clinkii her bir tasinmazin ayn1 imar hakkina sahip olmasi
ve uygulamanin ardindan her tasinmazda ayn1 oranda deger artisinin
yasanmas1 miimkiin olmayacaktir. Ulkemizde AAD uygulamalari
stirecinde farkli DOP oranlarina gore olusan deger artis1 iliskisi Sekil
5°te verilmistir (Salali, inam & Topcu, 2022).
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Toprak Taginmaz Yer Aldig Yaza

Keszinti Orani Uzerindeki ya da

- Yaza Tarih / No
(p) deger arhsi Uygulama Adh

T o

Yapi ve Yollar

18 Kanunu / Tiim 21.06.1933 7 2290
imar Kanunu / 42.
33 09.07.1956 / 6785
madde
54 imar Kanunu 03.05.1985 / 3194
imar Kanunundaki
DOP oramimin
&7 e . 03.12.2003 / 5004
degigtirlmesi

hususunda kanun
Tapu Kanunu Ve Ban
Kanunlarda
82 Degisiklik
Yapilmasina Dair
Kanun

100 = =

4.7.2019 / 7181

120

100

20

1720 1740 1960 1980 2000 2020 2040

—8=Deder Arhyl  =@=Kssinti Mictan

Sekil 5:Ulkemizde farkli DOP kesintisi oranlari ve bu oranlara
gore olusan deger artisi miktarlart (Salali, Inam & Topgu, 2022)
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Kentsel Alanda Imar Plam ve Plan Uygulamas:1 islemlerinin
Tasinmaz Degerine Etkisi

Yasanan mekansal olgunlasma siirecinde kentsel araziler
iizerinde olusan deger kazanimi; tasinmaz sahiplerinin bir gayreti
olmadan, sorumlu idarelerin (belediye, valilik, bakanlik vb.) kamu
yarar1 amaciyla sehirlerin tamami ya da bir kisminin imar planlamasi
ya da yiirirliikkteki planlar1 ‘toplumsal ihtiyaglar1 bilimsel veriler
icerisinde dikkate alarak’ yenilemesi (imar plan1 degisikligi/tadilati
islemine konu etmesi) ve zemine uygulamasi neticesinde ortaya
¢ikan bir deger artisidir. Imar plan1 yapim ve degisikliklerindeki
coklu amaglardan birisi de kamu yarar1 ilkesi geregince taginmaz
deger artislarim1 “diizenli ve miimkiin oldugunca diisiik diizeyde
tutabilen” planlar yapmaktir (Aliefendioglu & Tanrivermis, 2015).
Buna karsin, kentsel alan planlamasi ve imar plan1 degisiklikleri
sonrasinda tasinmaz degerindeki artis, planlarin deger esaslh
yapilmamasi sebebiyle “plan Oncesi degerin bilinmemesi, tasinmaz
degerleme faaliyetlerinin objektif yiiriitlilememesi ve plan sonrasi
degerin saglikli belirlenememesi” gibi sebepler icerisinde belirsiz
kalmaktadir.

Tapu sicilinde her biri kendince farkli ayni haklara sahip
olarak kayithh taginmazlarin yiiriirlikteki imar plani ile olusan
milkiyet-imar iliskilendirmesine bagli olarak, plan uygulamasi
sonrasinda Oznitelik bilgileri (ada ve parsel numarasi, yiizél¢limd,
niteligi vb.) ve tasinmaz degerleri birbirinden farkli imar parselleri
tiretilmektedir. Yapilan parselasyon (imar parseli iiretimi) ve tahsis
(kadastro parseline karsilik imar parseli verme) isleminde yeni
parsellerin 6znitelik bilgilerinde ve deger degisimi kacinilamaz bir
gergektir. Dolayisiyla imar plant ve uygulamasi ile ortaya cikan
deger artisinin  “imar plan1 geregi kamuya ayrilan yerlerin
olusumunda kullanilmak iizere” kamuya aktarilmasi; daha
‘adil/hakkaniyetli’ ve ‘taginmaza bagli sebepsiz zenginlesmeyi
onleyici’ bir yaklasim olacaktir (Giingdr & Inam, 2019).

Imar planinin uygulamasi ile yeni olusan imar parsellerinin
ekonomik degerleri arti yonde ama her biri farkli degerlerde
degismektedir. Ciinkii parsellerin degerlerini etkileyen faktorlerin
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etkisi biitiin parsellerde esit olmamaktadir. Imar plan1 bulunan
bolgelerde, “tasinmazin meri plan kosullarindaki degeri ile plan
degisikligi sonrasi olusan degeri arasindaki fark™ olarak tanimlanan
DAP, 15.09.2020 tarihinde yiiriirliige giren imar Plan1 Degisikligine
Dair Deger Artis Payr Hakkinda Yonetmelik’in 1. maddesinde
aciklanmistir. Kanun yapicinin bu yaklasimi da gdstermistir ki;
milkiyeti kullanimda sosyal adaletin saglanmasi agisindan imar
planina esas uygulamalarda “AAD yonteminde ve esdegerlilik
ilkesinde uygulama” yapilmasi tek alternatif olarak kabul edilmeli;
ad1 gecen yonetmelikte ifade edilen gerekcelere bagl olarak 3194
saylll Imar Kanunu’nun 18. maddesinde yasal diizenlemeye
gidilmelidir. Keza, imar plan1 ve uygulamasi ile ortaya ¢ikan deger
kazaniminin (rantin) kamuya aktarilmasinin temel gerekgesi, imar
faaliyetleri slirecinde ortaya ¢ikan taginmaz deger artisinin adil bir
sekilde topluma geri kazandirilmasi olmalidir. Bu deger artisinin
genellikle altyapi1 yatirimlari, imar plani degisiklikleri ve 6zellikle de
giiniimiizde kentsel donilisiim ve yenileme projeleri sayesinde
olustugu dikkate alinirsa; sorumlu idaresi tarafindan kamu yarar
amacl yapilan ve taginmaz sahiplerinin bir emegi/katkis1 olmayan
planlama ve uygulamasi islemi neticesinde tasinmaz sahibi ne kar ne
de zarar etmelidir. Parsel degeri, diizenleme Oncesi ve diizenleme
sonrasi olarak ayni/esit kalacak sekilde, olusan deger artis1 kamuya
aktarilmalidir. Bunu saglamak adina ‘esdegerlik ilkesinde’ yapilacak
bir uygulamada, diizenlemeye alinan tasinmazlarda olusan deger
artigina karsilik gelen yiizol¢timii miktarlarinin parsellerden kesinti
yapilmasiyla olusan toplam miktarin “kamuya ayrilan alanlarin
(KAA) tedarik edilmesine” aktarilmasi, kentsel donati alanlarinin
olusumunu sorunsuz hale getirecektir.

Mevcut durumda, olusan imar ranti belirli gruplarin ve
yatirimcilarin  lehine olacak sekilde yonlendirilmeye agik ve
toplumun geneline yeterince fayda saglamaktan uzaktir. Tiirkiye'de
imar plan1 degisiklikleri, imar uygulamalar1 ve 6zellikle de kentsel
doniisiim projeleri sirasinda karar alma siireclerinin yeterince seffaf
olmamasi ve yerel halkin katiliminin sinirli kalmasi; rantin topluma
adil dagitilmasin1 engellemektedir. Bu durum, yerel yonetimlerin
imar rantin1 belirli ¢ikar gruplarinin lehine ydnlendirme riskini
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olusturabilmektedir. Halbuki, imar rantinin kamuya aktarilmast;
stirdiiriilebilir kalkinma hedeflerinin gdzetilmesinde biiyilk dnem
tagirken; toplumsal adaletin saglanmasi, kamu hizmetlerinin
iyilestirilmesi ve siirdiiriilebilir kentlesmenin desteklenmesine
hizmet edecektir.

Tasinmaz Deger Artisindan Beklentiler

Tarimsal amaclh kullanilan ham topraklar, gelecekte imar
plan1 ve uygulamalan ile kentsel gelismeye agilacagi beklentisine
bagl olarak ‘sdzde tasarruf ya da yatirim’ amagli satin alinir. Bu
alim ile hedeflenen, tasinmazdaki deger artis1 ile olusan piyasadan
en yiiksek pay1 almaktir. Salt ekonomik tabanli olup “miilk sahipleri
tarafindan bir emek/yatirim/isletme giicii sarf edilmedigi icin
karsilig1 olmayan (hak edilmeyen)” beklenti igerisinde olusan bu
arz-talep, tasinmazin degerini planlama ile biiytlik oranda artirir; imar
uygulamasi sonrasinda da miilkiyet-imar iligkisine bagli olarak en
ist degerine c¢ikarir. Yine bu siirecte, miilk sahiplerinin imar
planlarinda bazi degisiklik/revizyon yapilarak imar haklariin
degistirilmesi/artirilmast yoniinde talepleri olabilir. Genelde “kat
artirnmi, ayrik-bitisik-blok tiirde yap1 nizami degisikligi, taban alam
katsayis1 (TAKS) veya emsal (E) katsayist artirimi, resmi kurum
yerinden veya kamusal bir alandan ¢ikartilip konut veya ticari alan
kullanimina doniistiiriilmesi vb.” seklindeki olusacak degisiklik
talepleri, dogrudan taginmazin mevcut ekonomik degerini artirmak
yoniinde olacaktir (Sekil 6). Halbuki bu ekonomik beklentiler, imar
rantinin adil dagitilmast ve toplumun tiim kesimlerine fayda
saglamasi gerektigi gercegini goz ard1 etmemelidir.

Tiirkiye’de imar rantindan beklentiler, ekonomik biiyiime,
toplumsal refah, adalet ve siirdiiriilebilir kentlesme gibi ¢esitli
boyutlar1 igerir; emlak ve sermaye piyasasini dogrudan etkileyici giic
olusturur. Ancak, bu beklentilerin ne 6l¢iide karsilandigi ve imar
rantinin gergekten toplumun geneline fayda saglayacak sekilde
kullanilip  kullanilmadig1 tartismaya aciktir. Bu beklentilerin
karsilanabilmesi i¢in, imar rantinin yonetiminde seffaflik, adalet ve
toplumsal katilimin oncelikli olarak saglanmasi1 gereklidir. Bu
dogrultuda, yerel yonetimlerin ve ilgili kamu kurumlarinin, imar
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rantin1 toplumun yararina olacak sekilde adil ve hesap verebilir bir
yontemle dagitmak igin gerekli diizenlemeleri hayata gegirmesi
Onem tasimaktadir.

Sekil 6: Imar plam degisikligi/revizyonu kararlar sonrasinda
olusan yapilagsma durumunun tasinmaz degerlerinde olusturdugu
farklilagmaya bir 6rnek

Sonug¢

Tasinmaz degerleri, sorumlu idarelerin tasarrufunda ve kamu
yararl amactyla yapilan imar plant yapimi/degisikligi/revizyonu ve
bu planlarin uygulanmasi iglemleri siirecinde énemli bir miilkiyeti
kullanim degisimine ve ekonomik deger artisina ugramaktadir.
Siireg igerisinde olusan ama miilk sahipleri tarafindan bir
emek/yatirim/igletme giicii sarf edilmedigi i¢in de karsilig1 olmayan
(hak edilmeyen) deger artisinin (kentsel imar rantinin) ‘Kamuya
Ayrilan Alanlar’ adr altinda kamuya aktarilmasi uygun olacaktir. Bu
yaklagimla, asagida ifade edilen Ongoriilerin hayata gecirilmesi
uygun olacaktir:
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1-) T.C. Anayasa Mahkemesi’nin gerekgeli kararinda ifade ettigi “...
diizenleme nedeniyle dogan deger artiglar: karsiliginda ‘diizenleme
ortaklik payi’ olarak diisme ..” ifadesini esas alan ve 11.07.1972
tarihinde kabul edilen 1605 sayili “6785 sayili Imar Kanunu’nda
Degisiklik Yapilmasi1 Hakkinda Kanun™ hiikmii geregince, kentsel
alanlarda AAD yonteminde plan uygulamasinin ‘es degerlik ilkesi’
modelinde c¢alisilmas1 halinde; {lkede var olan potansiyel
sermayenin  kentsel rant beklentisine dayali olusumlardan
uzaklastirilmasi, imar plan1 yapimi/degisikligi/revizyonu ve
uygulamasi islemleri kapsaminda kamu idareleri lizerinde olusacak
toplumsal baskilarin ortadan kaldirilmasi veya en aza indirilmesi,
kentsel tasinmazlar tizerinden yapilan deger artis1 spekiilasyonunun
Onlenebilmesi miimkiin olacaktir.

2-) Tiirkiye’de mekansal planlama siirecinin en énemli unsurlardan
olan klasik/aktif imar planlamasi yaklasiminin ‘planlama mevzuati’
kapsaminda yeniden ele alinmak suretiyle “imar planlarinin pasif
(esnek) yontemde {iretilmesi” ve kanun yapicinin Ongordigi
dinamik bir yaklasimla (ytiriirliikteki imar planlarini onay tarithinden
itibaren en ge¢ bes yil icerisinde, arazi ve arsa diizenlemesi
yonteminde) zemine uygulanmasi pratiginin sorumlu idarelere
kazandirilmasi uygun olacaktir.

Sonug itibartyla, imar plani ve uygulamasi ile taginmazlarin
degerinde olusan artig1 kamuya ayrilan alanlara aktarabilirsek eger;
sehircilik ve arazi kullanimu ile ilgili kanunlarin uygulanmasina bagli
olarak ortaya ¢ikan ya da ¢ikacak olan imar ve kentlesmeyle ilgili
etik sorunlarin, 6zellikle de ‘kamu yararmin, bireysel ve kurumsal
diizeyde g6z ardi1 edilmesi’ sorununun en aza indirgenecegi
sOylenebilir.
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