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OZET

Kentlerin saglhikli ve diizenli bir sekilde gelismesinin anahtart imar planlaridwr. Imar plant uygulamalarinin hayata gecirilmesi
stirecinde ise ¢esitli sorunlar ile karsilasiimaktadir. Bu sorunlarin kékeni, plan hazirlama asamasma kadar uzanmaktadir. Arazi
topografyasint yansitmaktan uzak nitelige sahip veriler, kentlesme faaliyetlerinin hizli bir sekilde gerceklestirilmesinin dniine
gegmektedir. Giincel olmayan halihazur harita verileri, imar planlarin gegerliligini de tehlikeye atmaktadir. Sozii edilen sorunlar,
miilkiyet dokusunun par¢alanmasinin oniinii agarken planlara yonelik itirazlar: beraberinde getirmektedir. Bu ¢alisma ile birlikte
ornek bir ¢calisma alani iizerinden imar planlarina iligkin mevcut sorunlar tespit edilmistir. Tespit edilen sorunlarin ¢oziimii igin
imar planlarmin hazirlik siirecinde 3B modelleme yaklasimlarinin gelistirilmesi gerektigi goriisii ortaya koyulmustur.

Anahtar Sozciikler: 3B modelleme, halihazir harita, topografya, uygulama imar plani

ABSTRACT

EXAMINATION OF THE TOPOGRAPHIC SUITABILITY OF THE IMPLEMENTARY
DEVELOPMENT PLANS

The key to the healthy and orderly development of cities is zoning plans. Various problems are encountered during the
implementation of the zoning plans. The origin of these problems goes back to the planning stage. The data, which is far from
reflecting the land topography, prevents the rapid realization of urbanization activities. Outdated base map data also jeopardizes
the validity of zoning plans. While the mentioned problems pave the way for the disintegration of the property fabric, they bring
objections to the plans. With this study, existing problems related to zoning plans have been determined through a sample study
area. In order to solve the identified problems, it has been put forward that 3D modeling approaches should be developed during
the preparation process of the zoning plans.

Keywords: 3D modeling, base map, implementary development plan, topography
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B.A. Atasoy vd.: Uygulama imar Planlarinin Topografya Uygunlugunun irdelenmesi
1. GIRIS

Imar, farklilik arz eden arazi kullamimlarini birbirinden ayirarak diizenli ve saglikli bir gelismeye imkan taniyan bir
diizenleme mekanizmasidir (Brown vd., 2018). Bu mekanizmanin aktif ve etkin bir sekilde yiiriitilmesindeki ana
unsur ise imar planlaridir. Glickman (2014)’a gore imar plani, miilkiin kullanimina getirilen kisitlamalar1 belirleyen
ve gosteren ayrintili bir haritadir. Mevzuat hiikiimlerine gdére imar planlari, nazim imar plan1 ve uygulama imar
planindan meydana gelmektedir (Resmi Gazete 1985). iki ana sinifta toplanan bu planlar, yerel planlar olarak da
adlandiriimaktadir (Unal, 2020; Yildiz, 2020).

Imar planlar1 yapim siireci, genel olarak ii¢ asamadan olusmaktadir. Bu asamalar sirasiyla analiz, sentez ve plan
kararlarinin {iretilmesi seklindedir. Analiz asamasinda ilk olarak, hazirlanacak plana yonelik bilgi ve belgelerin elde
edilmesi gerekmektedir. Bunun igin giincel ve yasal olarak halihazir haritalarin iiretilmesi bir gerekliliktir. imar
planlar1, arazi kullanimina iligkin bir belge niteligi tasimaktadir. Arazinin giincel durumunu yansitan en 6nemli veri
ise halihazir haritalar tizerinden elde edilebilmektedir. Keza plan kararlari ile bir biitiin olan imar planlari, halihazir
haritalar tizerine islenmektedir. 1/1000 6lgekli uygulama imar planlarina altlik olacak halihazir haritalar, uygulama
imar plani ile ayn1 6lgekte olacak sekilde iiretilmektedir (Unal, 2020).

Hazirlanan planlara altlik olarak kullanilan verinin; hatali, eksik ya diisiik hassasiyete sahip olmasi, planlarin
uygulanabilirligini de tehlikeye atmaktadir. Kentlesme araglarinin en etkin pargasi olan planlarin uygulanabilirligi;
halihazir haritanin niteligi, kalitesi ve hassasiyeti ile dogrudan iligkilidir. Arazi topografyasinin yanlis bir sekilde
temsil edilmesi, planlamanin da hatali olmasinin oniinii agmaktadir. Planlama yaklagimlarinin hazirlhik asamasi
baglaminda iki boyutlu bir bakis agisi ile sinirli kalmasi, bahsedilen sorunlarin 6nceden Onlenmesi sansinin
degerlendirilememesine yol agmaktadir. Ek olarak yerlesim alanlariin planlamasi agisindan kentin tgiincii boyut
ekseninin de dikkate alinmasi gerekmektedir. Imar planlari ile birlikte verilen yapilanma kosullarmin kentsel tasarim
anlaminda ele alinmasi olduk¢a 6nemlidir. Nitekim iilkemizde yapilan imar planlari incelendiginde planlamanin
ficiincii boyutunun ihmal edildigi acik¢a goriilmektedir (Unal, 2020). Bu sorun literatiirde de cesitli calismalar ile
vurgulanarak imar planlarinin hazirlanmasinda ve imar plani uygulamalarinda {giincii boyutun gbéz Oniinde
bulundurulmasi gerektigi vurgulanmaktadir (Uzun vd., 2022; Narin, 2021; Emamgholian vd., 2021; Demircioglu,
2019).

Bu ¢aligsma ile imar planlarinin uygulanabilirliginin test edilmesi, mevcut sorunlarin ortaya koyulmasi ve ii¢ boyutlu
modelleme yaklagimlarinin planlama siirecine dahil edilmesi Onerisinin sonug iriinlerle desteklenmesi
amaglanmaktadir. Uygulama imar planinin olusturulmasi i¢in referans olarak alinan halihazir haritanin ihtiva ettigi
topografya verisinin hatali oldugu hipotezi, calismanin baslangicini olusturmustur. One siiriilen hipotezin
dogrulugunun sinanmasit adina bir c¢alisma alani belirlenmistir. Trabzon ili Akgaabat ilgesine bagli Dogankoy
Mabhallesi’nde bulunan bir kadastro parseli 6zelinde detayh analizler yapilmigtir. Siire¢ kapsaminda 6l¢iim ve gézlem
faaliyetlerine yonelik arazi ¢aligmalar: yiiriitiilmiis olup elde edilen verilerin kullanilmasi ile yiikseklik modeli tiretimi,
iic boyutlu (3B) modelleme faaliyetleri yiiriitiilmistiir. Elde edilen sonug tiriinlerin ve verilerin karsilastirilmasina
dayanan analiz siireci sonrasinda ¢aligma alanini iginde barindiran uygulama imar planinin, topografya ile uyumlu
olmadig1 sonucuna ulagilmistir.

2. PLANLAMA SURECINDE HALIHAZIR HARITANIN ROLU VE PLANLAMA
STANDARTLARI

2.1. imar Planlarmmin Hazirlanmas: Siireci ve Halihazir Harita

Imar planlar1, yerlesme alanlari igin tasarlanan gelecek vizyonunu sunan araglardir. Ortaya koyulan vizyonun saglikl
bir sekilde hayata gecirilmesi i¢in planlarin uygulanabilir nitelige haiz olmasi gerekmektedir. Planlarin yapim
stirecleri, planlanacak alanin belirlenmesi ile baglar. Sonrasinda ise sinirlari belirlenen alan 6zelinde kurum goriisleri
almarak calisma programi hazirlanir. Kurum goriislerinin alinmasinin ardindan arazi ¢aligmalarina baglanir. Arazi
caligmalari ile toplanan ve imar planina esas teskil eden veriler, halihazir haritalar {izerine islenmektedir. 3194 sayili
Imar Kanunu’nun 7. maddesi de yerlesim yerleri i¢in halihazir harita olusturulmasini zorunlu kilmaktadir. Halihazir
haritas1 mevcut olmayan alanlar i¢in imar plam1 hazirlanmas1 miimkiin degildir. Ek olarak imar planlarmimn {izerine
islendigi halihazir haritalar, yetkili kisiler eliyle ve usuliine uygun olarak hazirlanmalidir. Imar Kanunu’nun 38.
maddesinin dayanak teskil ettigi Biiyiik Olcekli Harita ve Harita Bilgileri Uretim Yonetmeligi, halihazir harita
olusturulmasinda esas alinir (Unal, 2020).

Verilerin toplanmasi1 asamasinin ardindan analiz ve sentez asamasi siireci igletilir. Analiz ve sentez sonuglarinin
degerlendirilerek farkli seceneklerin iiretilmesi, plan kararlarinin verilmesi siirecinin bir pargasidir. Olusturulan plan
secenekleri arasindan en uygun oldugu degerlendirilen plan yaklasimi ele alinarak sayisal ortama aktarilir. Planin
¢izilmesi ve planin bir biitiinii olan raporun hazirlanmas: akabinde s6zii edilen plan, belediye meclisine sunulur.
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Belediye meclisince kabul edilen plan yiiriirliige girer (Unal, 2020; URL-1, 2022). Sézii edilen siirec, Sekil 1 ile 6zet
olarak sunulmaktadir. imar planlarmin hazirlanmas: siirecinde oldukca énemli olan halihazir haritanin temini hususu
caligma konumuzun temelini olusturmaktadir. Halihazir haritanin sahip oldugu hassasiyet ve sunmus oldugu verinin
kalitesi, imar planlarinin iglevsel bir nitelik kazanmasinda ¢ok kritik bir role sahiptir.
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Sekil 1. Imar plan yapumi siirecini gosterir is akis semasi (URL-2 (2022) ‘den tiiretilmistir)

Calismalarda kullanilan veriler ya da iligkili bilgiler, giivenirlik anlaminda sorunlu ise ¢ok fazla veriye sahip olmak
bir anlam ifade etmemektedir. Planlama kurumlarinin yararlandig bilgilerin bir kism1 sistemsiz olarak iiretilmektedir.
Bu sistemsizlik verilerin daginik olarak ele alinmasinin 6niinii agmaktadir. Bununla birlikte bir sistemin tiim
ozelliklerine iliskin eksiksiz bilgi toplamanin da miimkiin olmayacag diisiiniildiigiinde bilgilerin kalitesini yiikseltme
olanaginin degerlendirilmesi gerekmektedir (Keles, 2016).

2.2. Yarg1 Karar1 Baglaminda Halihazir Harita ve imar Plam iliskisi

Halihazir harita ve imar planlart arasindaki iliskinin degerlendirilmesi noktasinda T.C. Danistay Altinct Dairesinin
19/03/1991 tarihli, E: 1990/2743, K: 1991/467 sayili kararina deginmek gerekmektedir. Tlgili kararda gecen ifade ile
“...bolgede dogrudan bir degisiklik yapmayan, sadece daha sonra bu bélge i¢in yapilacak imar planlarina bir hazirlik
teskil eden halihazir harita...” kesin bir islem hiikmiinde degildir. ilgili karar iceriginde bir hazirlik islemi olarak
tanimlanan halihazir haritalarin, bu niteligi yoniinden iptali istemiyle davaya konu edilemeyecegi ortadadir (T.C.
Danistay Bagkanligi Altinct Daire, 1991). Halihazir haritalara dogrudan bir dava agilmasi miimkiin olmamakla birlikte
imar planina kars1 agilacak davalarda halihazir haritalara iligkin hatalarin bir gerekce olarak sunulmasina engel teskil
eden bir durum bulunmamaktadir. Halihazir haritalardan kaynaklanan hatalar, bu yoniiyle imar planlarinin
uygulanmasinin ve sehirlesme faaliyetlerinin Oniine ge¢mektedir. Referans olarak alinan verinin yanlis olmasi
hazirlanan planin da islevini kaybetmesi sonucunu dogurmaktadir.

2.3. Planlama Standartlar

Planlama baglaminda standartlarin olusturulmasi ve siirdiiriilebilir bir plan anlayigina uygun olarak uygulanmasi bir
gerekliliktir (Dede ve Sekeroglu, 2020). Mevzuat kapsaminda belirlenen kistaslara uygun olarak hazirlanacak planlar,
kullanima hazir ve uygun olarak tatbik edilebilir nitelikte olmalidir.

Caligma kapsaminda incelemeye konu edilen kadastro parselinin biiyiik ¢ogunlugunun imar yoluna denk gelmesi
sebebiyle (bkz. 3.1. Calisma Alan1 ve Sekil 3) bu baglik altinda yalnizca ulagim ile ilgili planlama standartlar1 ele

almmustir.

Tasit yollari, bulunduklar1 kademeye gore farkli iglevlere sahiptir. Yiiksek kademeli yollar yiiksek hiz limitine ve tasit
kapasitesine sahiptir. Yol kademeleri kiiciildiikge serit sayisi, serit genisligi, yol genisligi gibi gereksinimler de azalig
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gostermektedir. Yol kademelerine iliskin belirlenen standartlar incelendiginde (bkz. Grava, 2003) kademelere gore
egim degerlerinin de farklilik gosterdigi goriilmektedir (Tablo 1). Urban Land Institute (1990) kaynaginda belirtildigi
iizere trafik hiz1 ve yogunlugu bakimindan erisim islevi diisiik olan yollarin, yliksek kademeli yollara gore daha yiiksek
egim oranlarina sahip olarak tasarlanmalari miimkiindiir. Yiizde olarak ifade edilen egim, bir yolun yatay uzunluguna
gore dikey yondeki yiikselme veya algalma durumunun gostergesidir. Her ne olursa olsun s6zii edilen yol egiminin
%12’yi gegmemesi gerekmektedir. (Ersoy, 2015).

Tablo 1. Yol kademesine gore tasarim ézellikleri (Grava, 2003; aktaran: Ersoy, 2015)

Yol Kademesi Bir yonde serit | Serit genisligi (m) | Yol genisligi (m) En yiiksek egim
sayisi (%)

Otoyollar 3 (enaz) 3,65 60-90 3

Ana yollar 3 3,35-3,65 34 6

Ikinci yollar 3 3,35 24 6

Toplayici yollar 2 3,35 18 8

Yerel yollar 1-2 3,00 15 12

3. YAPILAN CALISMALAR

3.1. Calisma Alani

Ortaya koyulan hipotezin sinanmasina yonelik analizler, bir kadastro parseli tizerinde gergeklestirilmistir. Trabzon ili
Akcaabat ilgesine bagli Dogankdy Mahallesi’nde bulunan 2971 ada 19 parsel numarali kadastro parseli, tarla
niteliginde olup 1.123,49 m?alana sahiptir. 1/1000 6lgekli uygulama imar planinda biiyiik cogunlugu yol donatisinda
(7 m genisliginde imar yolu) kalan parselin, olduk¢a egimli bir yapida olmasi da ilgili parselin degerlendirmeye
alinmasinda etkili olmustur. Ilgili kadastro parselinin mevcut konumu Sekil 2, uygulama imar planindaki konumu ise
Sekil 3 ile gosterilmektedir.

sogutli Deresi

Sekil 2. Calisma alanmini gésterir uydu goriintiisii (Google Earth)
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N AN /
Sekil 3. 19 numarali kadastro parselinin uygulama imar planindaki konumu

3.2. Calisma Metodolojisi

Calisma kapsaminda 6ne siiriilen hipotezin sinanmasi adia uygun bir ¢aligma alani1 secilmistir. Arazi ¢alismalar ile
calisma alaninin topografyasinin hassas dogrulukta temsil edilebilmesi igin yersel alim yontemlerine bagvurulmustur.
Elde edilen yiikseklik degerine sahip nokta verileri, analiz programlarina aktarilmistir. Analize hazir hale getirilen
nokta verileri yardimiyla ¢alisma alamini temsil eden sayisal yiikseklik modeli (SYM) iiretilmistir. Uretilen raster
tabanli model, ii¢ boyutlu (3B) gorsel modelin olusturulmasinda ve egim analizlerinin yapilmasinda referans olarak
kullanilmistir. SYM olusturulmasi islemini takiben 1 m ve 5 m araliklarla es yiikselti egrileri (miinhani)
olusturulmustur SYM kullanilarak iiretilen es yiikseklik egrileri, sonrasinda 1/1000 6l¢ekli uygulama imar planina
altlik olan halihazir haritada yer alan es yiikseklik egrileri ile kiyaslanmistir. Ayirca egim analizi ile elde edilen
sonuglar, ulagim ile iligkili planlama kriterleri agisindan irdelenmistir (Sekil 4).

Yukseklik
Calisma alaninin Aerseloicam deQ:rirsw: s‘ahip sajisaliukcelik
' ; > iklerii > > lini
segimi Jeinidenise nokta verilerinin Moce Wi
alim yapilmasi Klenmes olusturulmasi

imar plani verisi ile

¢alisma grubunun Egri (mUnhani) 3 boyutlu (38)
olgimleriile elde |« Egim analizi |« gecirme < modelin <
edilen verilerin islemleri olusturulmasi

kiyaslanmasi

Sekil 4. Calisma metodolojisi
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4. SONUCLAR

Calisma kapsaminda degerlendirilen kadastro parselinin biiyiik bir boliimi, 1/1000 6lgekli mevcut ve giincel
uygulama imar planinda yol ve yerlesik konut alam donatisina isabet etmektedir. Parselin kalan kismi ise yapi
adasinin i¢erisinde yer almaktadir. 1/1000 6lgekli uygulama imar planinda yer alan imar yolu ilgili kadastral parselin
yaklagik olarak %80’inin iizerinden gegmekte ve parselin kullanimim tamamen kisitlamaktadir. flgili imar yolu igin
imar planina altlik olan es yiikseklik egrilerinin gergege uygun olmadigi ve imar yolunun topografyaya uygun bir
bigimde gegirilmedigi gbzlenmistir. Yapilan ol¢limlerde kadastro parselinin isabet ettigi imar yolunun ortalama
egiminin %44,91 oldugu belirlenmis ve s6z konusu imar yolunun tesis ve igletmesinin miimkiin olmadig1 kanaatine
varilmustir (Sekil 5).

AN

395 m

340 m
335m
330 m

325m

360 m

355m

Lejant

M Sayisal Yiikseklik
. Modeli

[ Kadastro Parseli

== Miinhani (5 m)

335m == Miinhani (1 m)

350 m

345 m

340 m

Sekil 5. 19 numaral kadastro parselinin sayisal yiikseklik modeli iizerinde gosterimi

Alanda yapilan detay alimi ile elde edilen es yiikseklik egrileri Sekil 6 ile gosterilmektedir. Arazi galigsmalari
neticesinde tretilen es ylikseklik egrileri iizerinden imar planinda bulunan eg yiikseklik egrilerinin hatali oldugu
goriilebilmektedir. Calisma alaninda yaklagik egim %45 olmasina karsin, imar planinda yer alan 7 m genisligindeki
imar yolunun, standartlara uygun olarak yaklasik %10 egime sahip olacak sekilde planlandig1 tespit edilmistir. ilgili
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giizergah boyunca bir yolun tesis edilebilmesinin teknik agidan miimkiin olmadig1 asikardir. ilgili alanda topografya
acisindan stirdiiriilebilir, islevsel bir yol yapiminin miimkiin olmadig1 degerlendirilmektedir.

‘ . -
Mesafe: ~¥92 m -‘

xgk\seklik Farki : ~ 354
Y

Sekil 6. Calisma alanini ve sonuglarini gosterir sekil

Bu ¢alisma ile imar planlarinin uygulanmasinda karsilasilan sorunlar tespit edilmis ve vurgulanmuistir. Halihazir
haritadan kaynaklanan hata, planciy1 da yanlis yonlendirmistir. Referans verinin dogru oldugu kabuliiyle hazirlanan
planin uygulanmasinin 6niinde topografik bir engel bulunmaktadir. Caligma alani 6rnegi iizerinden elde edilen sonug
itibariyle gelecekte hazirlanacak imar planlarinin olugturulmasi siirecinde 3B modelleme yaklagimlarimin dikkate
alinmas1 ve bu yaklasimlardan yararlanilmas: gerektigi diisiiniilmektedir. Ilerleyen siirecte daha genis alanlarda
gerceklestirilecek caligmalar ile farkli ¢6ziim Onerilerinin gelistirilmesi miimkiindiir. Gelisen teknolojinin de
yardimiyla 3B modelleme, sanal gergeklik vb. yaklagimlarin imar planlarinin hazirlanmasi ve uygulanmasi
slireclerine biiylik bir katki sunmasi kagimilmazdir. Literatirde kendisine ¢ok fazla yer bulmayan bu sorunun
¢oziimiinde referans alinabilecek bir ¢aligma sunulmasi hedeflenmistir.
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