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Bu çalışma, Türk#ye’de m#marlık ve #nşaat sektöründe, mevzuat ve yönetmel#kler 

ışığında gerçekleşen uygulamaların ülkem#zdek# kent planlaması ve şeh#rlerdek# 

m#mar# tasarıma olan etk#ler# #le doğrudan #lg#l#d#r. Ülkem#zde gerçekleşen dönüşüm 

uygulamalarında kullanılan kanun ve esasları göz önüne alarak yapılacak olan bu 

çalışmada, uygulanan dönüşüm projeler#n#n yapı arsasındak# konut planlamasında ve 

vaz#yet planında yapıların konumlanma tasarımı esasında kullanılab#lecek b#r 

algor#tma oluşturulmaktadır. Bu tasarımda oluşumun oturum alanını sürdürüleb#l#r b#r 

şek#lde artırarak konut bloklarının konumlanma ve araz# bölümü varyasyonlarıyla 

konutlar #ç#n #deal konumlanma ve yaşam alanı artışı göz önüne alınmaktadır. 

Dönüşüm çerçeves#nde projen#n yapılacağı yapı adası üzer#ndek# vaz#yet planı 

yerleş#m# varyasyonlarıyla b#rl#kte, bu ada ve çevre yapı adalarının b#rleş#mler#yle 

oluşab#lecek yen# parsel oluşumları üzer#ndek# çeş#tl# vaz#yet planı tasarım 

varyasyonları sunulmaktadır. Bu algor#tma #le projelerde uygulanan yapı 

tasarımlarında konut yüksekl#kler#n#n konut sayısı ve bölge koşullarına göre 

maks#mum konutu oturum #dealler#ne göre sağlayab#lecek oranda olması 

amaçlanmaktadır. Her yapı bloğunun konumlanmasında yapıların b#rb#rler#ne saygılı 

yaklaşımının sağlanması öngörülmekted#r. 

Çalışma kapsamında özell#kle r#skl# alanların kentsel dönüşüm projeler#nde 

toplulaştırmayı otomat#ze etmek #ç#n arsaların farklı metrekareler#n# ele alıp b#rleşme 

#ht#maller#n# göreb#leceğ#m#z sayısal tabanlı b#r model üret#lm#şt#r. B#lg#sayar destekl# 

tasarım yazılımı Rh#noceros 3D programının eklent#s# olan Grasshopper3D #le 
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oluşturulan, kentsel dönüşümde arsa kullanımını toplulaştırma ve en-#y#lemeye 

yönel#k parametr#k tabanlı model, dönüşüm projes#nde arsa kullanımını opt#m#ze eden, 

arsaların alternat#f b#rleş#m tesp#tler#n# kullanıcıya sunarak maks#mum oranda 

kullanılab#lecek yaşam alanları oluşturan b#r s#stemd#r. Yaşam alanlarında metrekare 

ver#ml#l#ğ# ülkem#z şartları ve a#le düzen# ele alındığında konut kullanılab#l#rl#ğ#n#n 

artması ve #deal yaşam alanları oluşturab#lmek adına önem arz etmekted#r. Model#n 

toplulaştırmayla konut metrekare artışına, mekânın ver#ml# kullanılmasına #mkân 

tanımayı amaçlayan ve bunun da ötes#nde m#marlığın #ç#ndek# bazı kabuller# de 

kapsayan b#r çalışma olması öngörülmekted#r. Yaşam alanı tasarım #ht#maller#n# 

oluşturacak bu s#stemle alternat#f arsa b#rleş#mler# tesp#t ed#lmekte ve toplulaştırma 

öner#s#yle b#rl#kte ortaya çıkacak yen# hac#mler sunulmaktadır. 

Çalışmanın #lk bölümünde model üret#m#ne gereks#n#m duymamıza ves#le olan 

problem ve eks#kl#kler tesp#t ed#lerek model# oluşturma amacımız ve yöntem#m#z 

vurgulanmıştır. İk#nc# bölümde tasarlanan model#n tabanını oluşturan mak#ne 

öğrenmes#, sayısal tasarım, parametr#k tasarım ve karar destek s#stemler# g#b# sayısal 

üret#m araçlarının detaylarına değ#n#lm#şt#r. Üçüncü bölümde arsa kullanımında 

toplulaştırma ve bu toplulaştırma hükmünün kentsel dönüşümlerde nasıl uygulandığı 

alt başlıklarıyla #şlenm#şt#r. Dördüncü bölümde #se üret#len model#n gereks#n#m# 

açıklanarak çalışma yöntem#, model ara yüzü ve otomasyon sürec# aşamalarıyla 

açıklanmıştır. Son olarak araz# ve arsa düzenleme esaslarıyla oluşturulan karar destek 

model#n#n çıktı ver#ler#ne değ#n#lm#şt#r.  

Genel olarak, çalışmada kentsel dönüşümü yapılacak arsa/arsaların toplulaştırma 

hükmüyle emsal artışını ve bu artışla elde ed#lecek metrekare kazancını sayısal tabanlı 

b#r yöntemle gösterecek, bu kazançla b#rl#kte kullanıcı veya tekn#k ek#be destek olup 

tasarım altık #ht#maller# sunacak b#r s#stem üret#lm#şt#r. Sürdürüleb#l#r olarak 

tasarlanan mekanların ver#ml# kullanılması, yaşam alanı artışıyla b#rl#kte 

toplulaştırmayla kentsel tasarıda bütüncül b#r m#mar# anlayışın uygulanmasını ve bu 

doğrultuda uygulanmakta olan manuel #şlemler# otomat#ze hale get#rerek hızlandırmak 

amaçlanmaktadır. 

Arsa b#rleş#mler#yle oluşan yen# parseller ve konutları #ç#n #sten#len koşulları sağlamak 

adına ver#ler sunan tasarımı, #deal b#r yaşam alanı oluşturulmasına yönel#k arsada 

hac#m kazancı sağlayan b#r algor#tma oluşturulmuştur. Bu algor#tma #le morfoloj#k 

eğ#l#mlere dayalı b#r m#mar# konsept önermeye, arsaların ver#ml# kullanımına ve 
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m#marlara yen# parseller üzer#nden tevh#t avantajı #le kentsel tasarı konusunda 

rehberl#k edeb#lecek b#r s#stem gel#şt#rmeye yönel#k çalışmalar yapılmıştır. 

 

Anahtar KelEmeler: Kentsel Dönüşüm, Karar Destek Model#, Sayısal Tasarım, 

Parametr#k Tasarım, Toplulaştırma, Arsa Kullanımı 

  



 v!! 

ABSTRACT  
A PARAMETRIC BASED MODEL PROPOSAL FOR 

LAND USE CONSOLIDATION 

Betül BENLİ  

Master, Arch(tecture 

Thes(s Adv(sor: Assoc. Prof. Serhat ANIKTAR 

2024 - 116 Pages 
 

Th#s study #s d#rectly related to the effects of the pract#ces real#zed #n the l#ght of 

leg#slat#on and regulat#ons #n the arch#tecture and construct#on sector #n Turkey on 

urban plann#ng and arch#tectural des#gn #n our country. In th#s study, cons#der#ng the 

laws and pr#nc#ples used #n urban transformat#on pract#ces #n our country, an algor#thm 

#s created that can be used #n the hous#ng plann#ng of the appl#ed transformat#on 

projects on the bu#ld#ng plot and the pos#t#on#ng des#gn of the bu#ld#ngs #n the s#te plan. 

In th#s des#gn, the #deal pos#t#on#ng and l#v#ng space #ncrease for the res#dences #s taken 

#nto cons#derat#on w#th the pos#t#on#ng and land d#v#s#on var#at#ons of the hous#ng 

blocks by #ncreas#ng the res#dence area of the format#on #n a susta#nable way. W#th#n 

the framework of urban transformat#on, s#te plan layout var#at#ons on the bu#ld#ng 

#sland where the project w#ll be bu#lt, as well as var#ous s#te plan des#gn var#at#ons on 

new parcel format#ons that may be formed by the comb#nat#on of th#s #sland and the 

surround#ng bu#ld#ng #slands are presented. W#th th#s algor#thm, #t #s a#med to ensure 

that the hous#ng he#ghts #n the bu#ld#ng des#gns appl#ed #n urban transformat#on 

projects are at a rate that can meet the max#mum hous#ng sess#on #deals accord#ng to 

the number of dwell#ngs and reg#onal cond#t#ons. In the pos#t#on#ng of each bu#ld#ng 

block, #t #s env#saged to ensure a respectful approach to each other. 

W#th#n the scope of the study, a numer#cal-based model has been produced #n order to 

automate the aggregat#on #n urban transformat#on projects, espec#ally #n r#sky areas, 

by cons#der#ng d#fferent square meters of the plots and see#ng the merger poss#b#l#t#es. 

The parametr#c-based model created w#th Grasshopper, wh#ch #s an add-on of the 

computer-a#ded des#gn software Rh#noceros 3D program, for aggregat#on and 

opt#m#zat#on of land use #n urban transformat#on, #s a system that opt#m#zes the use of 

land #n the transformat#on project and creates l#v#ng spaces that can be used at 
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max#mum rate by present#ng alternat#ve comb#nat#on determ#nat#ons of the lands to 

the user. Cons#der#ng the cond#t#ons of our country and the fam#ly order, square meter 

eff#c#ency #n l#v#ng spaces #s #mportant for #ncreas#ng hous#ng ava#lab#l#ty and creat#ng 

#deal l#v#ng spaces. It #s env#saged that the model w#ll be a study that a#ms to enable 

the #ncrease #n hous#ng square meters and the eff#c#ent use of space through 

collect#v#zat#on, and beyond th#s, #t #s also env#saged to be a study that #ncludes some 

assumpt#ons w#th#n arch#tecture. W#th th#s system that w#ll create l#v#ng space des#gn 

poss#b#l#t#es, alternat#ve land comb#nat#ons are #dent#f#ed and the new volumes that 

w#ll emerge w#th the proposal of consol#dat#on are presented.  

In the f#rst part of the study, the problems and def#c#enc#es that caused us to need model 

product#on were determ#ned and our purpose and method of creat#ng the model were 

emphas#zed. In the second part, the deta#ls of the d#g#tal product#on tools such as 

mach#ne learn#ng, numer#cal des#gn, parametr#c des#gn and dec#s#on support systems 

that form the bas#s of the des#gned model were d#scussed. In the th#rd part, the 

consol#dat#on #n land use and how th#s consol#dat#on prov#s#on #s appl#ed #n urban 

transformat#ons were processed w#th subhead#ngs. In the fourth part, the requ#rement 

of the produced model was expla#ned and the work#ng method, model #nterface and 

automat#on process stages were expla#ned. F#nally, the output data of the dec#s#on 

support model created w#th the pr#nc#ples of land and plot arrangement were d#scussed. 

In general, #n th#s study, a system has been produced that w#ll show the #ncrease #n the 

precedent of the land/plots to be urban transformed w#th the prov#s#on of consol#dat#on 

and the square meter ga#n to be obta#ned w#th th#s #ncrease w#th a numer#cal based 

des#gn, and w#th th#s ga#n, #t w#ll fac#l#tate the work of the user arch#tects and eng#neers 

and offer them des#gn poss#b#l#t#es. It #s a#med to ensure the eff#c#ent use of susta#nably 

des#gned spaces, to #mplement a hol#st#c arch#tectural understand#ng #n urban des#gn 

w#th the #ncrease #n l#v#ng space and to automate the manual processes appl#ed #n th#s 

d#rect#on.  

The des#gn, wh#ch prov#des data to prov#de the des#red cond#t#ons for new parcels and 

res#dences formed by land comb#nat#ons, has created an algor#thm that prov#des 

volume ga#n #n the land to create an #deal l#v#ng space. W#th th#s algor#thm, stud#es 

have been carr#ed out to propose an arch#tectural concept based on morpholog#cal 

trends, eff#c#ent use of land and to develop a system that can gu#de arch#tects on urban 

des#gn w#th the advantage of un#f#cat#on over new parcels. 
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BİRİNCİ BÖLÜM 

GİRİŞ 

 
Yaşadığımız kentler zaman #çer#s#nde bell# sebeplerle dönüşümlere uğrar. Kentsel 

dönüşüm, zamanla esk#m#ş, zarar görmüş, değer kaybına uğramış ya da afetlere maruz 

kalmış olan konutların günümüz f#z#ksel koşullarına uygun b#r b#ç#mde yen#lenmes# 

ve kente yen#den kazandırılması kavramıdır. B#r kentte afet r#sk# taşıyan alanların 

tesp#t ed#lmes# ve bu alanların #nsanlar #ç#n yen#den sağlıklı ve yaşanılab#l#r hale 

get#r#lmes# olarak da uygulanmaktadır. Kentsel dönüşümle yaşanab#l#rl#k sev#yes# 

azalan yapıların bölgeye uygun b#r tasarım #le yen#den #nşası sağlanarak olası doğal 

afetler #le oluşab#lecek zararların en aza #nd#r#lmes# amaçlanmaktadır. Ülkem#zde 

Osmanlı dönem#nde, dönem#n ahşap yapılarının yangına maruz kalmaları neden# #le 

yen#lenmes#yle #lk örnekler#n# gördüğümüz kentsel dönüşüm, yakın tar#h#m#zde #se 

resm# olarak 80’l# yılların sonunda uygulanmaya başlamıştır. Uygulanan bu kentsel 

dönüşüm projeler#, tasarımı sürec#nde kentsel anlamda b#r s#stemat#ğe dayanmaktadır. 

İlg#l# yapı parseller# #çer#s#nde b#r ar#tmet#ğ# ve kullanım matemat#ğ# mevcuttur.  

Dönüşüm süres# boyunca beled#yelerce bu parametrelere göre kontrol altına 

alınmaktadır. Bu uygulama konut sah#pler#n#n haksız konut kazancını engellemek ve 

bu konut dağılımını hakkan#yetl# b#r düzen #çer#s#nde tutmayı amaçlamaktadır. 

Son zamanlarda, b#lg#sayar programları sadece tasarım sürec#ne destek olmakla 

kalmayıp, aynı zamanda tasarım alternat#fler#n#n gel#şt#r#lmes#nde öneml# b#r rol 

oynamaktadır. M#mar# tasarım sürec#nde, b#lg#sayar programları çeş#tl# noktalarda 

tasarımı destekleyen s#stemler olarak karşımıza çıkmaktadır. M#mar# tasarımın 

b#ç#mlend#r#lmes#nden uygulama sürec#ne kadar her aşamada, b#lg#sayar teknoloj#ler# 

yoğun b#r şek#lde #zlenmekted#r. Bu nedenle, m#marlar artık tasarım sürec#nde 

b#lg#sayar programlarının sunduğu olanaklardan büyük ölçüde faydalanmaktadır. İç 

mekân ve peyzaj tasarımlarına ve stat#k, mekan#k projeler#ne kadar tasarım ve üret#m 

süreçler#n#n öneml# evreler#nde bu teknoloj#ler büyük ölçüde kullanılmaktadır. 

Aynı zamanda kentsel dönüşüm ve toplu konutlar #ç#n tasarlanan projelerde 

uygulanab#lecek maks#mum konut sayısı #le konforlu ve yaşanab#l#r m#mar#y# sağlama 
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#ht#yacı vardır. Bu #ht#yaç doğrultusunda tasarım sürec#nde tasarımcıya farklı f#k#r 

varyasyonları sunab#lecek, yardımcı b#r tasarım destek algor#tmasının oluşturulması, 

yaşam alanını artıracak uygulamalara destek olmakla b#rl#kte tasarımcının #ş#n# 

kolaylaştıracaktır. Bu çalışmada, bu #ht#yaçlara göre yapı adasına yerleşecek 

konutların yerleş#m planlarını ve çevres#ndek# bölgesel planlamayı da etk#leyecek, 

yönetmel#k hükümler#n#n ışığında yaşam alanı ve konut hacm#n# artıran, maks#mum 

konut sayısını #deal b#r yüksekl#k #le uygulama şartını sağlayacak b#r s#stem 

gel#şt#r#lmekted#r. Bu s#stem#n kentsel dönüşüm projeler#nde toplulaştırma 

uygulamasından yararlanarak ayrık n#zam arsaların yen# parseller olarak b#rleşmes# ve 

bu b#rleş#mler#n en doğru #ht#maller#n# oluşturup #deal yaşam ortamını sağlayan b#r 

algor#tma olması amaçlanmıştır. Kullanıcı olan m#mar, mühend#s ve müteahh#tlere arsa 

tevh#d#yle b#rl#kte oluşan kütle büyüklüğünü, toplulaştırma #le kazanılan emsal artışını 

ve manuel olarak hesaplanması oldukça zor olan b#nlerce arsa b#rleş#m #ht#mal#n# 

göstereb#lecek b#r algor#tma oluşturulmuştur. Bu şek#lde sosyoloj#k ve morfoloj#k 

eğ#l#mler# de göz önüne alarak hacm# ve kal#tes# artan yaşam alanlarıyla oluşan 

yapılaşma üzer#nden destek sunma ve kullanıcıyı yönlend#rmeye yardımcı olma 

amacıyla uygulanması öngörülmekted#r. 

 

1.1. Problem 
 

Kentler nad#ren de olsa küçüleb#ld#ğ# g#b#, genel olarak zamanla gen#şlemekted#r. 

Zaman #ç#nde karşılaştığımız nüfus artışı ve büyük kentlere göç, ülke genel#nde yen# 

konut #ht#yacını oluşturmaktadır. İht#yaç duyulan yen# konutların yanı sıra büyük 

kentler#n oluşumlarından bu yana #nşası tamamlanmış ve yıllanmış konutların 

yen#lenme gereks#n#mler# de söz konusudur. Bu ve buna benzer faktörler ve yaşam 

alanı gereks#n#mler# #le yen# projeler dah#l#nde konut #nşaları her geçen gün 

artmaktadır. 

Konutun rolü zamanla evr#m geç#rerek artık sadece b#r sığınak olarak değ#l, b#r d#z# 

farklı #şlev ve değer# de #çermekted#r. Bunlar arasında barınma, üret#len ve tüket#len 

b#r ürün değer#ne sah#p olma, toplumsal #l#şk#ler#n yen#den kurulmasına aracılık etme, 

yatırım ve madd# güvence kaynağı, kentler#n, sah#p olduğu ortamın kültürel b#r 

b#leşen# olma g#b# değer ve görevler# bulunmaktadır. Çok yönlü doğası olan konut tüm 

bunlarla b#rl#kte oluşan konut sorununu ele almayı da karışık b#r hale get#rmekted#r. 
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Yalnızca fonks#yonel ve #ht#yaca yönel#k b#r yaşam alanı, b#r barınak olarak ele 

alındığında, bu sorun yeterl# sayıda ve uygun standartlarda konut üret#m# ve bunların 

toplumun farklı katmanlarına dağıtılması g#b# konuları #çereb#l#r. Ancak bu gereks#n#m 

sadece m#ktara dayalı, ölçümsel b#r sorun olmamakla b#rl#kte aynı zamanda n#tel#kl# 

yaşam alanlarının oluşturulmasıyla #lg#l# b#r meseled#r, bu da büyük ölçüde yapılan 

çevre #le #l#şk#l#d#r. Konut problem# konut kullanıcılarının yaşayış standartlarını öneml# 

oranda etk#leyen, bununla b#rl#kte eş zamanlı olarak sosyal yaşamı, #kt#sad# sıkıntıları 

da kapsayan b#r oluşumdur. 

Ekonom#k, sosyal ve çevresel b#rçok #ht#yaç bu doğrultuda yen# konut üret#mler#n#n 

get#rd#ğ# gerekl#l#kle araz#ler#n kullanım şek#ller#n#n değ#şmes# adına önde gelen 

faktörler olarak kabul ed#leb#lmekted#r. Kentsel yapılı çevren#n morfoloj#k özell#kler#, 

kentsel mekânın f#z#ksel b#leşenler#n# #çermekted#r. Bu bağlamda, kentsel b#ç#m, 

kentsel yerleş#m #ç#ndek# yapıların konumlanmasıyla oluşmaktadır, ya da bunlar 

arasındak# #l#şk#lerle şek#llenmekted#r. Kentsel b#ç#m# bel#rleyen unsurlar arasında 

yapıların yüksekl#ğ#, yerleş#m düzen#, aralarındak# mesafeler ve b#na hac#mler# g#b# 

faktörler yer almaktadır. Bu unsurlar, kentsel mekânın f#z#ksel dokusunu ve yapılaşma 

kalıplarını bel#rlemede öneml# rol oynamaktadır. Türk#ye’de hane #ht#yacının 

çoğalmasıyla b#rl#kte kentleşme oranı, yüz ölçümü gen#şl#ğ# ve konut sayısı artışıyla 

hızlı b#r süreç kat etmekted#r. Türk#ye’de İstanbul, Ankara, İzm#r, Bursa g#b# büyük 

#llerde şeh#rleşen alan oranı her geçen gün artmaktadır. 

Planlamadan ve beklenen#n üzer#nde gerçekleşen nüfus artışı ve kentsel gen#şleme, 

şeh#rler#n çeperler#ne doğru yayılmasına ve yen# yerleş#m alanlarının ortaya çıkmasına 

neden olmaktadır. Bu eğ#l#m#n gelecekte de devam etmes# beklenmekted#r. B#r yandan 

kentler#n demograf#k yapıları taşınma, göç hareketl#l#ğ# #le bağlantılı olarak değ#ş#me 

uğrarken, bu göçlere k#tlesel dış göçler de dah#ld#r (Kutsal & Polatoğlu, 2023). Kentsel 

dönüşümde arsa kullanımı üzer#ne yoğunlaştığımız bu çalışmada, toplulaştırmadan 

faydalanacağımız artılarla konut üret#m ve tasarım sürec#nde tasarlanan yapıların 

bel#rl# arsa ve yapı adalarının b#rleşmes#, konumlandırılması ve bu konumlandırma 

üzer#ne oluşab#lecek tasarım olanakları meseles# üzer#ne değ#n#lm#şt#r. 
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1.2. Amaç  
 

Günümüz m#mar#s#nde sadece n#ha# ürün değ#l, aynı zamanda d#j#tal teknoloj# #ç#n çok 

öneml# olan tasarım sürec#n#n de tasarlanması gerekmekted#r. M#mar# tasarım sürec#n# 

#nşa etmek, m#mar# tasarımı etk#leyen çok boyutlu b#lg# #l#şk#ler#n# tanımlamakla 

#lg#l#d#r. Hesaplamalı düşünme ve gel#şen b#lg# teknoloj#s#, m#mar# tasarımda b#lg# 

akışlarının ve süreçler#n#n s#stemleşt#r#lmes# ve matemat#kleşt#r#lmes# #le tutarlı öneml# 

b#r ara yüz oluşturmaktadır. 

Bu hal#yle, günümüzde pek çok d#s#pl#nde olduğu g#b#, m#marlık b#lg#s#n#n #nşasını 

yen#den #nceleme ve yen#den şek#llend#rme arayışında, tasarımcılar #le 

#ncelenen/tasarlanan nesneler arasındak# #let#ş#m ve b#lg# aktarımını sağlayan b#r araç 

olarak oluşturulmuştur. Hesaplamalı ve sayısal düşünme, çevrem#zden elde ett#ğ#m#z 

ver#ler#n sınıflandırılması, yapılandırılması ve s#stemleşt#r#lmes#nde yapısal b#r rol 

oynamaktadır.  

Tasarım alanında, b#lg#sayar tabanlı araçlar süreçler#n kr#t#k b#leşenler#nden b#r# 

olmasına karşın, b#lg#sayar destekl# tasarım araçlarının en az kullanıldığı aşama erken 

tasarım evres#d#r. Bu evrede, tasarımın başlangıç adımlarında, öner#len toplu konut 

yerleş#mler# #ç#n evr#msel modeller#n tanımlanması ve bu modeller#n saha çalışmaları 

aracılığıyla değerlend#r#lmes# büyük önem arz etmekted#r. 

Geleneksel tasarım yöntemler#, tasarım sürec#nde sezg#sel ve uygulamaya dayalı 

tecrübeye dayanırken, hesaplamalı yöntemlerle problem alanına daha gen#ş b#r bakış 

açısıyla yaklaşarak tatm#n ed#c# çözüm alternat#fler# elde etmek mümkündür. Sayısal 

ortamda tasarlanmış ve planlanmış b#r çevre, tasarımcının üret#c#l#ğ#n# doğru yönde 

teşv#k eder ve bu sayede b#rçok alternat#f objekt#f olarak değerlend#r#leb#lmekted#r. 

Çalışma dah#l#nde, m#mar# tasarımda özell#kle kent ölçeğ#nde fayda sağlayacağı 

öngörülen en-#y#leme model#yle karar destek s#stem# tasarım konuları #ncelenm#şt#r. 
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1.3. Araştırmanın ÖnemE 
 

Tasarım sürec#n#n başlangıcından #t#baren, tasarımın konumunu bel#rleyen ver#ler#n, 

kullanıcı #ht#yaçlarının ve m#mar# gereks#n#mler#n anal#z# yapılırken, yapılan tasarımın 

yaşam süres#, kullanıcı konforu, #nşa ed#leb#l#rl#k ve m#mar# kal#te g#b# kavramlara 

yanıt vereb#lmes# #ç#n alt katmanlar bütünü olarak düşünülmes# gerekmekted#r. 

Tasarım sürec#nde, opt#m#zasyon s#stem#n#n g#rd# ve çıktılarının değ#şkenl#ğ#n# 

değerlend#rme sürec#n# açıklamak #ç#n algor#tma kuralları kullanılmaktadır. 

En-#y#leme amaçlanarak tasarlanmış olan toplu konut/kentsel dönüşüm projeler#nde 

toplulaştırma avantajıyla arsa bölüneb#lme #ht#maller# sunan model öner#s#nde 

s#stem#n g#rd#ler#n# r#skl# konut alanlarını ele aldığımız arsa plan notları ve #mar 

yönetmel#ğ#n#n esasları oluştururken, s#stem#n çıktılarını #se öner#len arsa b#rleş#m ve 

bölüneb#lme #ht#maller#n#n sayısal ver#ler# oluşturmaktadır. Tasarım sürec#nde bulanık 

mantık kullanımı, tasarım kararlarının alınmasında sezg#sel b#r yaklaşımın 

ben#msenmes#n# hedeflemekted#r. Bu bağlamda, bulanık mantık tabanlı olarak 

gel#şt#r#len toplu konut arsa planı öner#ler#, tasarım sürec#ndek# çeş#tl# g#rd#ler#n ve 

farklı #ht#yaç kümes#n#n s#stem#n çıktısına olan etk#ler#n# değerlend#rmek #ç#n 

#ncelenmekted#r. 

 

1.4. Yöntem  
 

Kentsel dönüşüm projeler#nde arsa kullanımını toplulaştırmaya ve en-#y#lemeye 

yönel#k parametr#k modelle sağladığımız otomasyon s#stem# çalışmasında, bu konu #le 

#lg#l# yapılan d#ğer çalışmalarla b#rl#kte l#teratürler #ncelenm#şt#r. Yapılan çalışmaların 

bu bağlamda vaz#yet planı öner#s#nde ‘tasarımcıya yen# b#r karar destek s#stem# 

sağlama, sınıflandırma model# oluşturarak vaz#yet planı gel#şt#rme ve mekânsal 

örgütlenme’ meseleler# aralığında kalmış olduğunu ve spes#f#k olarak kentsel dönüşüm 

meseles#n# ve toplulaştırma teşv#ğ#yle arsa b#rleş#m alternat#fler#n# ele almadığı 

gözlemlenm#şt#r. Oluşturulan kentsel dönüşümde arsa kullanımında toplulaştırmayı 

teşv#k eden en-#y#leme s#stem# model# #le kentsel dönüşüm projeler#nde 

gerçekleşt#rmek ve değ#nmek #sted#ğ#m#z maks#mum konut sayısını ve yaşam alanı 

ver#ml#l#ğ#n# sağlayab#lme koşulunun toplu konut projeler#nde olduğu g#b# kentsel 
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dönüşüm projeler#nde de uygulanması amaçlanmaktadır. Bu araştırma kapsamında 

gel#şt#r#len yaklaşımla tanımlanan eks#kl#kler#n çözümü #ç#n kentsel dönüşüm projeler# 

uygulanan r#skl# yapıların yoğunlukta olduğu İstanbul #l#n#n Zeyt#nburnu ve Esenler 

#lçeler#nde r#skl# yapı alanlarındak# vaka çalışmalarıyla denemeler yapılmıştır. 

Araz#n#n en ver#ml# şek#lde kullanılması, mevcut yönetmel#kler doğrultusunda f#z#ksel 

b#rleş#m kuralları #le, arsa kullanımına yönel#k b#r denklem ortaya çıkarmaktadır. Bu 

denklem#n b#ze sunduğu tüm alternat#fler#n elde ed#leceğ#, arsa b#rleş#mler#n#n 

#nceleneceğ#, en #deal b#rleş#m ops#yonlarının değerlend#r#leb#leceğ#, erken tasarım 

aşamasında kentsel tasarı özel#nde kolaylık ve fayda sağlayacak b#r s#stem #ht#yacı 

duyulmasının ışığında bu gerekl#l#kler# karşılayacak b#r model gel#şt#r#lm#şt#r. 

Karar destek s#stemler#, karar alma #şlemler#nde tasarımcıyı/yönet#c#y# destekleme 

kapas#tes#ne sah#p olan b#lg# s#stemler#d#r. S#stem#n amacı, güven#l#r, doğru, 

zamanında ve kal#tel# b#r destek sağlayarak karar verme #şlem#n# gel#şt#rmekt#r  

(Alsh#bly, 2015). Bu karar destek s#stem#nde kullanıcı/tasarımcı s#steme dah#l b#r 

eleman olarak algılanmaktadır. Bu s#stem#n karşılaştığımız sorunu ya da problem# 

çözeb#lmes# #ç#n çözüme yardımcı olab#lecek ver#ler# barındırıyor olması 

gerekmekted#r. Bu ver# ed#n#m olayına #se “b#lg# kazanımı” olarak 

#s#mlend#r#lmekted#r. B#lg# kazanımı, oluşturulmak #stenen s#stem hakkında çeş#tl# 

kaynaklardan problem çözümüne yönel#k b#lg# aktarma, ver# sağlama #şlem#d#r. Bu 

ver#ler kullanıcının kend# deney#m#, k#taplar, konu hakkında uzman olan #nsanlar ve 

araştırma raporları g#b# kaynaklardan ed#n#leb#l#r. Bu sayede s#stem b#lg# tabanına 

sah#p olmakla b#rl#kte, sorunu çözeb#lmek #ç#n #ht#yacı olan tüm çözüm yollarını 

ed#nm#ş olur. Bu şek#lde karar destek s#stem#, bel#rlenm#ş olan problem üzer#nde ver# 

tabanındak# b#lg#ler# kullanarak çözüm öner#ler# üretmekted#r. Bel#rlenen olaylar ve 

durumlar hakkında ed#nd#ğ# b#lg#ler #le problem ve çözüm #ht#maller# arasında 

mantıksal #l#şk# oluşturma becer#s#n# kazanmaktadır (Yalkı, 2001). 

Karar destek s#stemler# sayes#nde m#mar# anlamda b#rçok avantaj elde ed#lmekted#r. 

S#stem, #nsanlardan daha hızlı çalışacağı #ç#n, daha az sayıda #nsana #ht#yaç 

duyulmakla b#rl#kte, mal#yette azalım, ver#ml#l#kte #se artış gerçekleşt#rmekted#r. Hata 

oranını en aza #nd#rgeyerek kal#tede artış sağlamaktadır. Çözülecek olan problem#n en 

#nce ayrıntılarını hata payı olmaksızın denetleyerek önerd#ğ# çözümlerde güven#l#rl#k 

oluşturmakta ve #nsan yetenekler#n# aşan karmaşık problemler#n üstes#nden 

geleb#lmekted#rler. (1) 
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Şekil 1.1: Kentsel Tasarı Ölçeğinde Arsa 
Bölünmesi ve Fonksiyon Tanımlanması 

Bu çalışmada bahsed#len karar destek s#stem# tasarımını gel#şt#rme #ht#yacını 

karşılamak üzere Rh#noceros3D programının Grasshopper3D eklent#s# terc#h 

ed#lm#şt#r. Grasshopper3D, Rh#noceros3D b#lg#sayar destekl# tasarım uygulaması 

#ç#nde çalışan görsel b#r programlama d#l# ve ortamıdır. Tasarlanmak #stenen ürünün 

b#lg#ler#n# bel#rl# parametrelerle tanımlayarak, sonsuz değ#ş#kl#k yapma olasılığı 

sağlanmaktadır. Tanımlanmış devreler# b#rb#rler# #le bel#rl# b#r programlama mantığı ve 

düzen# #çer#s#nde bağlayarak model üretmes#, parametr#k ve algor#tm#k modelleme 

yapısı, anal#ze yönel#k hızlı sonuç vermes# ve ver# akış d#yagramı kullanımı sağlaması 

sebeb#yle çalışma #çer#s#nde kullanılacak s#stem olarak terc#h ed#lm#şt#r.  

 

 

ŞekEl 1.1: Kentsel Tasarı ÖlçeğEnde Arsa BölünmesE ve FonksEyon Tanımlanması 

Kaynak: Med#um, Yapay Zekâ Şeh#r Plancılarının Şeh#r Konseptler# Oluşturmasına 

Nasıl Yardımcı Olab#l#r, 2021 

Araz# tanımı, prat#k ve kolayca tanımlanab#l#r ver# g#r#ş# #le sağlanırken, bu özell#k 

programın bu çalışmada kullanılma nedenler#nden b#r#d#r. Kentsel dönüşüm sürec#nde, 

tüm m#mar# tasarımlar #ç#n kullanılab#l#r n#tel#kte olacak olan araz# kullanımı öner# 

model#, gelecektek# #nsan #ht#yaçlarını karşılamak ve tasarımın stratej#k kullanımını 

#çermekted#r. Bu kr#terlere göre kentsel dönüşüm projeler# öncel#kl# olmak üzere 

çalışmamızla, toplulaştırma avantajları #le münfer#t taşınmazları arsa üzer#nde tevh#t 

ederek arsa bölünme ve toplu konut yerleş#m alternat#fler# üreten Kentsel Dönüşümde 

Arsa Kullanımını Toplulaştırmaya Yönel#k Parametr#k Tabanlı Model olarak 

tanımladığımız fonks#yonel ve parametr#k b#r en-#y#leme s#stem# öner#lm#şt#r. Elde 

etmek #sted#ğ#m#z s#stemde #sten#len g#rd# ver#ler#n#n tesp#t# büyük önem arz 
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etmekted#r. Bu aşamada ülkem#zde mevcut olarak yürürlükte olan arsa ve #mar 

kanunlarından, mevzuat ve yönetmel#klerden ve model#n uygulanacağı arsaların plan 

notlarından elde ed#len matemat#ksel ver#ler oluşturulan s#steme g#rd# olarak 

tanımlanmaktadır. Kullanıcı projen#n erken tasarım aşamasında #sten#len yaşam alanı 

oranı, blok sayısı ve hane m#ktarını g#rd# ver#ler# olarak tanımlayab#lmekted#r.  

Grasshopper3D düzlem#nde söz konusu arsa ve arsa ver#ler#n#n kapalı spl#ne nesneler 

olarak tanımlanmasıyla, araz# ve ada parçalarının b#rb#rler#ne entegre ed#lmes# ve 

aralarındak# bağıntıların böylel#kle b#lg#sayara öğret#lmes# #le programa uygulanacak 

g#rd# ver#ler#n#n ortaya çıkması sağlanmaktadır 

 

 

ŞekEl 1.2: Kentsel Tasarı ÖlçeğEnde Arsa Bölünme İhtEmallerE 

Kaynak: Med#um, Yapay Zekâ Şeh#r Plancılarının Şeh#r Konseptler# Oluşturmasına 

Nasıl Yardımcı Olab#l#r, 2021 

Bu uygulamada algor#tma, bel#rlenen b#r araz# üzer#ndek# b#rden fazla ada parsel#n#n 

#fraz ve tevh#t, toplulaştırma uygulamaları #le b#rb#rler#ne bağlanma ve bölünme 

#ht#maller# üzer#nden kullanıcıya seçenekler oluşturmaktadır. Parseller#n b#rb#rler#yle 

bağlanma, bölünme, bölgedek# konut ve da#re #ht#yacına göre bölünen ya da b#rleşen 

araz#lerde münfer#t blokların konumlanma seçenekler#nde s#stem öğrenm#ş olduğu 

mevzuat ver#ler#nden faydalanarak tüm varyasyonları üret#p kullanıcının seç#m#ne 

sunmaktadır. Bu metot kullanılarak s#steme tanımlanan g#rd# parametreler# #le 

alternat#f b#rleş#m ve bölünme öner#ler# elde ed#lmekted#r. Böylel#kle, bel#rl# sayıdak# 

ada parsel parçalarından oluşan b#r yapı adasının üzer#nde b#nlerce alternat#f parsel 

b#rleş#m olanağı ortaya çıkmaktadır. Bu olanakların toplulaştırma hükmü #le mevzuatta 

b#ld#r#len emsal artışı avantajını bölgen#n gerekl# konut #ht#yacını karşılamak üzere 

d#kkate alınmasının öner#lmes# amaçlanmaktadır. 

Şekil 1.2: Kentsel Tasarı Ölçeğinde Arsa Bölünme İhtimalleri 
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İKİNCİ BÖLÜM 

MİMARLIKTA SAYISAL TASARIM ARAÇLARI 
 

1960'ların başlarında Ivan Sutherland, #lk Sketchpad'# gel#şt#r#rken, tasarım ve üret#m 

teknoloj#ler#nde muhtemelen ne tür b#r dönüşüm başlatab#leceğ#n# hayal etmem#ş 

olab#l#r. Ancak o zamandan ber#, #nsan-b#lg#sayar etk#leş#m# ve b#lg#sayar destekl# 

tasarım ve üret#m teknoloj#ler#ndek# yen#l#kler#n ve değ#ş#mler#n hızı d#kkate değerd#r. 

Bu değ#ş#kl#kler, sadece tasarım ve üret#m süreçler#n# değ#l, aynı zamanda düşünme ve 

öğrenme b#ç#mler#n# de dönüştürmeye başlamıştır. 70'lerde, elektron#k ve b#l#ş#m 

teknoloj#ler#n#n CAD1 /CAM2 teknoloj#ler#ne benzer b#r hızla gel#şmes#, günümüzde 

hep#m#z#n neredeyse alışık olduğu robot teknoloj#ler#, sanal ve artırılmış gerçekl#k 

uygulamaları, otonom ve tepk#mel# s#stemler g#b# "akıllı" olarak n#telend#r#len pek çok 

yen# olgunun ortaya çıkmasına neden olmuştur. Ayrıca, büyük ver# (b#g data) g#b# 

kavramlar da bu gel#şmeler#n b#r sonucudur. 

Sayısal üret#m araçlarının yaygınlaşması, tasarımcıların daha düşük mal#yetl# ve açık 

kaynak destekl# üret#m süreçler# yürütmeler#ne, aynı zamanda yapının b#leşenler#n# 

tasarım sürec#n#n ayrılmaz b#r parçası olarak ele almalarına olanak tanımaktadır. Bu 

durum, hesaplamalı tasarımda tasarım ve üret#m süreçler#n#n b#rleşt#r#lmes#yle b#rl#kte 

"sayısal zanaat" kavramının l#teratüre g#rmes#ne neden olmuştur (N. Oxman, 2007). 

Örneğ#n, tasarımcılar, genell#kle sayısal olarak modellenm#ş b#ç#mler#n hızlı 

protot#pleme amacıyla sayısal üret#m araçlarını kullanmaktadır. Bu sayısal olarak 

kontrol ed#len üret#m süreçler#ndek# düşük hata payı, form üret#m#nde yapı b#lg#s#n#n 

gereks#z olduğu düşünces#ne yol açab#l#r. İşç#l#ğ#n üret#m sürec#nde yer almadığı bu 

durum, kontrol ve kes#nl#k #lkes#ne dayanmaktadır (Pye, 1968). 

B#lg#sayar tabanlı tasarımın, m#mar# tasarım entegrasyonundak# b#r amacı; sayısal 

araçların geleneksel kullanımından ayrı olarak düşünülmel#, tasarımcının yardımcı 

olduğu, tasarımı g#rd#ler# ve çıktıları üzer#nden kolayca yöneterek gel#şt#reb#leceğ# b#r 

#l#şk# oluşturmalıdır (Halıcı et al., 2017). 

 
1 Computer A+ded Des+gn (B+lg+sayar Destekl+ Tasarım) 

2 Computer A+ded Manufactur+ng (B+lg+sayar Destekl+ İmalat) 
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Bu bağlamda, m#marlık alanında yapılan çalışmalar artık daha önce zor veya #mkânsız 

olarak görülen yapıları #çermekte, henüz yapılmamışı öngörmekte, tasarı olasılıklarını 

sunmakta, malzemen#n, yapısal s#stem#n, #nşaat sürec#n#n ve b#ç#m#n kapsam alanını 

zorlamaktadır. Gerçek mekanlar ve sanal mekanlar aynı düzlemde b#r hal#nde var 

olab#l#r hale gel#rken, önceden olanaksız olarak kabul ed#len mekanlar artık görünür 

hale gelmekted#r. Günümüzde, sanal gerçekl#k teknoloj#ler# tasarım, üret#m ve yen# 

deney#mlerde büyük b#r rol oynamaktadır; bu teknoloj#ler artık büyük fabr#kalardan 

okullara, of#slere ve hatta evlere kadar yaygınlaşmıştır. Ayrıca, 3-boyutlu yazıcılarla 

b#rl#kte eklemel# üret#m, tasarım ve üret#m #l#şk#s#nde yen# olanaklar sunmaktadır 

(Gönenç Sorguç, 2017). 

 

 2.1. MakEne ÖğrenmesE 
 

Mak#ne öğren#m#, anal#t#k model oluşturmayı otomat#kleşt#ren b#r ver# anal#z# 

yöntem#d#r. B#lg#sayarların açıkça programlanmadan otomat#k olarak öğrenmes#ne ve 

deney#mlerden yararlanmasına olanak tanımaktadır (Am#n# & Shar#fan#, 2023). 

Günümüzde yapay zekâ yetenekler# sunan akıllı s#stemler çoğu zaman mak#ne 

öğren#m#ne dayanmaktadır. Mak#ne öğren#m#, s#stemler#n bel#rl# b#r görev# çözmek 

#ç#n probleme özgü eğ#t#m ver#ler#nden öğrenme yeteneğ#n# kullanarak anal#t#k model 

oluşturma sürec#n# otomat#kleşt#ren b#r yaklaşımı #fade etmekted#r (Jan#esch et al., 

2021). 

Mak#ne Öğren#m# b#l#m#n#n büyük b#r kısmı mühend#sl#k b#l#m#d#r. B#l#msel b#lg# 

teor#k argümanları, gözlemsel sınıflandırmaları, amp#r#k çalışmaları ve prat#k 

göster#ler# #çermekle b#rl#kte eserler#n tasarımı ve yapımıyla #lg#l# doğrulanab#l#r 

b#lg#ler#n oluşturulmasına ve derlenmes#ne adanmış b#r alandır. Yapıtlar, prat#k veya 

teor#k olarak yararlı modeller oluşturmak #ç#n ver#ler# kullanan b#lg#sayar 

programlarıdır. Çalışma nesneler#n#n prat#k faydaya sah#p olması amaçlandığından, 

araştırma faal#yetler#n#n prat#k uygulamalarına engel olan engeller#n ortadan 

kaldırılmasına odaklanması esastır (Provost, 1998). 

Mak#ne öğren#m#, yapay zekâ alanında b#lg#sayarların ver# anal#z# yeteneğ#ne dayanan 

b#r d#s#pl#n olup, öğrenme algor#tmaları aracılığıyla b#lg#sayarlara, kullanıcıların 

sorunlarını çözmek #ç#n öğren#lm#ş ver#ler# kullanma becer#s# kazandırır. Bu alan, 
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önceden tanımlanmış sorunlara ver# anal#z#yle er#şmek #ç#n kullanılan b#r araç olarak 

gel#şmekte olan b#r b#l#msel d#s#pl#nd#r. 

Mak#ne öğren#m#, teknoloj#yle etk#leş#m şekl#m#z# değ#şt#rmekte ve yen#l#k #ç#n yen# 

olanakların k#l#d#n# açmaktadır. Bu teknoloj#ler hal#hazırda çeş#tl# endüstr#lerde öneml# 

etk#ler yaratmış ve dünyada devr#m yaratmaya devam etme potans#yel#ne sah#pt#r. 

Mak#ne öğren#m#, görüntü ve konuşma tanıma, doğal d#l #şlem, tıp, mühend#sl#k ve 

m#marlık da dah#l olmak üzere pek çok alanda güçlü araçlar olarak hızla ortaya 

çıkmıştır.  

Mak#ne öğren#m#, mak#neler#n açıkça programlanmadan ver#lerden öğrenmes#n# 

sağlayan algor#tmaların gel#şt#r#lmes#n# #çer#r. Tahm#nler#n veya kararların 

doğruluğunu ve ver#ml#l#ğ#n# artırmak amacıyla ver#lerden öğrenmek #ç#n 

algor#tmaların kullanımını #çermekted#r. Mak#ne öğren#m# t#p#k olarak ver#lerden 

öğrenmek #ç#n #stat#st#ksel yöntemler#n kullanımını #çermekted#r (Am#n# & Shar#fan#, 

2023). 

Mak#ne öğren#m# (Mach#ne Learn#ng- ML) b#lg#y# b#lg#sayarlara kodlamak yer#ne, 

örneklerden ve gözlemlerden anlamlı #l#şk#ler# ve kalıpları otomat#k olarak öğrenmey# 

amaçlamaktadır (B#shop, 2006). 

Mak#ne öğrenmes#, #ş hayatına ve k#ş#sel hayata nüfuz eden ve elektron#k pazarlardak# 

ağ bağlantılı etk#leş#mler# akla geleb#lecek her şek#lde şek#llend#ren #nsan benzer# 

b#l#şsel kapas#teye sah#p akıllı s#stemler#n son zamanlarda yüksel#ş#; ş#rketler#n 

üretkenl#k, katılım ve çalışanları elde tutmaya yönel#k karar alma süreçler#n# artırması, 

b#reysel kullanıcı terc#hler#ne uyum sağlayan eğ#t#leb#l#r as#stan s#stemler# g#b# 

ayrıcalıkları mümkün kılmaktadır (Shrestha et al., 2021). 

Bu tür s#stemler#n temel# genel olarak yapay zekâ (Art#f#c#al Intell#gence - AI) olarak 

adlandırılan gel#şm#ş problem çözme kapas#tes#, tahm#nler, kurallar, cevaplar, öner#ler 

veya benzer sonuçlar üreten anal#t#k modellere dayanmaktadır. Anal#t#k modeller 

oluşturmaya yönel#k #lk g#r#ş#mler, b#l#nen #l#şk#ler#, prosedürler# ve karar mantığını el 

yapımı kurallar (örneğ#n, tıbb# teşh#sler #ç#n uzman s#stemler) aracılığıyla akıllı 

s#stemlere açıkça programlamaya dayanmaktaydı (Russell & Norv#g, 1995). Yen# 

programlama çerçeveler#n#n uygulanab#l#rl#ğ#, ver# kullanılab#l#rl#ğ# ve gerekl# b#lg# 

#şlem gücüne gen#ş er#ş#m #le desteklenen anal#t#k modeller, günümüzde g#derek 
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artmakta olan ve genel olarak mak#ne öğren#m# olarak adlandırılan yöntem 

kullanılarak oluşturulmaktadır (Brynjolfsson & McAfee, 2017).  

Mak#ne öğren#m#, #nsanı, b#lg#s#n# mak#ne tarafından er#ş#leb#l#r b#r b#ç#mde açıklama 

ve resm#leşt#rme yükünden kurtarır ve akıllı s#stemler#n daha ver#ml# b#r şek#lde 

gel#şt#r#lmes#ne olanak tanır. 

Son on yılda, mak#ne öğren#m# alanı, gel#şm#ş öğrenme algor#tmaları ve ver#ml# ön 

#şleme tekn#kler#nde çeş#tl# d#kkate değer gel#şmelere yol açmıştır. Bu gel#şmelerden 

b#r#, yapay s#n#r ağlarının (YSA) (Art#f#c#al Neural Networks – ANNs), der#n öğrenme 

(Deep Learn#ng- DL) olarak özetlenen gel#şm#ş öğrenme yetenekler#ne sah#p g#derek 

daha der#n s#n#r ağı m#mar#ler#ne doğru evr#m#d#r (Goodfellow, Beng#o, & Courv#lle, 

2016). Bununla b#rl#kte, anal#t#k modeller#n gerçek #ş ortamlarında başarılı b#r şek#lde 

uygulanması #ç#n aşılması gereken çeş#tl# zorluklar olmasıyla, bu tür faydaların da b#r 

bedel# vardır. Bunlar, çeş#tl# uygulama seçenekler# arasından uygun seç#m#, ver#lerdek# 

önyargı ve sapmayı, kara kutu özell#kler#n#n azaltılmasını ve önceden yapılandırılmış 

modeller#n yen#den kullanımını #çermekted#r. 

 

ŞekEl 2.1: MakEne ÖğrenEmE KonseptE EçEn bEr Venn DEyagramı ÖrneğE  

Kaynak: ResearchGate, D#j#tal Görüntü İşleme ve Yapay Zekâ Kullanarak Şer#t ve 

V#raj Tesp#t#, 2022 

Bu alanı temel olarak anlayab#lmek adına #lg#l# b#rçok ter#m ve kavramı b#rb#r#nden 

ayırmak gerek#r. Bu amaçla #) mak#ne öğren#m# algor#tmaları, ##) yapay s#n#r ağları ve 

###) der#n s#n#r ağlarını ayırmadan önce #lk olarak yapay zekanın ana temel#n# sunmak 

gerekl#d#r. Bu ter#mler arasındak# h#yerarş#k #l#şk# Şek#l 2.1’del# Venn d#yagramında 

özetlenm#şt#r.  
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Gen#ş anlamda yapay zekâ, karmaşık görevler# bağımsız olarak veya m#n#mum #nsan 

müdahales#yle çözmek #ç#n b#lg#sayarların #nsan davranışını takl#t etmes#ne ve #nsan 

karar verme sürec#n# yen#den üretmes#ne veya aşmasına olanak tanıyan herhang# b#r 

tekn#ğ# #çermekted#r (Russell & Norv#g, 1995). 

Bu hal#yle, b#lg# tems#l#, akıl yürütme, öğrenme, planlama, algılama ve #let#ş#m de 

dah#l olmak üzere çeş#tl# merkez# problemlerle #lg#len#r ve çeş#tl# araç ve yöntemlere 

(örn. vakaya dayalı akıl yürütme, kurala dayalı s#stemler, vb.) atıfta bulunmaktadır 

(genet#k algor#tmalar, bulanık modeller, çoklu etmenl# s#stemler).  

İlk yapay zekâ araştırmaları öncel#kle resm# d#llerdek# sab#t kodlanmış #fadelere 

odaklanmaktaydı; bu #fadeler, daha sonra b#r b#lg#sayarın mantıksal çıkarım 

kurallarına dayalı b#ç#mde otomat#k olarak akıl yürüteb#ld#ğ# b#r oluşumdur. Bu aynı 

zamanda b#lg# tabanı yaklaşımı olarak da b#l#nmekted#r (Goodfellow, Beng#o, & 

Courv#lle, 2016). 

Bununla b#rl#kte, #nsanlar genell#kle karmaşık görevler# gerçekleşt#rmek #ç#n gerekl# 

olan tüm örtülü b#lg#ler#n# açıklamakta zorlandıkları #ç#n parad#gma çeş#tl# 

sınırlamalarla karşı karşıyadır (Brynjolfsson & McAfee, 2017). 

 

2.2. Sayısal Tasarım 
 

M#marlıkta sayısal tasarım, geleneksel tasarım süreçler#ne d#j#tal araçların 

entegrasyonunu #fade eder. Bu yaklaşım, m#marların b#lg#sayar destekl# tasarım (CAD) 

yazılımlarını, parametr#k tasarım araçlarını ve d#ğer sayısal teknoloj#ler# kullanarak 

yapı tasarımı sürec#n# opt#m#ze etmeler#n# sağlar. Sayısal tasarımın temel amacı, 

m#marların daha karmaşık ve #novat#f yapılar tasarlamalarına olanak tanıyarak tasarım 

sürec#n# #y#leşt#rmekt#r. 

Sayısal tasarımın en öneml# özell#kler#nden b#r#, m#marlara tasarım sürec#n#n farklı 

aşamalarında daha fazla esnekl#k ve kontrol sağlamasıdır. Örneğ#n, parametr#k tasarım 

yaklaşımı, parametreler#n ve #l#şk#ler#n tanımlanmasıyla b#rl#kte yapı tasarımının farklı 

değ#şkenler#ne hızlı b#r şek#lde tepk# verme yeteneğ# sunar. Bu, m#marların tasarımın 

farklı yönler#n# anal#z etmeler#ne ve opt#m#ze etmeler#ne olanak tanımaktadır. Bunlarla 

b#rl#kte sayısal tasarımın m#marlık alanında sağladığı avantajlar oldukça çeş#tl#d#r. 

Öncel#kle, bu yaklaşım m#marlara tasarım sürec#nde daha hızlı #terasyonlar yapma 
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olanağı sunmaktadır. Geleneksel yöntemlerle karşılaştırıldığında, b#lg#sayar destekl# 

tasarım araçları sayes#nde m#marlar, tasarımın farklı vers#yonlarını daha hızlı b#r 

şek#lde oluşturab#l#r, anal#z edeb#l#r ve gerekt#ğ#nde rev#ze edeb#l#rler. Bu da projeler#n 

zamanında tamamlanmasını sağlar ve müşter# beklent#ler#ne daha #y# uyum sağlar. 

Ayrıca, sayısal tasarım m#marlara daha fazla tasarım özgürlüğü sağlar. Geleneksel 

yöntemlerde, b#rçok tasarım kararı bel#rl# parametrelere ve f#z#ksel kısıtlamalara bağlı 

olab#l#rken, sayısal tasarımın esnekl#ğ# sayes#nde m#marlar daha özgün ve yen#l#kç# 

tasarımlar ortaya koyab#l#rler. Bu da m#marların daha yaratıcı ve #lg# çek#c# yapılar 

tasarlamalarına olanak tanır. Ayrıca, sayısal tasarımın s#mülasyon ve anal#z araçlarıyla 

b#rleşt#r#lmes#, m#marlara yapılarının performansını daha #y# anlamalarını sağlar. 

Sürdürüleb#l#rl#k açısından da sayısal tasarımın avantajları oldukça bel#rg#nd#r. 

Örneğ#n b#lg#sayar destekl# enerj# s#mülasyonları ve anal#z araçları sayes#nde 

m#marlar, b#naların enerj# ver#ml#l#ğ#n# artırmak #ç#n b#nalarının enerj# performansını 

önceden tahm#n edeb#l#r ve çevresel etk#ler#n# azaltacak tasarım değ#ş#kl#kler# 

yapab#lmekted#rler. Bu da daha enerj# ver#ml# ve çevre dostu yapıların tasarlanmasına 

olanak tanımakta ve yapıların çevresel etk#ler#n# azaltmaya yardımcı olmaktadır. 

Sayısal tasarım m#marlık alanında öneml# b#r dönüşümü tems#l etmekted#r. Bu 

yaklaşım, m#marlara daha üret#c#, ver#ml# ve sürdürüleb#l#r yapılar tasarlama yeteneğ# 

sunar. Bu nedenle, günümüzde b#rçok m#marlık f#rması ve profesyonel#, sayısal 

tasarımı akt#f b#r şek#lde kullanarak daha etk#l# ve başarılı projeler 

gerçekleşt#rmekted#r. Bununla b#rl#kte, sayısal tasarımın etk#n b#r şek#lde 

kullanılab#lmes# #ç#n m#marların teknoloj#ye olan hak#m#yet#n# artırmaları ve tasarım 

sürec#ndek# değ#ş#kl#klere esnek b#r şek#lde uyum sağlamaları önem arz etmekted#r.  

Türk#ye'de sayısal tasarımın kullanımıyla tasarlanmış b#rçok etk#ley#c# m#mar# proje 

bulunmaktadır. Örneğ#n, İstanbul'dak# Zorlu Center kompleks#, sayısal tasarımın 

m#mar# ve mühend#sl#k alanlarındak# entegrasyonunu başarılı b#r şek#lde 

serg#lemekted#r. Bu kompleks, gel#şm#ş b#lg#sayar destekl# tasarım araçlarıyla 

tasarlanmış ve s#mülasyonlar kullanılarak yapısal performansı opt#m#ze ed#lm#şt#r. 

Aynı şek#lde, Türk#ye'n#n d#ğer büyük şeh#rler#nde de benzer yaklaşımlarla tasarlanmış 

b#rçok modern yapı bulunmaktadır. 

Bununla b#rl#kte, sayısal tasarımın sürdürüleb#l#rl#k açısından öneml# b#r rol oynadığı 

b#rçok proje de mevcuttur. Örneğ#n, Ankara'dak# MİKRA B#nası, yen#l#kç# tasarımı ve 
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çevre dostu özell#kler#yle d#kkat çekmekted#r. Bu b#na, enerj# s#mülasyonları ve yeş#l 

b#na tasarımı prens#pler# doğrultusunda tasarlanmıştır, böylece enerj# tüket#m#n# 

m#n#m#ze ederek çevresel etk#ler# azaltmıştır. 

Ayrıca, Türk#ye'n#n kıyı bölgeler#nde yer alan b#rçok tat#l köyü ve otel kompleks# de 

sayısal tasarımın kullanıldığı öneml# projelere örnek teşk#l eder. Bu tes#slerde, 

topograf#k anal#zlerden, güneş ışığı s#mülasyonlarına kadar b#rçok sayısal araç 

kullanılarak, m#marlar ve mühend#sler, çevreye en uygun ve kullanışlı yapıları 

tasarlamışlardır. Türk#ye'dek# bu ve benzer# projeler, sayısal tasarımın m#marlık 

alanında g#derek daha yaygın b#r şek#lde kullanıldığını ve öneml# başarılar elde 

ed#ld#ğ#n# göstermekted#r. Bu projeler hem yerel hem de uluslararası düzeyde d#kkat 

çekmekted#r ve Türk m#marlık sektörünün gelecektek# başarılarına ışık tutmaktadır. 

Teknoloj#n#n hızlı evr#m#, sınırlı kaynaklar ve g#derek karmaşıklaşan s#stemler, 

geleneksel yöntemlerle çözülmes# zorlaşan sorunlarla b#rl#kte gelmekted#r. Bu durum, 

opt#m#zasyon kavramının güncell#ğ#n# korumasını sağlayan en öneml# nedenlerden 

b#r#d#r. Bu nedenle, opt#m#zasyon b#rçok b#l#m alanında yaygın b#r şek#lde 

kullanılmaktadır. 

M#marlar ve mühend#sler, tasarım sürec#nde sık sık #ç #çe geçm#ş ve karmaşık 

zorluklarla karşılaşmaktadırlar. Bu durum, yapı planlamasında öneml# karar 

ver#c#ler#n, çevresel etk#n#n tasarım sürec#ne entegre ed#lmes#nde büyük zorluklar 

yaşamasına neden olmaktadır. Son zamanlarda, b#r d#z# araştırma, yaşam döngüsü 

değerlend#rmes#n#n daha anlaşılır ve kullanıcı dostu hale get#r#lmes# üzer#ne 

yoğunlaşmıştır.  

Geleneksel met#n tabanlı programlama d#ller#n#n karmaşıklığı ve başlangıç 

düzey#ndek# kullanıcılar #ç#n er#ş#m#n zorluğuyla karşılaştırıldığında, Görsel 

Programlama D#l# (VPL), daha er#ş#leb#l#r ve hızlı b#r yorumlama sağlamaktadır. 

D#j#tal Tasarım alanındak# kavramların evr#m#, yazılım programlarının yaygınlaşması, 

gel#ş#m# ve değ#ş#m# #le yakından #l#şk#l#d#r. Örneğ#n, 2000'ler#n başında p#yasaya 

sürülen ve görsel kodlama alanında öncü olan Rh#noceros 3D, 2009'da gel#şt#r#len 

Grasshopper hesaplamalı ve algor#tm#k tasarım programı #le, parametr#k tasarımın en 

yaygın olarak kullanılan programı olan Generat#ve Components #le, d#j#tal tasarım 

teor#s# uygulamada somut b#r şek#lde yer bulmaya başlamıştır (Taşdelen & Gül, 2017). 
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Rh#noceros 3D ve Autodesk Rev#t g#b# yazılımlar, erken m#mar# tasarım süreçler#nde 

çevresel oluşumların değerlend#r#lmes#ne öneml# katkılar sunan görsel programlama 

d#ller#n# barındırmaktadırlar. Bu yazılımlar, b#l#msel çalışmaların ve m#mar# 

uygulamaların b#rçoğunda kullanılmaktadır ve çevresel etk#ler#n erken aşamalarda 

d#kkate alınmasına yardımcı olmaktadır. 

Kentsel tasarımın en büyük potans#yel#, yaşam alanı kal#tes#n# artırmak ve #deal konut 

yapılaşmasını opt#m#ze etmekt#r; bu da tasarım sürec#n#n başlangıç aşamalarında ele 

alındığında mümkündür. Bu nedenle, kentsel tasarım ölçeğ#nde, sosyoloj#k ve 

morfoloj#k olarak uygun ve yaşam kal#tes#n#n yüksek olduğu alanların hesaplamaları 

erken tasarım aşamalarında d#kkate alınmalıdır. Bu hesaplamalar, günümüz 

teknoloj#s#yle gel#şt#r#len m#marlık, mühend#sl#k ve #nşaat M#marlık, mühend#sl#k ve 

#nşaat (AEC) sektöründe, yapıların #nşasına başlamadan önce b#lg#sayar ortamında 

oluşturulan üç boyutlu d#j#tal modeller üzer#nden gerçekleşt#r#len hesaplamalı 

s#mülasyonlar büyük önem taşımaktadır. Genell#kle, tasarım sürec#n#n #lk evreler#nde 

alınan kararlar, sonrak# aşamalara da#r temel şartları bel#rled#ğ# #ç#n büyük b#r etk#ye 

sah#pt#r. Bu nedenle, erken tasarım aşaması; yapı mal#yetler#, enerj# kullanımı ve 

çevresel etk#ler g#b# b#rçok kr#t#k konuda en bel#rley#c# aşama olarak 

değerlend#r#lmekted#r. Bu sebeple erken tasarım aşamasında kullanılması m#mar#, 

ps#koloj#k, sosyoloj#k ve morfoloj#k açıdan öneml# olan konutta metrekare kazancı, 

yaşam alanı artışı ve çevresel bütüncül m#mar# tasarıma #deal b#r b#ç#mde 

sürdürüleb#l#r olarak etk# sağlayacağını düşündüğümüz arsa kullanımını 

toplulaştırmaya yönel#k parametr#k tabanlı b#r model gel#şt#r#lmes#n#n gerekl#l#ğ# 

büyük oranda önem taşımaktadır. Kentsel dönüşüm g#b# çok konutlu ve gen#ş alanları 

kapsayan büyük projelerde bütüncüllüğü ve doku uyumunu sağlamak şeh#r çehres# ve 

yaşam kal#tes# açısından müh#m değerler barındırmaktadır. Tasarlanıp uygulanacak 

projelerde bu değerler# uygulayab#lmek ve gözeteb#lmek manuel çalışma eğ#l#mler#yle 

daha meşakkatl# ve zaman alan eylemlere dönüşmekted#r. Sayısal tasarım ve üret#m 

araçlarını terc#h etme sebepler#m#zden b#r# de bahsed#len etk#ler# projelerde 

uygulamanın otomasyonunun #nsan gücünü azaltmakla b#rl#kte hata #ht#mal#n# de 

g#dermekte ve tasarımsal düşünme eylem#ne yüksek oranda olanak sağlamaktır. 

Parametr#k yazılımlar, görsel programlama d#ller# (VPL) tarafından desteklenmekted#r 

ve "m#mar# oluşturucu parametr#k tasarım" ve "m#mar# kavramsal parametr#k tasarım" 

olmak üzere #k# ayrı teor#k kategor#de #ncelenmekted#r. M#mar# oluşturucu parametr#k 
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tasarım, #k# boyutta (2B) kalan öğeler#n yer#ne, önceden tanımlanmış 3 boyutlu (3B) 

nesnelerle m#mar# tasarımın gerçekleşt#r#leb#ld#ğ# yazılım paketler#nde yapılan 

modeller olarak tanımlanmaktadır; bu da Autodesk Rev#t (Dynamo VPL), Vectorworks 

(Mar#onette VPL) g#b# Yapı B#lg# Modellemes# (Bu#ld#ng Informat#on Model#ng-BIM) 

tabanlı yazılımları #çermekted#r. M#mar# kavramsal parametr#k tasarım #se, daha esnek 

b#r çalışma sağlar ve yüzey modellemeye odaklanmaktadır; farklı geometr#k şek#ller#n 

matemat#ksel olarak kolayca elde ed#leb#ld#ğ# yazılımlarda üret#len modellerle #fade 

ed#lmekted#r, örneğ#n Rh#noceros3D (Grasshopper3D VPL) veya Maya (B#frost VPL). 

Bugünün m#mar# tasarım sürec#nde, yüzey modelleme yazılımı olarak kullanılan 

Rh#noceros3D’n#n #çer#s#nde mevcut olan Grasshopper3D ve yapı b#lg# modellemes# 

(BIM) odaklı Autodesk Rev#t #le b#rl#kte gelen Dynamo g#b# araçlar hem parametr#k 

tasarımın hem de çevresel etk#ler#n anal#z#n#n yapıldığı alanlarda sıkça terc#h 

ed#lmekted#r (DURU et al., 2022). 

 

 2.3. ParametrEk Tasarım 
 

Parametr#k tasarım, tek b#r n#ha# ürün yer#ne farklı çözümler#n modellend#ğ#, #l#şk#sel 

düşünceye dayalı b#r tasarım yöntem#d#r. Bu yöntemde, tasarım parametreler# ve 

aralarındak# #l#şk#ler algor#tm#k olarak tanımlanır, bu da tasarımcının süreç ve ürün 

üzer#ndek# kontrolünü artırır. Böylece tasarım sürec#ne karmaşık b#lg#ler entegre 

ed#leb#l#r ve tasarımın bütünlüğü korunur. Parametr#k tasarımın bu özell#kler#, 

m#marlık prat#ğ#nde gen#ş b#r uygulama alanı bulmuştur. Parametr#k tasarım s#stemler#, 

karmaşık ve standart olmayan geometr#ler#n yanı sıra performans parametreler# #le 

form parametreler#n#n #l#şk#lend#r#lmes#n# sağlayarak performansa dayalı veya tepk#sel 

tasarımı mümkün kılmaktadır. Günümüzde m#marlık prat#ğ# ve eğ#t#m#nde sıkça 

kullanılan b#r yöntem olan parametr#k tasarımın, geleneksel yöntemlerden farklı 

b#l#şsel süreçlere sah#p olduğu kabul ed#lmekted#r (Tünger & Taşlı Pektaş, 2017). 

M#marlıkta parametr#k tasarım, son yıllarda g#derek artan b#r öneme sah#pt#r. Bu 

tasarım yaklaşımı, tasarım sürec#nde matemat#ksel parametreler#n ve #l#şk#ler#n 

kullanılmasını #çermekted#r, böylece tasarımın esnekl#ğ#, çeş#tl#l#ğ# ve karmaşıklığı 

artmaktadır. Parametr#k tasarım, m#marların geometr#k form ve yapıları oluştururken 

daha fazla kontrol ve esnekl#k elde etmeler#n# sağlamaktadır. 
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Bugün, hesaplamalı tasarım süreçler#n#n parametr#k modeller#, performansa dayalı 

tasarım araştırmalarının temel#n# oluşturuyor. Ancak, sayısal dünyadan f#z#ksel 

dünyaya, malzemes#zl#kten malzemeye geç#ş sürec# genell#kle meydan okuyucu b#r 

süreç olmuştur. Bu aktarım sırasında, sayısal ortamdak# esnekl#k, f#z#ksel dünyadak# 

gerçek kısıtlarla sınırlanıyor ve gerçek b#r m#marlık veya mühend#sl#k sorunu olarak 

ele alınmaktadır (Gönenç Sorguç et al., 2017). 

M#marlık alanında ve eğ#t#m#nde parametr#k tasarımın yaygın olarak ben#msenmes#ne 

rağmen, parametr#k tasarım araçlarıyla çalışmanın, geleneksel metodoloj#lerden ayırt 

ed#c# b#l#şsel süreçlere dayandığı kabul ed#lmekted#r (Tünger & Taşlı Pektaş, 2017). 

Oxman'ın (R. Oxman, 2006) d#j#tal tasarım teor#s#nde bel#rled#ğ# semant#k ağ ve 

kavramsal har#tayı açıklamak #ç#n, 'Serbest B#ç#m', 'Performans', 'Parametr#s#zm' ve 

'Morphojenes#s' ter#mler#n# referans alarak b#r s#steml# yaklaşım #ncelenmes# 

gerekmekted#r.  

'Serbest B#ç#m', karmaşık geometr#k yaklaşımların b#r #fades# olarak, RHINO ve 

CATIA g#b# NURBS tabanlı programlar aracılığıyla tasarımda uygulanmaktadır. 

'Performans' odaklı m#mar# tasarım #se çeş#tl# s#mülasyon araçlarıyla yönet#len b#r 

sürec#n b#r parçasıdır. Bu süreçte, sadece yapısal veya akust#k performans değ#l, aynı 

zamanda kullanıcı deney#mled#ğ# mekânsal performans da önem arz etmekted#r. 

 

ŞekEl 2.2: Zorlu Center  

Kaynak: ArchDa#ly, Zorlu Center / Tabanl#oglu Arch#tects + EAA - Emre Arolat 

Arch#tecture, 2014 
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Parametr#k tasarım ve 'Parametr#s#zm', Oxman'ın #fades#yle, d#j#tal tasarım alanında 

yen# b#r evrey# tems#l eder. Bu, #l#şk#sel tasarım kavramını #ler# taşırken topoloj#k 

çeş#tl#l#ğe katkıda bulunacak çözümler üretme sürec#n# kapsar (Oxman, 2006). 

Parametr#k tasarımın temel hedef#, b#leşenler arasında der#n #l#şk#ler kurmak, yapısal 

çevren#n değ#şen ver#ler#n# göz önünde bulundurarak veya önceden bel#rleyerek çeş#tl# 

senaryoları üretmek ve bunları değerlend#reb#lmek #ç#n gerçek zamanlı entegrasyon 

sağlamaktır (Par#s#, 2013). 

Türk#ye'de de parametr#k tasarımın b#rçok örneğ# bulunmaktadır. Örneğ#n, İstanbul'da 

yer alan Şek#l 2.2’dek# Zorlu Center, Türk#ye'dek# parametr#k tasarımın öneml# b#r 

örneğ#d#r. Bu karma proje, m#mar#, t#car# ve kültürel b#r merkez olarak h#zmet 

vermekted#r. Zorlu Center'ın d#kkat çek#c# özell#kler#nden b#r#, cephe tasarımında 

parametr#k prens#pler#n kullanılmasıdır. Parametr#k olarak tasarlanan dış cephe, farklı 

ışık koşullarına ve çevresel faktörlere tepk# vereb#l#r şek#lde d#zayn ed#lm#şt#r. Bu 

sayede, b#nanın dış görünümü ve #ç mekanları günün farklı saatler#nde ve mevs#mlerde 

değ#şen ışık koşullarına uyum sağlamaktadır.  

İstanbul'dak# Maslak No.1 projes#, m#mar# açıdan parametr#k tasarımın etk#ley#c# b#r 

örneğ#n# sunmaktadır. Bu projede, özell#kle b#nanın dış cephes#nde kullanılan perfore 

metal paneller, parametr#k tasarım prens#pler# doğrultusunda şek#llend#r#lm#şt#r. Her 

panel, önceden bel#rlenm#ş parametrelere göre tasarlanmış ve üret#lm#şt#r, bu da 

b#nanın estet#k görünümünü ve #şlevsell#ğ#n# artırmıştır. Paneller#n şek#ller#, güneş 

ışığını kontrol etmeye ve #ç mekanlara opt#mum ışık sağlamaya yönel#k olarak 

opt#m#ze ed#lm#şt#r. Bu şek#lde, b#nanın dış cephes#, günün farklı saatler#nde ve ışık 

koşullarında değ#şen b#r görünüm sunarak, çevres#yle etk#leş#me geçer ve d#nam#k b#r 

atmosfer oluşturur. Maslak No.1 projes#, parametr#k tasarımın m#mar# açıdan yen#l#kç# 

ve estet#k b#r b#ç#mde nasıl uygulanab#leceğ#n# göstermekted#r. (Şek#l 2.3) 

İstanbul Modern Müze'n#n yen# b#nasında da parametr#k tasarım rol almaktadır. Bu 

proje, parametr#k tasarımın sanatla b#rleşt#ğ# b#r noktada öneml# b#r rol oynamaktadır. 

Müzen#n dış cephes#nde kullanılan kıvrımlı ve organ#k formdak# yapı elemanları, 

parametr#k tasarım tekn#kler# kullanılarak tasarlanmıştır. Bu sayede, müze b#nası, 

z#yaretç#lere modern sanatı tems#l eden d#nam#k ve etk#ley#c# b#r görsel deney#m 

sunmaktadır. (Şek#l 2.4) 
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ŞekEl 2.3: Maslak No. 1 

Kaynak: ArchDa#ly, Maslak No.1 Off#ce Tower / EAA - Emre Arolat Arch#tecture, 

2016  

 

ŞekEl 2.4: İstanbul Modern 

Kaynak: ArchDa#ly, Renzo P#ano's Istanbul Modern, the F#rst Museum of Modern 

and Contemporary Art #n Türk#ye, Opens to the Publ#c, 2023 

Başka b#r örnek olarak, Ankara'da yer alan TOBB ETÜ M#marlık Fakültes# B#nası da 

parametr#k tasarımın Türk#ye'dek# örnekler#nden b#r#d#r. Bu b#na, modern m#mar# 

anlayışıyla tasarlanmış olup, parametr#k tasarım #lkeler#ne dayalı olarak 

şek#llend#r#lm#şt#r. B#nanın dış cephes#nde kullanılan perfore paneller, parametr#k 

modelleme ve üret#m tekn#kler#yle tasarlanmış ve üret#lm#şt#r.  

Bu paneller, güneş ışığını kontrol etmek ve #ç mekanlara opt#mum ışık sağlamak 

amacıyla konumlandırılmıştır. 

 



 21 

 

 

ŞekEl 2.5: Tobb Etü Ankara 

Kaynak: ArchDa#ly,  Tobb Etü Technology Center / A Arch#tectural Des#gn, 2014 

 

 2.4. Karar Destek SEstemlerE 
 

Karar alma, b#r veya daha fazla amaç doğrultusunda bel#rl# kr#terlere dayanarak 

alternat#fler arasından en uygununu seçmey# #çeren b#r süreçt#r. Karar alma sürec#, 

kullanılan tekn#kler#n ve yöntemler#n eylem sırasını ve #zlenen yolu #fade eden b#r d#z# 

z#h#nsel eylem# #çermekted#r. Tasarım bağlamında, karar alma sürec#, problem çözme 

faal#yetler#n# tak#p etmekte ve çözüm seçenekler# arasından seç#m yapmayı 

barındırmaktadır. Tasarım alanında, d#ğer d#s#pl#nlerden gelen yöntemler#n 

kullanılmasıyla, karar alma sürec#n#n adımlarının kontrol ed#leb#l#r ve modelleneb#l#r 

b#r formda olması ve problemler#n çözülmes#n#n hedeflend#ğ# b#rçok s#steml# yöntem 

gel#şt#r#lm#şt#r (Palab#y#k & Çolakoğlu, 2012). 

Tasarım sürec#nde, doğal ve yapay süreçler#n detaylı b#r şek#lde #ncelenmes# ve 

b#lg#sayar tabanlı araçların entegrasyonu, m#marlık d#s#pl#n# #ç#nde b#yoloj#, genet#k, 

b#l#ş#m teknoloj#ler#, matemat#k ve d#ğer pek çok #lg#l# alan arasında der#nlemes#ne b#r 

b#lg# paylaşımını sağlamıştır. Bu b#lg# alışver#ş#yle b#rl#kte m#marlıkta #nterd#s#pl#ner 

b#r b#ç#mde kullanılmakta olan karar destek s#stemler# tasarım ve üret#m sürec#n# 

büyük oranda kolaylaştırmaktadır.  

Karar destek s#stemler#, karar alma #şlemler#nde tasarımcıyı/yönet#c#y# destekleme 

kapas#tes#ne sah#p olan b#lg# s#stemler#d#r. ‘S#stem#n amacı, güven#l#r, doğru, 
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zamanında ve kal#tel# b#r destek sağlayarak karar verme #şlem#n# gel#şt#rmekt#r.’ 

(Alsh#bly, 2015). 

Tasarım karar destek s#stemler#n#n asıl amacı, tasarım sürec#nde alınan kararların 

n#tel#ğ#n# artırmak #ç#n b#lg# üret#m#n# kolaylaştırmaktır. Bu sebeple, bu s#stemlerde 

sürec#n etk#nl#ğ# değ#l, sonuçların kal#tes# üzer#nde odaklanılır. Tasarım karar destek 

s#stemler#, karar ver#c#n#n yer#n# almaz; ancak problem#n der#nlemes#ne anal#z 

ed#lmes#ne ve uygun çözümler#n bulunmasına yönel#k rehberl#k sağlamaktadır. Bu 

karar destek s#stem#nde kullanıcı/tasarımcı s#steme dah#l b#r eleman olarak 

algılanmaktadır. Bu s#stem#n karşılaşılan sorunu ya da problem# çözeb#lmes# #ç#n 

çözüme yardımcı olab#lecek ver#ler# barındırıyor olması gerekmekted#r. Bu ver# 

ed#n#m olayına #se b#lg# kazanımı den#r. B#lg# kazanımı, oluşturulmak #stenen s#stem 

hakkında çeş#tl# kaynaklardan problem çözümüne yönel#k b#lg# aktarma, ver# sağlama 

#şlem#d#r. Bu ver#ler, kullanıcının kend# deney#m#, k#taplar, konuyla #lg#l# uzmanlar, 

araştırma raporları g#b# kaynaklardan elde ed#leb#lmekted#r. Bu sayede s#stem, sorunu 

çözmek #ç#n #ht#yaç duyduğu tüm çözümlere ve b#r b#lg# tabanına sah#p olmakla 

b#rl#kte, bu sayede karar destek s#stem#, bel#rlenen sorunlara çözüm üretmek #ç#n ver# 

tabanındak# b#lg#ler# kullanab#lmekted#r. Bel#rlenen durumlar ve olaylar hakkında 

ed#nd#ğ# b#lg#ler #le problem ve çözüm #ht#maller# arasında mantıksal #l#şk# oluşturma 

becer#s#n# kazanmaktadır (Yalkı, 2001). 

Karar destek s#stem# sayes#nde b#rçok avantaj elde ed#lmekted#r. S#stem #nsanlardan 

daha hızlı çalışacağı #ç#n daha az #nsan gerekt#rmekte, mal#yetler# düşürmekte ve 

ver#ml#l#ğ# artırmaktadır. Hata oranını en aza #nd#rerek kal#tey# artırmaktadır. Hatasız 

çözülecek problem#n en küçük detaylarını kontrol ederek, önerd#kler# çözümlerde 

güven#l#rl#k oluşturmakta ve #nsan kapas#tes#n#n ötes#nde karmaşık problemler#n 

üstes#nden geleb#lmekted#rler.  

Tasarlanacak ve #nşa ed#lecek yapılarda fonks#yon artışı ve kullanıcı memnun#yet# 

adına tasarımın b#na performansı #le doğru orantıda seyr# odak noktasında olmalıdır. 

Performans odaklı b#r b#nanın, #nşa ed#lme amacına uygun #ht#yaçları karşılaması 

gerekmekted#r.  

Bu bağlamda, tasarım aşaması oldukça kr#t#k öneme sah#pt#r; çünkü b#nanın kullanım 

sürec#ndek# performansını bel#rleyecek b#rçok karar bu aşamada ver#lmekted#r. 

Yüksek performanslı b#r b#na tasarlamak #ç#n, b#nanın amaçlanan kullanımını tam 
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olarak karşılaması gerekmekted#r. Başka b#r dey#şle, tasarımcıların kullanıcı 

gereks#n#mler#n# tam olarak anlaması kr#t#k öneme sah#pt#r. Tasarımcı ayrıca, b#nanın 

kullanıcı gereks#n#mler#n# karşılamak #ç#n hang# özell#klere sah#p olması gerekt#ğ#n# 

de kavramış olmalıdır. Bu gerekl# özell#kler, çözümden bağımsız, ölçüleb#l#r ter#mler 

hal#nde #fade ed#ld#ğ#nde, performans gereks#n#mler#ne atıfta bulunulmuş olmaktadır. 

Bu noktada da bu performans gerekl#l#kler#n# sağlayab#lecek, performans sınaması ve 

denet#m# gerçekleşt#reb#lecek s#mülasyonlar gerekl# olduğu g#b#, bu s#mülasyonlarda 

uygulanacak karar destek s#stemler# gereks#n#m# mevcuttur. M#mar# tasarım sürec#n#n 

etk#n b#r şek#lde değerlend#r#lmes# ve performans hedefler#ne ulaşmak #ç#n gerekl# 

adımların doğru zamanda atılab#lmes# #ç#n, tasarımlar #ç#n karar destek s#stemler#ne 

başvurulması gerekmekted#r. Tasarım karar destek s#stemler#, eks#k ya da karmaşık 

karar problemler#n#n çözümüne yardımcı olmak amacıyla b#l#msel yöntemler ve 

modeller# kullanan, özgün alan b#lg#s#n# vurgulayan b#lg#sayar programlarıdır. 

M#mar# st#ller# oluştururken daha kes#n b#r şek#lde tasarım ve kullanıcı #ç#n #deal olacak 

olan kararı bel#rlemek #ç#n, karar destek s#stem#nden yararlanılacak projeyle #lg#l# 

mevcut tüm b#lg#ler d#kkate alınmalıdır; bu nedenle, bu süreç çok kr#terl# b#r karar 

verme eylem# olarak kabul ed#lmel#d#r. Ayrıca, bu b#lg#ler bazı durumlarda b#rb#rler#yle 

etk#leş#me g#reb#ld#ğ# g#b# bu durum da en #y# m#mar# tarzın seç#lmes# sürec#n# 

zorlaştırmaktadır.  

Bu şek#lde, sadece farklı kr#terler# değ#l, bunlar arasındak# etk#leş#m# de göz önünde 

bulundurab#len b#r karar destek s#stem#nden faydalanmak, problem# daha d#s#pl#nl# b#r 

şek#lde çözmek #ç#n b#r olanak olmasıyla bu, yazılım m#marlarına da etk# alanı #ç#n en 

uygun sonuçları sağlayab#lmekted#r. B#r karar destek s#stem# oluşturmak #ç#n öncel#kle 

KDS3 kullanıcılarının b#l#şsel yetenekler#n#n anlaşılması gerekmekted#r. Günümüzde, 

bu tür s#stemler#n eks#kl#ğ# neden#yle, st#l seç#m# uzman m#marlara bağlıdır (Moaven 

et al., 2008). 

Ancak, doğru kararların alınmasına yardımcı olab#lecek tüm faydalı b#lg#lerden 

faydalanmak #ç#n karar destek s#stem#n#n #şley#ş# Tablo 2'de göster#lm#şt#r. Şek#lde 

göster#ld#ğ# g#b#, KDS'n#n karar vermeye yardımcı olacak tüm gerekl# b#lg#ler# 

depolayab#lmes#n#, çıkarab#lmes#n# ve ekleyeb#lmes#n# sağlayan altı temel b#leşen 

mevcuttur. Bu b#leşenler şunlardır: 

 
3 KDS: Karar Destek S+stem+ 
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- Etk# alanı deposu 

- M#mar# St#l deposu 

- Kural tabanı 

- Araçlar 

- Karar ver#c# 

- Kullanıcı ara yüzü 

 

ŞekEl 2.6: Karar Destek SEstemE MEmarEsEnden MEmarE-StEl SeçEmEne   

Kaynak: Moaven, Yazılım M#mar#s# Tarzı Seç#m# #ç#n B#r Karar Destek S#stem#, 2008 

Etk# alanı deposu (Doma#n Repos#tory – DR) tasarlanmakta olan projen#n m#marın her 

b#r kr#ter#n önem# hakkındak# kararını desteklemek #ç#n kullanılab#len etk# alanı 

hakkındak# b#lg#ler# tems#l etmekted#r, yan# karşılanması gereken kal#te özell#kler#n#n 

öncel#ğ#n# ne zaman sağlayacağını barındırmaktadır. Ayrıca, bu b#lg#ler karar vermek 

#ç#n gerekl# olan kuralları çıkarmak #ç#n kullanılmakla b#rl#kte, b#lg#ler etk# alanı 

havuzunda depolanmıştır ve #stend#ğ#nde ger# alınab#lmekted#r. Başka b#r dey#şle, etk# 

alanı deposu, her b#r kal#te özell#ğ#n#n farklı etk# alanlarına göre ne ölçüde öneml# 

olduğunu açıklayab#lecek b#lg#ler# #çermekted#r. Etk# alanı havuzunda, daha #y# ve 

daha kes#n kararlar elde etmek #ç#n etk# alanlarının benzerl#ğ# bel#rleneb#lmekted#r. 

Ayrıca, bu b#lg# her karar verme sürec#nden sonra çeş#tl# alanlardak# yen# sonuçlara 

göre güncelleneb#lmekted#r.  

M#mar# st#l deposu (Arch#tecture Style Doma#n – ASR), karar destek s#stemler#nde 

farklı projelerde sıklıkla kullanılan tüm st#ller# ve kalıpları #çermekted#r; farklı kal#te 

özell#kler#n#n farklı st#ller tarafından karşılanma düzey# hakkındak# b#lg#ler, 
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geçm#ştek# en #y# uygulamalara göre depolanmıştır ve genel olarak depolama, arama 

ve güncelleme mekan#zmalarını #çermekted#r. St#l ve kalıpların yanı sıra bunların 

kategor#ler#n#, aralarındak# #l#şk#ler# ve kullanımlarına #l#şk#n deneysel b#lg#ler# de 

muhafaza etmekted#r. Bu depo, b#lg# aramak ve çıkarmak #ç#n de kolay, sürdürüleb#l#r 

ve #deal b#r yöntem sağlamaktadır; ayrıca, b#lg# aramak veya depolamak #ç#n farklı 

araçlar #le entegre ed#leb#lmekted#r.  

Kural Tabanı – (Rule Base) karar vermek #ç#n, etk# alanına göre m#mar# tarzda kal#te 

n#tel#kler# arasındak# etk#leş#m# gösteren bazı kurallara #ht#yacımız vardır. Başka b#r 

dey#şle, kurallar tüm olası kr#ter kümeler#n#n önem düzey#n# bel#rlemekted#r. Bu 

kurallar kural tabanında tutulur ve m#mar# st#ller havuzundan ve etk# alanı havuzundan 

çıkarılır. Her b#r m#mar# st#l #ç#n kural mevcut olmakta ve problemle #lg#l# olarak farklı 

kr#ter setler# arasındak# #l#şk#ler#n tüm yönler#n# kapsamaktadır. M#mar# st#ller 

havuzundan ve etk# alanı havuzundan çıkarılan kurallar KDS kullanıcısı tarafından 

tanımlanan öncel#kler aracın g#rd#ler#d#r. S#stem, kurallardan kr#ter kümeler#n#n önem 

sev#yeler#n# elde etmek #ç#n m#marın g#rd# olarak bel#rled#ğ# öncel#kler#n# 

kullanmaktadır. 

Bu b#leşen, b#r “b#lg# yayıcı” olarak, m#marın kullanıcı ara yüzü aracılığıyla s#steme 

g#rd#ğ# öncel#kler# almak ve bunları KDS'de var olan aracın kullanması #ç#n b#r g#rd# 

olarak sağlamakla görevl#d#r.  

Bu KDS'de öncel#kler, kr#ter b#rleşt#rme #ç#n bulanık aracın g#rd#ler# olarak kabul 

ed#lmekted#r. Karar ver#c#, eldek# problem #ç#n b#r m#mar# st#l#n veya bunların b#r 

b#leş#m#n#n seç#leb#leceğ#n# bel#rlemekted#r. Karar verme sonuçları tems#l ed#lmek 

üzere kullanıcı ara yüzüne gönder#lmes#yle b#rl#kte, s#stem, deney#mler#ne göre en 

#y#s#n# seçmes# #ç#n bunları m#mara önermekted#r (Moaven et al., 2008). 
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ÜÇÜNCÜ BÖLÜM 

ARSA KULLANIMINDA TOPLULAŞTIRMA 
 

Günümüzde hızla artan nüfus ve şeh#rleşme trendler#, arsa kullanımını etk#leyen temel 

faktörlerden b#r# hal#ne gelm#şt#r. Bu durum, kentlerdek# araz# kullanımının 

planlanması ve yönet#lmes# konusunda öneml# b#r zorluk oluştururken, toplulaştırma 

stratej#ler# bu zorluğun üstes#nden gelmede öneml# b#r rol oynamaktadır. Bu başlık 

altında, arsa kullanımında toplulaştırmanın tanımı, amaçları, uygulama yöntemler# ve 

etk#ler# #ncelenecekt#r. 

 

3.1. Kentsel Planlama ve Arsa Kullanımında Toplulaştırma 

3.1.1. Kentsel Planlama 

 

Sanay# devr#m#n#n ardından kentlerde yaşanan hızlı nüfus artışı uzun döneme yayılan 

ve gen#ş bakış açılarına sah#p kent planlamalarını gerekl# kılmıştır. 

Kent planlamasının çalışma alanı kapsamının büyük ve öneml# b#r kısmını #mar 

planları oluşturmaktadır. Kentler#n eş#t oranda gel#şeb#lmes# ve düzens#z ve orantısız 

yapılaşmanın önüne geç#leb#lmes# amaçlarıyla kentsel planlama sürec#nde b#rtakım 

kararlar ele alınmalıdır (Cer#tl#, 1998). Planların fen, sağlık, çevre ve toplum şartlarına 

uyumlu olması, çevre gerekl#l#kler#n# karşılayacak b#ç#mde fonks#yonel ve estet#k 

açıdan düzen ve ahenk #çer#s#nde bulunması gerekmekted#r.  

Kent planlaması, sosyal ve ekonom#k gereks#n#mler#n etk#s#yle şek#llenen kentler#n 

f#z#ksel dönüşümüne odaklanan b#r sanat ve b#l#m dalıdır. Çevresel, yapısal ve 

demograf#k faktörler# göz önünde bulundurarak, araştırma sonuçlarına dayanarak, 

mekânın talep ve gereks#n#mler#ne göre şek#llend#r#lmes#yle gerçekleşmekted#r. Kent 

planlamasının uygulanması, uygun konum, şek#l ve alanlara sah#p parseller#n 

oluşturulmasına, yan# parselleme planlarının oluşturulmasına odaklanmaktadır.  

Ancak, #mar planlaması yaklaşımı ve uygulaması sıklıkla sadece f#z#ksel 

düzenlemelerle sınırlı kalmakta, bu da planlamanın tasarım sürec#nden ayrık olmasına, 

rant oluşumuna ve dağıtımına öncel#k ver#lmes#ne yol açmaktadır. Bu durum, 
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sürdürüleb#l#r ve yaşam kal#tes# yüksek mekanların yer#ne, estet#k açıdan eks#k, 

k#ml#ks#z ve monoton yaşam alanlarının oluşmasına yol açab#lmekted#r. 

Kent planlaması, araz# kullanımını düzenleyen #mar planlarının hazırlanmasını, araz# 

bölümlemes# ve parselasyonuyla #mar parseller#n#n oluşturulmasını ve bu parsellere 

uygun yapı m#mar#s#n#n bel#rlenmes#n# #çermekted#r. Bu süreçte, kent plancıları, 

m#marlar ve har#ta mühend#sler# yasal ve #dar# çerçevede bel#rlenm#ş olan yetk#ler 

dah#l#nde hareket etmekted#rler. Her b#r#, kend# uzmanlık alanlarına göre görev 

almakta ve bu görevler#n# bağımsız olarak yer#ne get#rmekte veya get#rmek zorunda 

kalmaktadır (Meşhur, 2008). 

Bahsed#len estet#k ve fonks#yonel gereks#n#mlerden uzak k#ml#ks#z yaşam çevreler#n#n 

oluşmaması #ç#n hayata geçecek olan projeler#n b#r bütün olarak ele alınmasıyla 

süreçte tasarım ve oluşumda bulunacak görevl#ler#n b#rb#rler#yle bağımlı ve eş zamanlı 

hareket etmeler# ve tasarımda ortak d#l# konuşmaları büyük önem arz etmekted#r. Bu 

ortak d#l #le kent m#mar#s# ve bütüncül tasarımda şeh#rler#n ortak tasarım dokusuna 

er#şeb#lmes# sağlanab#lmekted#r. Dolayısıyla kentsel dönüşüm özel#nde bütüncül 

parsellerle gen#ş ölçekl# dönüşümler#n yer#nde dönüşüm uygulamalarına nazaran tasarı 

ve yaşam kal#tes# açısından daha faydalı olduğu söyleneb#lmekted#r. Tez kapsamında 

gel#şt#rm#ş olduğumuz çalışmada bu doğrultuda uygulamaların gerçekleşmes# amacını 

barındırmaktadır.   

 

3.1.2. ArazE ve Arsa DüzenlemesE 
 

Arsa ve Araz# Düzenlemes# (AAD), şeh#r planlaması #ç#n, ver#ms#z yapıya sah#p 

kadastro parseller#n#n daha ekonom#k b#r b#ç#mde kullanılab#l#r b#r forma dönüşümünü 

mümkün kılan b#r planlama aracıdır (Doebele, 1982). Araz# ve arsa düzenlemes#, b#r 

kent veya bölgen#n #mar planında uyumsuz olarak bel#rlenen parseller#n, mülk#yet 

durumlarına bakılmaksızın b#r araya get#r#lmes#n# ve planın gerekt#rd#ğ# kamusal 

alanların oluşturulmasını #çer#r. Bu sürec#n tamamlanmasının ardından, #mar 

planlarının gerekt#rd#ğ# kararlara uygun olarak parseller yapılaşmaya elver#şl# hale 

get#r#l#r ve esk# taşınmaz sah#pler#ne tek#l veya paylı olarak yen#den tahs#s ed#lmekted#r 

(Gökce & Salal#, 2014). 
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Arsa ve Araz# Düzenlemes#n#n temel prens#b#, düzenleme sahasındak# kadastro 

parseller#n#n tek b#r bütün hal#nde toplanarak, #mar planı ver#ler#ne uygun şek#lde yen# 

#mar parseller# olarak düzenlen#p mülk sah#pler#ne #ade ed#lmes#d#r. Bu düzenleme 

çalışmalarında kullanılan mevcut kanun ve yönetmel#kler bu hedefe ulaşmayı mümkün 

kılmaktadır. Ancak, bu süreçte hala bazı sorunların var olduğu gözlemlenmekted#r. 

Parseller#n yen#den dağıtımı esnasında objekt#f kr#terlere dayalı b#r değerlend#rme 

yapılamaması, proje planlamasındak# eks#kl#kler ve teknoloj#n#n etk#l# b#r şek#lde 

kullanılamaması, yapılan uygulamaların eks#k kalmasına ve olumsuz sonuçlar 

oluşturmasına yol açmaktadır (Yomral#oğlu, 2005). 

Uluslararası alanda, araz# ve arsa düzenlemes# #lk olarak tarımsal sektörde 

gerçekleşt#r#lm#ş ve bu uygulamalar, tarımsal üret#me uygun olmayan küçük araz# 

parçalarının b#rleşt#r#lmes#n# hedeflem#şt#r. Kırsal bölgelerde 16. yüzyıldan #t#baren 

meydana gelen araz# düzenlemeler#n# şek#llend#ren yasal çerçeve, 18. yüzyıldan sonra 

yaygınlaşmıştır. Kentsel alanlarda #se, uygulamanın yaygınlaşması 19. yüzyıldan 

#t#baren gözlemlenmekted#r (D#eter#ch, 2006).  

Kentsel bölgelerde araz# ve arsa düzenlemes#yle #lg#l# yasal mevzuat, çoğu ülkede 20. 

yüzyılın başından #t#baren gel#şt#r#lm#ş olmasına rağmen, araz# ve arsa düzenlemes# 

uygulamaları özell#kle II. Dünya Savaşı'nın ardından bel#rg#n b#r b#ç#mde 

yaygınlaşmıştır (Türk & Ünal, 2003). 

Araz# ve Arsa Düzenlemes# #le İlg#l# Esaslar Hakkındak# Yönetmel#k uyarınca, parsel 

yüzölçümler#n#n mümkün olduğunca küçültülmes# ve taşınmaz sah#pler#ne bağımsız 

(tam ve h#sses#z) #mar parseller# tahs#s ed#lmes# amaçlanmaktadır. Bu düzenlemelerle, 

mülk#yet#n daha kolay yönet#leb#lmes# hedeflenmekted#r. Ayrıca, bağımsız veya az 

h#ssel# #mar parseller# oluşturma yöntem#yle mülk#yet sorunlarına etk#n çözümler 

sunulmaktadır. Bu uygulama, mühend#sl#k açısından başarılı b#r yaklaşım olarak kabul 

ed#lmekte olup, kentsel mekânın oluşumunu mekan#k b#r bakış açısıyla ele almayı 

#çermekted#r. Bu bağlamda, araz# ve arsa düzenlemes#, b#r planlama aracı olmanın 

ötes#nde kentsel mekânın temel bel#rley#c#ler#nden b#r#d#r (Meşhur, 2008). 

Konum ve alandan kazanım elde etme kr#terler# doğrultusunda aynı boyutta olmayan 

parseller#n oluşturulmasıyla, oluşturulan parseller#n sah#p oldukları değerler#, 

değerler#n oranları ve parsel sah#pler#n#n madd# kazanımları farklılık göstermekted#r. 
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Kentsel dönüşüm, ekonom#k ve f#z#ksel çöküntü yaşayan kentsel bölgeler#n 

#y#leşt#r#lmes#, yaşam kal#tes#n#n artırılması ve kent ekonom#s#n#n güçlend#r#lmes# 

hedefler# doğrultusunda planlanmaktadır. Bu süreç, planlama, araz# düzenlemeler#, 

değerleme, #mar, yapılaşma, altyapı ve kent yönet#m# g#b# çeş#tl# d#s#pl#nlerden 

bağımsız olarak ele alınmamaktadır. 

Kentsel dönüşüm projeler#n#n hayata geç#r#lmes#nde, araz# kullanım kararlarının 

alınması, yapı yoğunluklarının bel#rlenmes#, b#naların güçlend#r#lmes# veya yıkılması 

koşullarının tesp#t ed#lmes# gerekl#d#r. Ayrıca, projeye dah#l olacak b#reyler ve 

ortaklıklar bel#rlenmel#, proje alanındak# k#ş# ve kurumların mülk#yet ve #mar hakları 

saptanmalıdır. Projelerle oluşturulacak değerler#n bel#rlenmes# ve bu değerler#n nasıl 

paylaşılacağının kararlaştırılması, yatırımların planlanması ve gerekl# kaynakların 

tahs#s# de öneml# adımlardır (Köktürk & Köktürk, 2007).  

Arsa ve araz# düzenlemes#n#n etk#nl#ğ#, düzenleme önces#ndek# parsel değerler#n#n 

düzenleme sonrasındak# değerlerle uyumlu olmasına bağlıdır. Ancak, mevcut 

uygulamalar doğrultusunda düzenleme sonrasında mal sah#pler# arasındak# ekonom#k 

değer değ#ş#kl#kler#, tüm parsel sah#pler#n# eş#t ölçüde madd# açıdan etk#lememekted#r 

(Yomralıoğlu, 2005). 

Ülkem#zde arsa düzenleme süreçler#, 1882 yılında yayımlanan 'Ebn#ye Kanunu' #le 

başlamış ve günümüze kadar uygulanmaya devam etm#şt#r. Arsa düzenlemes#n#n temel 

hedef#; #mar planı, plan raporu, plan notları, #mar yasası ve yönetmel#klere uygun 

olarak #mar adasının şekl# ve boyutlarını, yapı düzen#n#, #nşaat yaklaşma sınırlarını ve 

bahçe mesafeler#n#, yapı yüksekl#ğ# ve der#nl#ğ#n#, yerleş#m yoğunluğunu, taban alanı 

ve kat alanı katsayısını, araz# kullanım şek#ller#n#, taşınmaz sınırlarını ve mevcut 

yapıların durumunu d#kkate alarak, bağımsız yapı #nşasına uygun, sorunsuz ve düzenl# 

#mar parseller# oluşturmaktır (Köktürk & Köktürk, 2007). 
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3.1.3. Parsel DeğerE 
 

B#r arsanın değer# genell#kle bulunduğu konum ve sah#p olduğu özell#klerle yakından 

#l#şk#l#d#r. Arsa ve Araz# Düzenlemes# çalışmaları sırasında yen#den düzenlenen 

parseller genell#kle #lk durumlarına göre değ#ş#kl#k göster#r. Bu değ#ş#kl#k, parsel#n 

değer#n# doğal olarak etk#ler. Dolayısıyla, düzenleme sonrasında mal sah#pler# #ç#n 

ekonom#k b#r değer değ#ş#m# ortaya çıkar. Ancak, bu değ#ş#m, mevcut uygulama 

b#ç#m#yle tüm parsel sah#pler#n# aynı şek#lde etk#lememekted#r.  

B#r parsel#n değer#, onun ekonom#k değer#ne bağlı olarak bel#rlen#r ve bu değer, 

parsel#n mevcut p#yasa koşullarında alım ve satım eder#n# #fade etmekted#r. Bu tür b#r 

değer tesp#t#nde kullanılan ölçü b#r#m# paradır. Ülkem#zde, objekt#f kr#terlere dayalı 

b#r arsa veya araz# değerlend#rme programının bulunmaması neden#yle, değerlend#rme 

#ç#n gerekl# ver#ler#n doğrudan elde ed#lmes# oldukça zordur (Yıldız, 1973). 

B#r parsel#n değer# üzer#nde etk#l# olan öneml# faktörlerden b#r#, parsel#n kullanılab#l#r 

alanının gen#şl#ğ#d#r. Bu kullanılab#l#r alan kavramı, parsel#n doğal olarak kullanılab#l#r 

olan kısmını #fade eder. Örneğ#n, parsel#n kayalık veya bataklık b#r araz#ye sah#p 

olması, mevcut kullanılab#l#r alanı sınırlayab#lmekted#r. 

İz#n ver#len kat sayısı, #mar planı #le bel#rlenen öneml# b#r faktördür. İmar planında 

bel#rt#len #lave kat sayısı, mal sah#b# #ç#n öneml# b#r ekonom#k kazanç yaratmaktadır. 

Arsa ve Araz# Düzenlemes# sonucunda ortaya çıkan değer farklılığında öneml# b#r rol 

oynayan bu faktör, düzenleme sonrası değerlend#rme aşamasında göz önünde 

bulundurulmalıdır. Bu faktörün formüle ed#lmes#, doğrudan #mar planında bel#rlenen 

kat sayısına dayanmaktadır; 

V KAİC5 = (KAKS/TAKS) *10 

KAKS: Katlar alanı katsayısı, TAKS: Taban alanı katsayısı (Maks#mum kat sayısı =10)  

İz#n ver#len #nşaat alanı, #mar planı tarafından bel#rlenen d#ğer öneml# b#r kr#terd#r. 

Düzenleme sonrası parsel#n değer#n# etk#leyen öneml# b#r faktördür ve değerlend#rme 

sürec#nde d#kkate alınması gerekmekted#r. Bu faktörün bel#rlenmes#, #mar planı 

tarafından sağlanan toplam araz# kullanma oranı (TAKS) #le bel#rlenmekted#r. 

V TAKS = TAKS* 100 
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Parsel#n konumu, düzenleme önces#nde veya sonrasında d#ğer parsellerle 

karşılaştırıldığında, köşe başı parseller#n genell#kle daha yüksek b#r değere sah#p 

olduğu görülmekted#r. Değerlend#rme sürec#nde, bu değer köşe başı parseller# #ç#n 100 

olarak kabul ed#l#r. Ada #ç#ndek# d#ğer parseller#n merkez#ne olan mesafeler, ada 

merkez#nden hesaplanarak, aşağıdak# formül kullanılarak faktörün değer# 

bulunmaktadır. 

V konum = Parselden ada merkez#ne olan mesafe * (100 / max. Mesafe) 

Parsel cephes# sayısı: Cephe sayısının fazlalığı, b#r parsel #ç#n b#r artı olarak kabul 

ed#l#rse, böyle b#r özell#k değerlend#rme sürec#nde parsel#n cephe sayısının doğrudan 

hesaba katılmasını sağlayab#lmekted#r (Yomral#oğlu, 2005). 

V = Parsele a#t cephe sayısı (CS) * 25 

CS>4 #se Vcephe =100 

Parseller#n dağınık ve küçük olması, b#r#m parsel başına düşen kullanılab#l#r proje alanı 

ve emsal değer# m#ktarını düşürmekted#r. Bu b#r#m proje başına üret#m ve kullanım 

kapas#tes# ve kazanç düşmes#yle mal#yet#n artışına sebep olmaktadır. Bu g#b# alanlarda 

faal#yete ve kullanıma geç#lecek proje alanlarının kullanım ve kazanç bakımından 

#y#leşt#r#lmes# amacıyla toplu konut #ç#n araz# toplulaştırması uygulanması 

öner#lmekted#r. Araz# toplulaştırması bölünmüş olan araz#ler#n b#rleşt#r#lerek yen#den 

tesc#l ed#lmes# anlamına gelmekted#r. 

Türk#ye'de araz# mülk#yet# değ#ş#kl#ğ# çalışmalarının yanı sıra araz# ve tarım reformu, 

araz# toplulaştırması, köy yerleş#m alanı çalışmaları yapılmıştır. Son zamanlarda 

benzer çalışmalar araz# ve tarım reformu, araz# toplulaştırması, köy yerleş#m 

alanlarının toplulaştırılması, araz# koruma ve araz# kullanım kanunu g#b# başlıklar 

altında yapılmaktadır (Ulger & Cay, 2012). 

Türk#ye'de araz# toplulaştırması kapsamındak# taşınmazlar hakkında; araz# reformu, 

araz# toplulaştırması, kırsal alan toplulaştırması, araz# kullanımı kanunu uygulamaları 

yapılmaktadır. Türk#ye'de araz# korumaya #l#şk#n yasal düzenlemeler 2005 yılına kadar 

sadece tebl#ğ ve yönetmel#k ve kurallardan #barett#. 2005 yılında #lk kez 5403 sayılı 

“Araz# Koruma ve Araz# Kullanımı Kanunu” kanun düzenlenm#şt#r. 

Kanunun amacı; Araz#n#n yapay ya da doğal yollarla özell#kler#n# kaybetmes#n# 

önleyerek tasarruf ed#lmes#, gel#şt#r#lmes# ve planlı araz# kullanım esaslarının 
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sürdürüleb#l#r kalkınma #lkes#ne uygun olarak bel#rlenmes#d#r. Kanun, genel olarak 

araz# mülk#yet hakkının kullanılması, toprak ve araz# varlığının tesp#t#, tarım 

alanlarının sınıflandırılması ve araz# parsel büyüklükler#n#n bel#rlenmes#, araz#ler#n 

korunması ve araz# kullanımı, tarım araz#ler#n#n amaçlarla kullanılması, araz# dağıtımı 

ve toplulaştırması konularını #çermekted#r (Ulger & Cay, 2012). 

 

3.1.4. İmar Haklarının TransferE 
 

Yapılacak projelerde araz#ler#n toplulaştırılmasıyla #lg#l# #mar haklarının aktarılması, 

amaçlanan dönüşümü gerçekleşt#rmey# ve korunması gereken bölgelerde mevcut #mar 

haklarıyla elde ed#leb#lecek potans#yel #mar haklarının başka b#r projeye aktarımını 

veya bu hakların menkul kıymetlere dönüştürülmes#n# sağlamaktır.  

'İmar Hakları Transfer#' ter#m#, mülk#yet hakkının b#r "haklar demet#" teor#s#ne dayanır. 

Bu teor#ye göre, b#r araz# sah#b# mülk üzer#nde kullanma, satma, k#raya verme, 

gel#şt#rme g#b# çeş#tl# haklara sah#pt#r. Bu haklar demet# #ç#ndek# parçalar b#rb#r#nden 

bağımsız olarak düşünüleb#l#r ve mülkün kend#s#nden ayrılarak satılab#lmekted#r. İmar 

Hakları Transfer#, tarım alanlarının, tar#h# ve doğal s#t alanlarının korunması amacıyla 

#mar haklarının ayrılarak serbestçe p#yasada alınıp satılmasını sağlayan b#r araz# 

düzenleme ve yönet#m mekan#zmasıdır. Bu yaklaşımda, #mar haklarından feragat 

ed#len parsellerde kalıcı yapılaşma sınırlamaları uygulanırken, bu hakları satın alanlar, 

farklı b#r alanda, mevcut #nşaat #zn# #le uyumlu b#r şek#lde yen# yapılaşma hakkına 

sah#p olmaktadırlar (F. Göksu, 2004). 

Bu kapsamda #k# tür alan bel#rlenmekted#r. B#r#nc#s#, korunacak olan bölgeler# #çeren 

Gönderen Alan4 olarak adlandırılırken, d#ğer#, gel#şt#r#lecek olan bölgeler# #çeren Alan 

Bölge5 olarak adlandırılmaktadır. "İmar Hakları Kred#s#" ter#m#, bazı l#teratürlerde 

"İmar Hakları Transfer#" olarak da b#l#nmekted#r. 

Bu s#stemde, mülk sah#pler#, bel#rl# b#r alana a#t #mar haklarına sah#p olduklarını 

belgeleyen kred#ler alab#lmekte ve bu kred#ler# p#yasada satab#lmekted#rler. İmar 

hakları kred#s#n#n transfer ed#leb#leceğ# sayısal l#m#tler, kaynak bölgen#n büyüklüğüne, 

 
4 Send+ng Area 

5 Rece+v+ng Area 
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araz# özell#kler#ne ve bölgesel düzenlemelere bağlı olarak bel#rlen#r. Genell#kle 

"kaynak bölgeler#" olarak adlandırılan yerler, koruma altına alınması gereken sulak 

alanlar, doğal hab#tatların bulunduğu hassas bölgeler, tar#h# alanlar ve ver#ml# tarım 

araz#ler# g#b# alanları #çermekted#r, ancak bu l#steyle sınırlı değ#ld#r. "Alan bölgeler#" 

olarak adlandırılan yerler #se gel#ş#me açık olan bölgelerd#r. Bu alanlarda, #mar hakları 

transfer# sonucunda yoğunluk artışı sağlanab#l#r, örneğ#n emsal artışı veya b#r#m konut 

sayısının artırılması g#b# yöntemlerle olab#lmekted#r. Bazı durumlarda, özell#kle tar#h# 

yapıların korunması amacıyla yapılan uygulamalarda, gönderen ve alan parseller# aynı 

bölge #ç#nde olab#lmekted#r (A. F. Göksu & Akalp, 2017). 

Söz konusu toplulaştırma yöntem# b#rçok ülkede başarılı b#r b#ç#mde uygulanmaktadır. 

Özel olarak Amer#ka B#rleş#k Devletler# ve Avrupa'nın çoğunluklu ülkeler#nde, bu 

uygulama yöntem#n#n hedef#, kent #ç# ve çevres#nde özell#kle tarım ve yeş#l kullanım 

mekanlarını korumayı sağlamaktır (F. Göksu, 2004). Toplulaştırma temel#nde bu 

yöntemle yapı adalarının yaşam alanlarını yen#den oluşturmakla, oturum alan oranına 

da#r #mar hakkı ve madd# anlamda kazanç elde etmen#n yanı sıra, kentsel tasarım 

ölçeğ#nde bölgesel bazda b#rb#rler#ne uygun, m#mar# tasarım anlamında ortak d#l# 

konuşan oturum alanları oluşturulması sağlanacaktır.  

Bu stratej#, özell#kle ülkem#zde, tar#h# bölgelerdek# yapıların ve kültürel m#rasın, #mar 

baskısı altında zarar görmes# ve bu bölgeler#n büyük yeş#l alanlarının yapılaşmaya 

açılması yer#ne, bu alanların #mar haklarının kabul ed#lmes# ve bu hakların mülk 

sah#pler#ne sert#f#ka aracılığıyla başka bölgelere veya projelere aktarılması ve 

kullanılmasına #z#n ver#lmes# olarak açıklanab#l#r. 

Ayrıca, bu model özell#kle deprem r#sk# taşıyan kr#t#k bölgeler#n boşaltılması ve 

mevcut #mar haklarının başka bölgelere veya projelere aktarılmasıyla gecekondu ve 

şeh#r merkez#ndek# ger#leme alanlarının yen#den düzenlenmes#nde de 

kullanılab#lmekted#r (F. Göksu, 2004). 

Bu model#n #lerlet#lmes# ve yaygınlaştırılması #ç#n kamu ve özel sektör #ş b#rl#ğ#yle 

örnek projeler#n uygulanmasının büyük fayda sağlayab#leceğ# açıktır. Bu uygulamada 

özell#kle d#kkat ed#lmes# gereken husus, projelerde planlama sonucunda bel#rlenen 

maks#mum #mar haklarının #hlal ed#lmemes#d#r. Proje tarafından etk#ye uğrayan 

grupların ve projen#n uygulanab#l#rl#ğ# #le yöntemler#n#n uygun b#r şek#lde üret#lmes# 

oldukça öneml#d#r.  
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Ülkem#z har#c#nde yurt dışında bulunan örneklere bakıldığında, mahalle temel#nde 

planlama, ekonom#k gel#şme, kentsel h#zmetler#n sağlanması g#b# meseleler ve 

mahalleler#n ıslah ed#lmes#nde dönüşüm projeler#n#n oldukça öneme sah#p olduğu 

gözlemlenmekted#r. Ülkem#zde, hala yaygın olmamakla b#rl#kte, Ankara, İstanbul ve 

Bursa g#b# gel#şm#ş kentlerde gerçekleşt#r#len dönüşüm projeler#nde, ülkem#ze has 

koşullar ve yurt dışındak# benzer örneklerle benzer uygulamalara g#d#lm#şt#r (F. Göksu, 

2004). 

Önümüzdek# projeler#n sunumu #ç#n, projen#n #t#bar# değer#, sert#f#kaya konu projen#n 

ve uygulama yapılacak araz#n#n n#tel#kler#, proje süres#, mal#yet# ve benzer# faktörler#n 

önceden bel#rlenmes# son derece kr#t#k önem taşımaktadır. Dönüşüm projeler#n#n hızlı 

b#r şek#lde gerçekleşt#r#lmes#, kaynakların oluşturulması ve talepler#n çeş#tlend#r#lmes# 

amacıyla, değerler#n kentleşme ve sermaye p#yasası sektörler#n#n gündem#ne g#rmes# 

oldukça öneml#d#r (F. Göksu, 2004). 

Bu uygulamanın avantajlı yanları olarak; şeh#r merkezler#nde sıkışık b#r yapılaşma 

sağlayarak kentsel yayılmanın önüne geç#p doğal değerler#n ve kaynakların 

korunmasını sağlaması, araz# kullanımı düzenlemeler#yle arsa sah#pler# arasında eş#t 

sorumluluk dağılımını sağlaması ve projeler#n uygulanab#l#rl#k şansını artırması, özel 

mülk#yet haklarına saygı duyarak pol#t#k olarak uygulanab#l#r olması, yaratılan 

teşv#kler#n mülk sah#pler# ve yatırımcılar #ç#n çek#c# olması ve böylece kamu yararı 

#ç#n kaynak oluşturmak #ç#n p#yasa mekan#zmasını kullanması, kamulaştırma 

gerekt#rmeden yerel yönet#mlere yen#leme, dönüşüm ve koruma projeler#ne f#nansman 

sağlayarak uygulanmasına olanak tanıması, korunması gereken alanların sürekl# olarak 

korunmasını sağlayarak, pol#t#k değ#ş#kl#klerle koruma kararlarının değ#şmes#n# 

önlemes#, sıkışık yapılaşma #le traf#k yükünün azaltılması ve altyapı mal#yetler#n#n 

m#n#mum düzeye #nd#r#lmes# maddeler# mevcuttur (A. F. Göksu & Akalp, 2017). 

Bu stratej#, sadece halka açık alanların dönüşümünü kolaylaştırmakla kalmayıp aynı 

zamanda da yerel toplulukların, mülk sah#pler#n#n ve proje gel#şt#r#c#ler#n, p#yasa 

koşullarında projeler# #ç#n #ş b#rl#ğ# yapmalarını teşv#k etmekted#r. Bu metot, yeş#l 

alanlara dönüşüm ve gecekonduların dönüşümü #le #l#şk#lend#r#lm#ş olup, buna ek 

olarak parsel bazında apartman t#p# konutlarla beraber okul, hastane, alışver#ş merkez# 

g#b# farklı kentsel kullanımları sağlamak #ç#n alternat#f b#r çözüm sunmaktadır. 

Şeh#rler#m#zdek# yapı yoğunluğunun heterojen oluşu ve bağımsız konut projeler#n#n 

artışı, yeş#l alanların azalması g#b# sorunlarla b#rl#kte, deprem r#sk# taşıyan bölgeler ve 
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güvens#z konut stokları g#b# durumlar göz önünde bulundurulduğunda, artık, bazı 

alanlarda dönüşümün ve bu dönüşümler#n gözden geç#r#lmes#n#n zorunlu hale geld#ğ# 

açıktır (F. Göksu, 2004). 

 

3.1.5. ArazE Toplulaştırması 
 

Türk#ye'n#n ekonom#k gücünü artırab#lmes#, kend#ne yeteb#lme kapas#tes#n# 

güçlend#reb#lmes# ve kalkınma yolunda #lerleyeb#lmes# #ç#n ekonom#k olarak 

güçlend#r#lmes# ve daha ver#ml# hale get#r#lmes# gerekmekted#r. Bu hedefe ulaşmak 

#ç#n ülke genel#nde gerekl# altyapı h#zmetler#n#n ve üret#m araçlarının sağlanması ve 

sağlıklı, estet#k b#r yaşam alanı sunularak nüfusun refah sev#yes#n#n artırılması 

gerekmekted#r. Kırsal ve kentsel yaşam alanlarının gel#ş#m#n#n b#rb#r#nden bağımsız 

olmadığı, aks#ne b#r#ndek# değ#ş#kl#kler#n d#ğer#n# çeş#tl# yollarla etk#led#ğ# temel b#r 

#lked#r. Kentler#n caz#be merkez# olmasının, gel#şm#ş yaşam koşullarına ve fırsatlara 

sah#p olmanın, kentlere göçün başlıca nedenler#nden b#r# olduğu b#l#nmekted#r. Araz# 

toplulaştırması #se, çeş#tl# nedenlerle parçalanmış ve parseller#n b#ç#m ve boyutlarının 

bozulmuş araz#ler#n b#rleşt#r#lerek düzenlenmes#n# #fade eden b#r kavramdır. 

Bununla b#rl#kte, genel ve ayrıntılı b#r tanımı şunlardır: araz#ler#n #şletmec#l#ğ#n# 

ekonom#k ve etk#n hale get#rmey# amaçlayan yol ağlarının kurulması, tarım alanlarının 

ver#ml# ve opt#mal b#r şek#lde kullanılması #ç#n sulama, drenaj, araz# #y#leşt#rme, toprak 

koruma ve #y#leşt#rme faal#yetler#n#n gerçekleşt#r#lmes#, üret#c#ler#n yaşam 

standartlarını artırmak amacıyla kırsal alanların yen#lenmes#, kırsal kalkınma 

bölgeler#n#n tanımlanması ve kırsal #mar planlarının hazırlanması, kırsal ve doğal 

çevren#n sürdürüleb#l#r b#r şek#lde planlanması ve #şletmeler#n araz# kullanımının 

artırılması g#b# görevler ve tanımlamalar mevcuttur (Küsek, 2014). Araz# 

toplulaştırması, tarımsal altyapının gel#şt#r#lmes#nde öneml# b#r rol oynamaktadır. Ana 

kullanım amacının ötes#nde, çeş#tl# uygulamaları #çer#r ve g#derek artan b#r öneme 

sah#pt#r. 

Araz# Toplulaştırma çalışmaları, sadece tarımsal akt#v#teler #ç#n değ#l, aynı zamanda 

kırsal alanların sosyo-ekonom#k zorluklarına çözüm get#rmes# açısından da büyük b#r 

öneme sah#pt#r. Dolayısıyla, araz# toplulaştırması yalnızca tarımsal kullanıma 

odaklanan b#r uygulama olarak değerlend#r#lmemel#d#r. Aynı zamanda kırsal 

bölgelerde yaşayan nüfusun çalışma koşullarını #y#leşt#rmey# ve kırsal göçü azaltmayı 
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amaçlayan kapsamlı b#r kırsal alan planlamasıdır. Bu çalışmalarla tarımsal ver#ml#l#k 

artırılır ve ürün çeş#tl#l#ğ# sağlanır. Dünya genel#nde uygulanan araz# yönet#m# #lkeler#, 

yen# b#r parad#gmanın öncüsü olmuştur. Özell#kle son yıllarda dünya nüfusunun hızla 

artması ve doğal kaynakların aşırı kullanımıyla ortaya çıkan sorunlar, ger# dönüşü 

olmayan sonuçlara yol açab#lmekted#r (Boyraz & Üstündağ, 2008). 

Parseller, #şletmeler#n uzun vadel# faal#yetler#n# sürdüreb#lecekler# ve genell#kle uzun 

süre boyunca değ#şmeyen alanlardır. Bu parçaların şek#llenmes#ne katkıda bulunan ve 

bazen sınırlayan yapı blok planlarıdır. Parseller#n, üret#m tekn#kler#ne uygun olarak 

boyutlandırılması ve konumlandırılması, yapı bloklarının öneml# b#r b#leşen# hal#ne 

gel#r. Dolayısıyla, yapı blok planlarının doğru b#r şek#lde oluşturulması, sürdürüleb#l#r 

kullanım #ç#n kr#t#k b#r gerekl#l#kt#r (Kötter, 1995). Sürdürüleb#l#r olarak 

oluşturulmayan yapı blok planlarının kullanım kısıtlılığı ve elver#şs#zl#ğ# neden#yle 

zamanla arsa düzenlemeler#ne ya da toplulaştırma #şlemler#ne tab## tutulması 

gerekeb#lmekted#r. Har#tacılık, m#mar# ve #nşaat d#s#pl#nler#nde "bloklar" olarak 

adlandırılan alanlar, araz# toplulaştırması çalışmaları kapsamında parseller#n 

boyutlandırılacağı ve yerleşt#r#leceğ# bölgelerd#r. Başarılı b#r blok planlaması, 

parseller#n sürdürüleb#l#r b#r b#ç#mde kullanılmasına ve #şlet#lmes#ne fayda 

sağlayacaktır (Gündoğdu, K#rm#k#l, et al., 2017). 

Bugünün şartlarında, araz# toplulaştırması b#r dönüşüm ve kalkınma aracı olarak öne 

çıkmaktadır. Bu çerçevede, alanların kalkınması, ekonom#k get#r#n#n artırılması, alanın 

sadece üret#m ve çalışma alanı olmaktan çıkıp aynı zamanda estet#k ve çek#c# b#r 

yaşam alanı ve gez# bölges# hal#ne gelmes# g#b# hedefler, b#rçok ülkede araz# 

toplulaştırmasının öneml# b#r rol oynadığını göstermekted#r (Doruk, 2017). 

Kırsal alanların sorunlarını ele almak #ç#n araz# toplulaştırması, ülken#n yerel düzeyde 

hızlı gel#ş#m#ne öneml# katkılar sağlayab#lecek ve sosyoekonom#k avantajlar 

sunab#lecek b#r araç olarak kabul ed#lmekted#r. Araz# toplulaştırma çalışmalarının 

çevresel, sosyal ve ekonom#k açıdan faydaları bulunmakta olup, çok yönlü etk#ler# olan 

b#r araç olarak değerlend#r#leb#l#r. Temelde, araz# toplulaştırması, araz# p#yasasına 

müdahale eden b#r mekan#zma olarak görüleb#l#rken aynı zamanda kırsal kalkınma 

pol#t#kalarının b#r parçası olarak da #şlev görmekted#r (Doruk, 2017). 

Araz# toplulaştırma uygulamalarının toplumsal yönü, projeler#n başlatılmasının 

önces#nde ve uygulanması esnasında, etk#lenecek toplulukla yapılan danışmanlıklar ve 
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müzakereler #le başlamaktadır. Projen#n başlatılab#lmes# #ç#n saha sah#pler#n#n en az 

yarısının onayı gerekl#d#r. Araz# b#rleşt#rme sürec#nde çıkan anlaşmazlıkların çözümü, 

toplumsal uzlaşma açısından öneml# b#r unsur olarak d#kkate alınmalıdır. Bu bağlamda 

araz# sah#pler#n#n çoğunluğu, toplulaştırma kararının bel#rlenmes#ndek# en kr#t#k 

unsurun, b#reysel parseller#n b#rleşt#r#lerek b#r araya get#r#lmes# olduğunu 

vurgulamışlardır. 

Araz# toplulaştırma #şlem# Türk#ye’de gerçekleşt#r#l#rken s#stem aynı zamanda dünya 

çapında b#rçok ülkede de uygulanan yaygın b#r uygulamadır. Araz# toplulaştırması 

yoluyla kırsal kalkınma, b#rçok ülkede kullanılmaktadır. Araz# toplulaştırma taleb# tüm 

ülkelerde b#rb#r#ne benzer b#r amaç ve sebeple ortaya çıkmaktadır. Bu da olumsuz araz# 

bölünmes#n#n yen#den düzenlenmes# ve mülk#yet durumunu değ#şt#rmeden taşınmazın 

uygun şek#lde kullanılmasının teşv#k ed#lmes# #ht#yacıdır. Prosedürün gel#ş#m#n#n her 

b#r ülkedek# tar#hsel eğ#l#mler, kültür, gelenek ve mevzuattan etk#lenmes#yle, söz 

konusu ülkeye bağlı olarak araz# toplulaştırmasının amaç ve prosedürler#nde 

farklılıklar bulunmaktadır. Ancak farklı ülkelerdek# araz# toplulaştırmasına yönel#k 

ortak g#r#ş#m, kanıtlanmış çözümler#n ben#msenmes# olanağını sunmakta ve araz# 

toplulaştırma sürec#n#n özell#kler# tüm dünyada ülkeler özel#nde farklı uygulama 

gereks#n#mler# de duyulab#leceğ# g#b# genel olarak benzer şek#lde uygulanmaktadır. 

Uygulama parçalanmış tarım veya orman #şletmeler#nden veya bunların parçalarından 

oluşan kırsal alanların kapsamlı b#r b#ç#mde yen#den tahs#s ed#lmes# #şlem# olarak 

uygulanmaktadır. Araz# toplulaştırma uygulamalarının yasal olarak tanımlanmış 

amaçları ülkelere göre farklılık göstermekted#r. Ancak genel amaç araz# bölüşümünü 

gel#şt#rmek ve taşınmazların uygun kullanımını teşv#k etmekt#r. Parseller daha büyük 

veya daha #y# şek#ll# olması g#b# sebepler söz konusu olduğunda bu amaca, uygun 

kullanımlarına daha #y# uyarlanmış parseller oluşturmak #ç#n araz# takası #şlem#yle 

araz# parseller#n#n b#rleşt#r#lmes# yoluyla er#ş#lmekted#r. Aynı zamanda bununla 

b#rl#kte gayr#menkuller#n görecel# değer# ve mülk#yet# normalde sab#t tutulmaktadır. 

Araz# toplulaştırmasında f##l# araz# değ#ş#mler#n#n yanı sıra, drenaj ve yol ağının 

gel#şt#r#lmes#, farklı b#na ve çevre ıslahı, çevre yönet#m# ve kentsel #y#leşt#rme 

hedefler# #ç#n gerekl# d#ğer #şlevler uygulanab#lmekted#r. Bununla b#rl#kte sınırlı b#r 

alan ve proje odaklı prosedür de araz# toplulaştırmasının özell#kler# arasında 

bulunmaktadır (V#t#ka#nen & Sc#ence, 2004). 
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Araz# kullanımı daha gen#ş ölçekte etk#n b#r gösterge olarak değerlend#r#lmes#yle 

b#rl#kte, bu, araz# toplulaştırmasının tarım araz#ler#n#n tarımsal kullanımda tutulmasına 

katkıda bulunduğunu da göstermekted#r. Son dönemde Avrupa ölçeğ#nde araz# 

toplulaştırma çalışmaları özel#nde gel#şmeler ve uygulamalar gerçekleşmekted#r. Orta 

ve Batı Avrupa'da kırsal kalkınma ve araz# toplulaştırmasının, kırsal ve şeh#r yaşam ve 

çalışma standartlarını dengelemen#n yanı sıra şahs# kullanımları planlamayı ve araz# 

kullanımı sorunlarının çözümü #ç#n b#r araç olarak nasıl #şlev gördüğünü 

göstermekted#r. Çoğu ülkede araz# toplulaştırma pol#t#kalarının uygulanmasındak# 

amaç ve prosedürlerde gözlemlenen gözle görülür b#r değ#ş#kl#k olarak; araz# 

toplulaştırma pol#t#kaları b#rçok ülke #ç#n başlangıçta tarımsal hedefler doğrultusunda 

uygulanması amaçlandığı ancak süreç #çer#s#nde kırsal kalkınmanın öneml# b#r aracı 

hal#ne geld#ğ# göster#leb#l#r. Avrupa’da araz# toplulaştırması, 1952, 1955, 1962 ve son 

olarak 1973'te b#rb#r#n# #zleyen yasaların çıkarılmasıyla mülk#yet yapısıyla #lg#lenmeye 

yönel#k b#r pol#t#ka hal#ne gelm#şt#r (Crecente et al., 2022).  

Asya bölges#nde de araz# toplulaştırması yoluyla kırsal araz# kullanımının 

opt#m#zasyonu, reformun vazgeç#lmez b#r parçası hal#ne gelm#ş ve kırsal yerleş#mler# 

ve sak#nler#n# öneml# ölçüde etk#lem#şt#r.  

Araz# toplulaştırması neden#yle artan sosyal sorunlar göz önüne alındığında, bu g#b# 

uygulamalar kırsal bölge sak#nler#n#n küçük yerleş#m yerler#nden büyük yerleş#m 

yerler#ndek# boş araz#lere taşınmasına yardımcı olmayı #çeren yen# b#r araz# 

toplulaştırma yaklaşımı önermekted#r. Kırsal yerleş#m araz#ler#, kırsal alanlardak# 

#nsan-araz# #l#şk#s#n#n değ#şen d#nam#kler#n#n merkez#nde yer almaktadır (L# et al., 

2021). 

Türk#ye’de araz# toplulaştırma uygulamaları yukarıda da bel#rt#ld#ğ# g#b# genel olarak 

kırsal kes#mlerde ve #mar hakkı olmayan tarımsal alanlarda parçalı araz# 

kullanımlarının opt#m#zasyonu ve ver#ml#l#ğ#n# artırmak adına gerçekleşt#r#lmekted#r. 

Bunun aks#ne arsa toplulaştırması yüz ölçümü ve nüfus artışı gerçekleşen büyük 

şeh#rlerde uygulanmakta olan kentsel dönüşüm projeler#nde görülmekted#r. 

İstanbul’da Esenyurt, Avcılar, Esenler, Zeyt#nburnu, Kadıköy g#b# #lçelerde 

toplulaştırma örnekler# bulunmaktadır. Türk#ye’de arsa kullanımına yönel#k 

gel#şt#r#len modellerle b#rl#kte, bunlara değer ve ops#yon katan çalışmamızda arsaları 

çözümleyen b#r algor#tma oluşturulmuştur.  
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3.1.6. Konut Arsalarının Toplulaştırılması 
 

Son zamanlarda, kent merkezler#ndek# endüstr#n#n taşınmasıyla oluşan boş alanlarda, 

kullanılmayan bölgelerde ve ger#leyen bölgelerde, bütünleşm#ş proje uygulamalarında 

öneml# b#r artış gözlemlenmekted#r. Şeh#rler#m#z#n mevcut ekonom#k ve f#z#ksel 

koşullarıyla b#rl#kte doğal afet r#sk#n#n varlığı düşünüldüğünde, özell#kle şeh#r #ç#ndek# 

yapı stokunun bulunduğu bölgeler#n dönüştürülmes# #ç#n yapılan proje yatırımları 

g#derek daha fazla önem kazanmaktadır. 

Bu aşamada, kent yönet#mler#n#n ve #lg#l# paydaşların başarılı sonuçlar elde edeb#lmes# 

#ç#n, özell#kle planlama stratej#ler#n#n ve tasarım araçlarının gel#şt#r#lmes# #ç#n çeş#tl# 

yasal düzenlemeler ve yen#l#kç# yaklaşımlar önem arz etmekted#r. Kentsel dönüşüm 

projeler#nde, kamu ve özel sektör #ş b#rl#ğ#n#n, özell#kle kent merkezler#nde caz#p 

olduğu ve rant paylaşımının yoğun olduğu bölgelerde odaklandığı gözlemlenmekted#r. 

Bu durum, kentsel dönüşüm projeler#n#n, b#r rant paylaşımı model# olarak 

eleşt#r#lmes#ne yol açmaktadır. Bununla b#rl#kte, kent merkezler#nde hayata geç#r#len 

bu projeler#n, çevresel ve sosyal d#nam#klerle tam anlamıyla uyumlu olmadığına da#r 

kaygılar d#le get#r#lmekted#r (F. Göksu, 2004).  

Türk#ye'de konut araz#ler#n#n toplulaştırılması, şeh#rler#n planlı ve sürdürüleb#l#r 

kalkınması #ç#n kr#t#k b#r öneme sah#pt#r. Bu süreç, genell#kle kentsel dönüşüm 

projeler#yle #l#şk#lend#r#lse de araz# kullanımının opt#m#ze ed#lmes# ve mevcut 

kaynakların etk#n b#r şek#lde değerlend#r#lmes# açısından gen#ş b#r kapsamı kapsar. 

Konut araz#ler#n#n toplulaştırılması, sah#p olduğu sosyal, ekonom#k ve çevresel 

boyutlarla b#rl#kte, yerel toplulukların katılımını ve memnun#yet#n# sağlayacak şek#lde 

planlanmalıdır. İmar mevzuatı bakımından "tevh#t" olarak adlandırılan süreç 

#çer#s#nde, b#rden fazla taşınmazın #mar mevzuatına ve #mar planına uygun şek#lde yapı 

#nşa etmeye elver#şl# #mar parseller# hal#ne get#r#lmes#n# amaçlamaktadır. (Kalabalık, 

2008) Ş#md#ye kadar, #mar haklarının ve mülk#yet#n toplulaştırılması #ç#n yapılan çaba 

ve uygulamalar büyük ölçüde #mar parsel# veya #mar adalarında gerçekleşm#şt#r.  

İmar Yasası, bu tür tekn#kler#n uygulanmasına olanak sağlayarak, toplulaştırma 

sürec#n# desteklemekted#r. Bununla b#rl#kte, #mar haklarının veya mülk#yet#n 

toplulaştırılması çoğunlukla "proje bazında" değ#l, daha gen#ş kapsamlı b#r yaklaşımla 

gerçekleşt#r#lm#şt#r ve bu tür çalışmalar oldukça sınırlıdır. İmar haklarının 
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toplulaştırılması metodoloj#s#, temelde parsel bazında var olan geleneksel #mar 

haklarının proje bazında b#r araya get#r#lerek toplulaştırılması ve bu süreçte ortaya 

çıkan değer#n kamu ve özel sektör mülk sah#pler# arasında #ş b#rl#ğ#yle paylaşılması 

esasına dayanır.  

Kısacası, İmar Haklarının Toplulaştırılması tekn#ğ#, 'Proje Gel#şt#rme' prens#b#n# de 

#çermekted#r. Bu yaklaşım, b#reysel üret#m yer#ne proje bazlı b#r yaklaşımı ben#mser 

ve p#yasa koşulları #ç#nde talep ve arz denges#n#n proje hedefler# ve #lkeler# 

doğrultusunda bel#rlend#ğ# b#r çerçevede arsa sah#pler#, yatırımcılar ve kullanıcılar 

arasındak# #l#şk#ler# düzenler. Bu bağlamda, projen#n amacı ve #lkeleler# çerçeves#nde 

bel#rlenm#ş olan b#r senaryo etrafında hareket ed#lmekted#r (F. Göksu, 2004).   

Araz# toplulaştırması sürec#n#n #lk aşamasında, projen#n yürütülmes#nden etk#lenecek 

olan yerel topluluklarla etk#l# b#r #let#ş#m ve danışma sürec# yürütülmel#d#r. Bu, 

topluluğun #ht#yaçlarının ve end#şeler#n#n anlaşılmasını sağlayarak, projen#n yerel 

gereks#n#mlere uygun b#r şek#lde tasarlanmasına yardımcı olacaktır. Ayrıca, proje 

sırasında ortaya çıkab#lecek olası anlaşmazlıkların çözümü #ç#n uygun mekan#zmaların 

oluşturulması da öneml#d#r. Bu süreç, projen#n toplumsal kabulünü artırarak, 

sürdürüleb#l#r kentsel gel#ş#me katkı sağlayab#l#r. 

 

3.1.7. TürkEye’de ve Dünyada Dönüşüm ProjelerEnde Toplulaştırma 
 

Şeh#r bölgeler#, canlanan ve dönüşen bölgeler olarak algılanmalıdır. Kırsal bölgelerden 

şeh#r bölgeler#ne göçle başlayan şeh#rleşme sürec#, şeh#r alanının yerel halk 

#ht#yaçlarını karşılamakta yeters#z hale gelmes# ve durağan b#r hal almasıyla 

sonuçlanan b#r evr#m geç#r#r. Bu durgunlaşmış bölgeler#n f#z#ksel ve sosyal olarak 

yen#den canlandırılması ancak dışarıdan yapılan b#r müdahaleyle mümkündür. Bugün, 

bu müdahale kentsel yen#den yapılanma, yan# kentsel dönüşüm olarak 

adlandırılmaktadır (Özüdoğru, 2010). 

İstanbul, Türk#ye'n#n en büyük metropolü ve yoğun nüfusu #le kentsel dönüşüm 

#ht#yacının en bel#rg#n olduğu şeh#rlerden b#r#d#r. Son yıllarda, şeh#rdek# kentsel 

dönüşüm projeler# kapsamında bazı projelerde araz# toplulaştırma #şlemler# 

uygulanmıştır. Özell#kle gecekondu bölgeler#n#n dönüşümü ve şehr#n altyapısının 
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#y#leşt#r#lmes# amacıyla gerçekleşt#r#len bu projeler, İstanbul'un kentsel dokusunu ve 

yaşam kal#tes#n# öneml# ölçüde etk#lem#şt#r.  

Kentsel dönüşüm prat#ğ#n#n esas amacı, kent#n #ç#nde #zole ed#lm#ş yaşam alanlarının 

yen#den kente entegre ed#lmes#d#r. Bu entegrasyonun yalnızca f#z#ksel ve ekonom#k 

boyutu değ#l, aynı zamanda kültürel ve sosyal boyutu da kentsel dönüşümün temel 

gayes#d#r (Özüdoğru, 2010). 

Bu araz# toplulaştırma #şlemler#, genell#kle karmaşık ve büyük ölçekl# projeler#n b#r 

parçası olarak yürütülmüştür. Örneğ#n, F#k#rtepe, Tarlabaşı, Esenyurt ve Avcılar g#b# 

İstanbul'un öneml# semtler#ndek# kentsel dönüşüm projeler#, araz# toplulaştırma 

süreçler#n#n en bel#rg#n örnekler#ndend#r. Bu projeler, esk# ve plansız yapılaşmanın 

yer#ne modern ve sürdürüleb#l#r konutlar #le altyapı olanaklarının get#r#lmes#n# 

hedeflem#şt#r.  

İstanbul'dak# araz# toplulaştırma #şlemler#, şehr#n kentsel dönüşüm sürec#nde öneml# 

b#r rol oynamaktadır. Şehr#n f#z#ksel ve sosyal altyapısını yen#lemek, çevresel kal#tey# 

artırmak ve yaşam standartlarını yükseltmek #ç#n hayat# öneme sah#p olan bu #şlemler, 

ayrıca kentsel dönüşüm projeler# kapsamında uygulanan araz# toplulaştırma #şlemler#, 

şehr#n planlı ve sürdürüleb#l#r b#r büyüme sürec#ne katkıda bulunarak gelecek 

kuşakların #ht#yaçlarını da göz önünde bulundurmaktadır. Bu nedenle, İstanbul'da 

gerçekleşt#r#len araz# toplulaştırma projeler#, şehr#n kentsel dönüşümünü destekleyen 

ve şeh#rdek# yaşam kal#tes#n# artıran öneml# adımlardır. 

Kentsel Dönüşüm Projeler#n#n hayata geç#r#lmes#nde en kr#t#k konulardan b#r#, araz# 

kullanım kararlarını ve #mar haklarının yen#den ele alınmasını sağlayacak araçların 

gel#şt#r#lmes#d#r. Hem ulusal hem de uluslararası araştırmalar, bu konunun önem#ne 

#şaret etmekted#r. Bu araçlardan b#r# olan İmar Haklarının Toplulaştırılması yöntem#, 

özell#kle özel sektör tarafından büyük projeler#n gel#şt#r#lmes#nde sıkça 

kullanılmaktadır. Ancak, son zamanlarda beled#yeler#n de parsel bazlı planlamadan 

z#yade proje bazlı uygulamalara geçmeye başlamasıyla, özell#kle gecekondu 

bölgeler#n#n yen#den düzenlenmes# amacıyla kamuda da yaygınlaşmıştır. İmar 

haklarının toplulaştırılma sürec#, geleneksel olarak parsel bazında mevcut olan #mar 

haklarını b#r projen#n çerçeves#nde b#rleşt#rerek, toplulaştırılmasını ve elde ed#len 

değer#n kamu ve özel sektör #ş b#rl#ğ#yle paylaşılmasını hedefler. Bu yöntem, kamu, 
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özel sektör, mülk sah#pler# ve s#v#l toplum kuruluşlarının katılımıyla proje ortaklıkları 

oluşturarak gerçekleşt#r#lmekted#r (Özüdoğru, 2010). 

Bu yaklaşımda, tek#l üret#mden z#yade proje tabanlı üret#m, #stek #l#şk#s#n#n p#yasa 

koşullarında gel#şt#ğ# g#b#, proje hedefler# ve prens#pler# doğrultusunda araz# sah#b#, 

kullanıcılar ve yatırımcılar tarafından bel#rlenm#ş b#r proje planı oluşturulmaktadır. Bu 

planın uygulanmasıyla, f#z#ksel olarak yüksek kal#tel# kentsel projeler ve çevreler 

oluşturulurken, ekonom#k olarak da önceden bel#rlenm#ş kaynak bulma stratej#ler#yle 

yapılan, f#z#b#l#tes# yapılmış b#r yapı bütünü oluşmaktadır. 

Türk#ye'de, kırsal bölgelerden kente doğru artan göç hareketler#n# tet#kleyen #ç 

d#nam#kler#n etk#s#yle hız kazanan kentleşme sürec#, özell#kle Ankara, İstanbul, İzm#r 

g#b# yoğun göç alan kentler#n kontrolsüz b#r şek#lde gen#şlemes#ne neden olmuştur. Bu 

süreç, kırsal nüfusun kentlere yönel#k artan eğ#l#mler# ve ekonom#k, sosyal ve kültürel 

değ#ş#mler#n sonucunda meydana gelmekted#r. Bununla b#rl#kte Türk#ye’de 

toplulaştırma mantığı güdülerek farklı b#ç#m ve yöntemlerle #mar bonusu ve 

teşv#k#nden yararlanılmak ve daha #y# b#r kent öner#s# sunmak amaçlı tasarlanan 

projeler mevcuttur. İstanbul Kadıköy #lçes#nde yapılan F#k#rtepe projes# bu 

örneklerden b#r tanes#d#r (Bkz. Şek#l 3.1). 

 

ŞekEl 3.1: Kadıköy FEkErtepe Kentsel Dönüşüm Proje Alanı Master Planı 

Kaynak: Yağcı, F#k#rtepe Altyapı Çalışmalarında Son Durum Ne?, 2016 

Bunlardan b#r d#ğer#, yen# yaşam alanları nasıl tasarlanmalı sorusu #le oluşan, Destek 

Platformu tarafından oluşturulan 3ada1ada model# (bkz. Şek#l 3.2), kamusal 

kazanımların elde ed#lmes# amacıyla #mar bonusu kullanımını teşv#k etmekted#r ve 
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bunu parsel bazlı yapılaşma yer#ne yapı adası bazında yapılaşma #le sağlamaktadır. En 

az üç yapı adasının b#rleşt#r#lerek tek b#r yapı adası oluşturulması; daha fazla yeş#l alan, 

kamusal yapılar ve otoparklar #le gen#ş yolların sağlanmasına olanak tanırken, aynı 

zamanda #y# b#r tasarım fırsatı sunmaktadır. 

Kamu tarafından sunulan "#mar bonusu", gönüllü b#r şek#lde ada temel#nde b#rleşme 

potans#yel#ne bağlı olarak f#nansman sağlayacak ve bu f#nansmanla öncel#kle r#sk 

teşk#l eden b#naların yıkılıp, yerler#ne yen# ve güven#l#r yapılar #nşa ed#lecekt#r. Bu 

sayede, "yer değ#şt#rme" ve "değer paylaşımı" g#b# sıkıntılı ve problem arz eden 

sorunlar ortadan kaldırılacaktır.  

 

ŞekEl 3.2: 3 Ada 1 Ada ProjesE Model GörselE 

Kaynak: Göksu, Kentsel Stratej# 3 Ada 1 Ada Projes#, 2016 

Teşv#k# amaçlanan oluşumun gönüllülük esasına bağlı olarak oluşumunda sağlanacak 

#mar bonusları, kamusal mekân, otopark, b#rleşme ve yola terk hususlarında, öncel#kl# 

olarak kamusal alan elde ed#lmes# ve r#sk teşk#l eden yapıların güven#l#r b#r şek#lde 

yen#den yapımına madd# destek sağlamak amacıyla tem#n ed#lmekted#r (F. Göksu, 

2016). 

Söz konusu oluşum özel#nde #lk olarak, kent dokusunun yen#den düzenlenmes# ve 

toplumsal organ#zasyonun opt#m#ze ed#leb#lmes# amacıyla dönüşüm katsayısı 
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bel#rlenmekted#r; ardından, parseller#n ada b#rleşmeler#ne göre dönüşüm katsayısı #le 

çarpılarak #mar bonusu arttırılmaktadır, böylece b#rleşmey# teşv#k etmek #ç#n opt#mum 

proje büyüklüğü elde ed#lmekted#r (Bkz. Şek#l 3.3). 

Yapı çekme mesafeler# dar yolların gen#şlet#lmes# veya otopark alanı olarak 

kullanılması #ç#n kamuya devred#lmes# #ht#mal#nde, ada b#rleşme katsayılarına uygun 

olarak #lave #mar bonusu ver#lmekted#r. Dar yolların gen#şlet#lmes#, ac#l durumlarda 

tahl#ye kor#dorları olarak kullanılab#ld#ğ# g#b# bununla b#rl#kte mahalleler#n 

b#rçoğunda, yeterl# okul, park, sağlık g#b# kamusal alanlar bulunmamaktadır. Bu 

nedenle, yaşam kal#tes#n#n artırılması ve herkes#n eş#t er#ş#me sah#p olab#lmes# adına 

bu alanların artırılması önem taşımaktadır. Dar yolların kenarlarına park ed#len araçlar, 

yangın, deprem g#b# ac#l durumlarda tehl#ke oluşturab#lmekted#r. Bu sorunun çözümü 

#ç#n öner#len modelde, ada #ç#nde açık veya kapalı otoparkların teşv#k ed#lmes# #ç#n 

otopark bonusu ver#leb#lmekted#r (Atasoy, 2011). 

Bununla b#rl#kte kentsel dönüşüm projeler#nde terc#h ed#len yöntemlerden b#r# proje 

yapılacak alan yıkımlarının etaplar hal#nde yapılması b#r d#ğer# #se proje alanında 

yaşayanların yerler#n# değ#şt#rmes#yle boşalan alanların yıkılması olarak uygulanmıştır 

(Üstün, 2009). 

 

ŞekEl 3.3: 3 Ada 1 Ada ProjesE Model GörselE Plan Çalışması 

Kaynak: Göksu, Kentsel Stratej# 3 Ada 1 Ada Projes#, 2016 

Kentsel dönüşüm projeler#n#n başarılı b#r şek#lde hayata geç#r#lmes#nde d#kkate 

alınması gereken temel konulardan b#r#, araz# kullanım kararlarının ve #mar haklarının 

yen#den düzenlenmes#n# sağlayacak mekan#zmaların gel#şt#r#lmes#d#r. Bu öneml# 

nokta hem ulusal hem de uluslararası düzeyde yapılan araştırmalarda özell#kle 
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vurgulanmıştır ve İmar Haklarının Toplulaştırılması yöntem#, bu uygulamalardan 

b#r#d#r. Bu metodoloj#, kentsel dönüşüm projeler#nde mevcut #mar düzenlemeler#n#n 

rev#ze ed#lmes#n# ve toplulaştırılmasını sağlayarak, kentler#n sürdürüleb#l#r ve dengel# 

b#r şek#lde yen#den yapılandırılmasına katkı sağlamaktadır. Özell#kle özel sektör 

tarafından büyük projelerde sıklıkla kullanılan bu yöntem, beled#yeler#n planlama 

yaklaşımlarını parsel bazlı değ#l, proje bazlı hale get#rmes#yle b#rl#kte özell#kle 

gecekondu bölgeler#n#n #y#leşt#r#lmes# ed#lmes# amacıyla kamu sektöründe de 

yaygınlaşmıştır.  

İmar haklarının toplulaştırılmasının başarı #le uygulandığı projelere örnekler#nden 

b#rkaçı olarak Ankara’da Portakal Ç#çeğ# ve D#kmen Vad#s# Kentsel Dönüşüm 

Projeler# ve Bursa’da Zafer Plaza Kentsel Dönüşüm Projes# göster#leb#l#r (Özüdoğru, 

2010). Ankara Büyükşeh#r Beled#yes#’n#n uyguladığı Portakal Ç#çeğ# Vad#s# Projes# ve 

D#kmen Vad#s# Projes#’nde ve İstanbul Büyükşeh#r Beled#yes#’n#n uyguladığı Sah#l 

Park ve Loca Mahal Projeler#nde tasarının #lk süreçler#nde yer#nde dönüşümün 

amaçlandığı b#l#nmekted#r. Portakal Ç#çeğ# Projes#'nde aşamalı b#r uygulama 

yaklaşımının ben#msenmes#, projen#n hızını artırmış ve #lk aşamada hedeflenen 

sonuçlara daha er#ş#leb#l#r kılmıştır.  

 

ŞekEl 3.4: İstanbul ZeytEnburnu SahEl Park ve Loca Mahal Kentsel Dönüşüm 

ProjesE Alanları 

Kaynak: Dem#rel, Kentsel Dönüşümde Sosyal Etk# Değerlend#rmes#: Sümer 

Mahalles# Kentsel Dönüşüm Projes#, 2019  
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Bu yöntem, proje sürec#n# daha yönet#leb#l#r parçalara bölerek, karmaşıklığı azaltmış 

ve kaynakların etk#n kullanımını sağlamıştır. 

 

ŞekEl 3.5: Ankara DEkmen VadEsE ÖnerE Kentsel Tasarım ve Peyzaj ProjesE Master 

Plan 

Kaynak: Harmon#, Gayr#menkul Değerlend#rme Raporu / Ankara, 2011 

Bu projeler kapsamında yapılan yatırımlar ve planlama kararları aşamalı b#r şek#lde 

uygulanmıştır. Bu yaklaşım, gecekonduları ve deprem r#sk# taşıyan konutları yıkan hak 

sah#pler#n#n, başka yerlere taşınmadan önce #lk etapta #nşa ed#len konutlarda 

barınmalarını sağlamayı amaçlamıştır. Ayrıca, arsa sah#pler# #ç#n, projeler#n yer#nde 

dönüşümünü mümkün kılmıştır. Proje sürec#nde, tapulu arsa sah#pler#yle uzlaşılarak, 

#mar haklarının ve parseller#n toplulaştırılması #ç#n çeş#tl# seçenekler sunulmuştur; bu 

seçenekler arasında satın alma, takas, #nşaat anlaşmaları ve ödeme kolaylıkları 

bulunmaktadır (A. F. Göksu, 2016). 
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ŞekEl 3.6: Portakal ÇEçeğE VadEsE Master Plan 

Kaynak: Kentsel Stratej#, Ankara Portakal Ç#çeğ# Vad#s# Kentsel Dönüşüm Projes#, 

İmar Haklarının Toplulaştırılması Model#, 2016 

Şek#l 3.6’da görüldüğü üzere Portakal Ç#çeğ# Vad#s# projes#, üzer#nde konutlar bulunan 

ancak #mar planlarında yeş#l alan olarak bel#rlenen b#r araz#n#n, #mar planındak# 

#şlev#ne uygun şek#lde kullanılab#lmes# amacıyla başlatılan b#r g#r#ş#md#r. Proje önces#, 

bölgedek# kaynakların kısıtlı olması sebeb#yle kamulaştırma mümkün olmadığından, 

beled#yey# araz# b#rleşt#rme yöntem#ne yönlend#ren öneml# b#r etken olmuştur. Projede, 

kamulaştırma yer#ne, vad#ye eklenen değer#n araz# sah#pler#yle uzlaşma yoluyla 

paylaşılması esas alınmıştır.  

Özell#kle şeh#r merkezler#nde, dönüşümü gereken bölgelerde, mülk#yet#n b#r araya 

get#r#lmes# adına gerek duyulan anlaşmanın gerçekleşt#r#lmes#nde #mar hakları 

b#rleşt#rme sonuç elde ed#len ver#ml# b#r yöntemd#r. Bununla b#rl#kte #mar haklarının 

b#rleşt#r#lmes# #şlem#n#n başarılı sonuçlara er#şeb#lmes# #ç#n bölgede #kamet edenler#n 

anlaşmalı ve eş zamanlı b#r b#rl#k oluşturularak b#lg#lend#r#lmes#, yapılması planlanan 

projeler#n hayata geç#reb#l#rl#ğ#n# arttıran öneml# b#r husustur (Özüdoğru, 2010). 

Bu g#b# projelerde, projen#n bütünlüğü #ç#nde #mar haklarının b#rleşt#r#lmes# 

hedeflenmekted#r. Bu planlama çalışmalarıyla, parsel parsel ayrılmış ve kat 

mülk#yet#ne dayalı yapılaşma yer#ne, projen#n amaçları ve hedefler# doğrultusunda 

b#rleşt#rme ve bu hakların nakde çevr#lerek kullanılması planlanmaktadır. Dünya 

genel#nde, konut araz# toplulaştırma projeler# b#rçok farklı coğraf# bölgede ve kültürel 

ortamda gerçekleşt#r#lmekted#r. 

Örneğ#n, S#ngapur'un kamuya a#t araz#ler# konut amaçlı kullanmak üzere toplulaştırma 

pol#t#kası, şeh#rdek# nüfus yoğunluğunu yönetmek ve konut #ht#yacını karşılamak 

amacıyla başarıyla uygulanmış b#r model olarak öne çıkmaktadır. Bu model, sıkı 
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düzenlemeler ve etk#l# planlama süreçler#yle b#rl#kte, toplumun katılımını teşv#k eden 

ve sürdürüleb#l#r kentsel gel#ş#m #lkeler#n# ben#mseyen b#r yaklaşımı #çermekted#r. 

Aynı zamanda S#ngapur'un konut araz# toplulaştırma projeler#, şehr#n sınırlı araz# 

kaynaklarıyla başa çıkmak ve sürekl# artan nüfusu barındırmak #ç#n çözüm odaklı 

öner#ler sunmaktadır. S#ngapur Hükümet#, toplumun #ht#yaçlarına cevap vermek ve 

kentsel dönüşümü teşv#k etmek #ç#n kapsamlı b#r planlama ve yönet#m yaklaşımı 

ben#msem#şt#r. Bu kapsamda, kamuya a#t araz#ler#n konut amaçlı kullanımı #ç#n 

toplulaştırılması sürec#, yerel topluluğun katılımını ve memnun#yet#n# sağlayacak 

şek#lde tasarlanmıştır. Projeler genell#kle sosyal konutlar, yeş#l alanlar ve altyapı 

gel#şt#rmeler# g#b# kentsel #y#leşt#rmeler# #çermekte ve şeh#r planlama süreçler#yle 

bütünleşm#ş b#r şek#lde yürütülmekted#r. 

Benzer şek#lde, Hollanda'da uygulanan konut araz# toplulaştırma projeler#, su yönet#m# 

ve kentsel gen#şleme #ht#yaçlarına uygun olarak tasarlanmıştır. Hollanda'nın alçak ve 

suyla çevr#l# coğraf# yapısı neden#yle, konut araz#ler#n#n planlanması ve gel#şt#r#lmes# 

sırasında su baskınlarının engellenmes# ve doğal yaşam alanlarının korunmasının 

büyük oranda önem# mevcuttur. Bu nedenle, Hollanda'dak# toplulaştırma projeler# 

genell#kle su yönet#m# altyapısının gel#şt#r#lmes#n# ve suyun etk#ler#n# m#n#m#ze etmey# 

amaçlamaktadır. 

 

ŞekEl 3.7: Utrecht LeEdsche REjn Konut GelEştErme ProjesE 

Kaynak: Network Nature, Utrecht - NbS for Urban Res#l#ence and C#t#zens’ 

Wellbe#ng, 2019 
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Ülken#n su yönet#m# stratej#ler#yle entegre ed#lm#ş konut araz# toplulaştırma projeler#, 

su baskınlarının önlenmes# ve doğal yaşam alanlarının korunması g#b# çevresel 

hedefler# desteklemekted#r. Projeler aynı zamanda çevresel sürdürüleb#l#rl#k #lkeler#n# 

destekleyerek, su kaynaklarının korunması ve doğal ekos#stemler#n korunması #ç#n 

öneml# b#r rol oynamaktadır. Buna örnek olarak Hollanda'nın en büyük dönüşüm 

projeler#nden b#r# olan Yen# Merkez İstasyon Bölges# projes#, Cl#mate-KIC g#r#ş#m# 

kapsamında Akıllı Sürdürüleb#l#r Bölgeler (SSD) konsors#yumunun b#r parçasıdır. Bu 

bölge, yeş#l çatılar ve yağmur suyu toplama önlemler# g#b# doğaya dayalı çözümlerle 

#kl#m değ#ş#kl#ğ#ne uyum hedefler#ne katkı sağlamakta ve enerj# ver#ml#l#ğ# #le 

yen#leneb#l#r stratej#lerle bölgen#n sürdürüleb#l#rl#ğ#n# desteklemekted#r. 

Utrecht'#n Yen# Le#dsche R#jn konut gel#şt#rme projes# (Şek#l 3.7), 2030'a kadar 30.000 

konut, 770.000 m2 t#car# of#s alanı ve 230 hektarlık b#r #ş alanının #nşasını 

öngörmekted#r. Bu bölgedek# su s#stemler#, yağmur suyu yönet#m#, su kal#tes# ve doğal 

#nf#ltrasyon yataklarını (wad#s) #çeren Sürdürüleb#l#r Kentsel Drenaj S#stemler# 

(SUDS) üzer#ne yoğunlaşmaktadır (NetworkNature, 2019). 

Amer#ka B#rleş#k Devletler#'ndek# konut araz# toplulaştırma projeler# genell#kle kentsel 

dönüşüm ve yen#leme çabalarıyla #l#şk#lend#r#lm#şt#r. Özell#kle esk# sanay# bölgeler#n#n 

dönüşümü ve yen#den kullanımı, bu tür projeler#n odak noktalarından b#r#d#r. Bu 

projeler, sıklıkla kentsel boşlukları doldurmayı, altyapıyı #y#leşt#rmey# ve kentsel 

yaşam kal#tes#n# artırmayı amaçlamaktadır. Kamu-özel #ş b#rl#ğ# modeller#yle f#nanse 

ed#len bu projeler, genell#kle yerel toplulukların #ht#yaçlarını ve end#şeler#n# d#kkate 

alarak planlanır ve uygulanır. Bu, projeler#n toplumsal kabulünü artırırken, 

sürdürüleb#l#r kentsel gel#ş#me katkıda bulunmasını sağlamaktadır. 

Bölgedek# kentsel dönüşüm örnekler#nden b#r# olan Bunker H#ll'#n dönüşüm sürec# 

(Bkz. Şek#l 3.8) 1955 yılına kadar uzanmaktadır ve bu, Los Angeles'ın en esk# ve en 

büyük ölçekl# kentsel dönüşüm projeler#nden b#r#d#r. Uzun b#r planlama sürec#n#n 

ardından, bölge, Los Angeles Kent Konsey# tarafından resm# olarak kentsel dönüşüm 

alanı #lan ed#lm#şt#r. Projen#n ana hedefler# arasında, esk# gecekonduların bölgeden 

kaldırılması ve aynı zamanda alanın kent#n gel#şen t#caret bölges# hal#ne get#r#lmes# 

yer almaktadır.  
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Bu amaçlar doğrultusunda, bölgen#n f#z#ksel ve sosyal dokusunun yen#den 

yapılandırılması #ç#n çeş#tl# uygulamalar gerçekleşt#r#lm#şt#r (Yılmaz, 2018). 

 

ŞekEl 3.8: Bunker HEll Kentsel Dönüşüm ÖncesE 

Kaynak: Yılmaz, Gel#şm#ş Ülkelerde Ekonom#n#n Gel#şt#r#lmes#ne Yönel#k 

Gerçekleşt#r#len Kentsel Dönüşüm Uygulamaları, 2018 

Japonya'da 1969'da yürürlüğe g#ren Kentsel Yen#den Üret#m Yasası, konutlar, resm# 

b#nalar ve t#car# alanların etk#l# b#r şek#lde b#r arada kullanılmasını hedeflem#şt#r. Bu 

yasa, sadece esk# yapıların yer#ne yen#ler#n#n #nşa ed#lmes#n# değ#l, aynı zamanda 

kentsel alanların ekonom#k olarak kent#n gel#ş#m#ne katkı sağlayacak şek#lde yen#den 

üret#lmes#n# de amaçlamaktadır (Bkz. Şek#l 3.9). Bu yaklaşımın öneml# b#r örneğ#, 

Roppong# Tepeler#'nde gerçekleşt#r#len dönüşüm projes#d#r. Bu proje, kentsel alanın 

çeş#tl# #şlevler# ve kullanımıyla bütünleşm#ş b#r şek#lde yen#den yapılandırılması ve 

böylece bölgen#n ekonom#k ve sosyal potans#yel#n#n artırılması amacıyla 

tasarlanmıştır (Yılmaz, 2018). 
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ŞekEl 3.9: Japonya RoppongE HElls Dönüşüm ProjesE Sonrası 

Kaynak: Yılmaz, Gel#şm#ş Ülkelerde Ekonom#n#n Gel#şt#r#lmes#ne Yönel#k 

Gerçekleşt#r#len Kentsel Dönüşüm Uygulamaları, 2018 

Bu örnekler, farklı coğraf# ve kültürel bağlamlarda uygulanan konut araz# toplulaştırma 

projeler#n#n çeş#tl#l#ğ#n# ve karmaşıklığını göstermekted#r. Ancak heps#, etk#l# 

planlama, katılımcı süreçler ve sürdürüleb#l#r kentsel gel#ş#m #lkeler# etrafında 

şek#llenm#ş stratej#ler#n önem#n# vurgulamaktadır. Bu örnekler, Türk#ye'dek# konut 

araz# toplulaştırma sürec#ne da#r farklı perspekt#fler sunab#lmekte ve benzer projeler#n 

başarıya nasıl ulaşab#leceğ#ne da#r öneml# #puçları sağlayab#lmekted#r. 

 

3.1.8.  TürkEye’de İfraz (Bölme) ve TevhEt (BErleştErme) İşlemlerE 
 

İmar hukukunda #mar planlarının uygulanmasında sıklıkla başvurulan yöntemlerden 

b#r# tevh#t yöntem#d#r. Tevh#t, #k# veya daha fazla parsel#n b#rleşt#r#lerek tek b#r 

parselleşt#r#lmes# #şlem#d#r. Bu süreç, planlanmış #mar faal#yetler#ne uygun olarak araz# 

kullanımının opt#m#ze ed#lmes#n# sağlar ve genell#kle kentsel dönüşüm ve planlı 

gel#ş#m projeler#nde kullanılır (Koçak et al., 2002).  

Tapu Kadastro Genel Müdürlüğü'nün 1993/6 numaralı Genelges#'ne göre, b#rleşt#rme 

#şlem#, yan yana bulunan b#rden fazla parsel#n tek b#r parselle b#rleşt#r#lmes#n# #fade 

eder. "Tevh#t / b#rleşt#rme yöntem#" #se, farklı sah#plere a#t taşınmaz malların, yen# b#r 
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yapı veya tasarının gerçekleşt#r#lmes# #ç#n uygun b#r parselle b#rleşt#r#lerek tek b#r 

mülk#yete dönüştürülmes#d#r. Bu yöntem, parsel#n #mar planında kamuya ayrılmış 

alanlar dışındak# kısımlarının ayrı ayrı değerlend#r#lerek, kamu h#zmetler#ne tahs#s 

ed#lm#ş alanlarla ayrılan kısımların tapuda kayıtlara geç#r#lmes#n# ve ger#ye kalan 

kısımların uygun #mar parseller#ne dönüştürülmes#n# sağlar. Bu şek#lde, #mar planı ve 

mevzuatı esaslarına uygun olarak parseller#n b#rleşt#r#lmes# ve düzenlenmes# 

hedeflenmekted#r.  

3194 sayılı Kanunda “tevh#t” #le #lg#l# hükümler 15. ve 16. maddelerde get#r#lm#şt#r. 

İmar Kanunu'nun 15. ve 16. maddeler#n#n uygulanması, parselasyon planı 

oluşturulmadan önce, kadastral parseller#n #mar parseller#ne uygun hale get#r#lmes#n# 

#fade eder. Bu uygulama, #mar düzenlemeler# yapılırken kadastral parseller#n mevcut 

durumlarının ve #mar düzenlemeler#ne uygunluğunun değerlend#r#lmes#n# sağlar. Bu 

sayede, daha kapsamlı b#r planlama sürec# #ç#n temel oluşturulur ve #mar düzenlemes# 

sürec#nde gereken adımların daha etk#n b#r şek#lde atılması sağlanmaktadır (Türk & 

Ünal, 2003). 

İmar mevzuatı açısından tevh#t (b#rleşt#rme), b#rden fazla taşınmazın #mar mevzuatı ve 

#mar planına uygun b#r şek#lde b#rleşt#r#lerek yapı yapmaya elver#şl# #mar parseller# 

oluşturulmasını #fade eder. Bu süreç, farklı taşınmazların #mar düzenlemeler#ne uygun 

hale get#r#lerek, kentsel gel#ş#m ve yapılaşma süreçler#ne katkıda bulunmak amacıyla 

gerçekleşt#r#lmekted#r. 

İfraz, b#r taşınmazın plan ve yönetmel#k koşullarına göre parsellere bölünmes# şekl#nde 

tanımlanmaktadır (Çamur, 2002). B#rleşt#rme (tevh#t), yen# b#r yapı veya tasarının 

hayata geç#r#lmes# #ç#n, farklı sah#plerde bulunan taşınmaz malların, tek b#r mülk#yette 

b#rleşt#r#lerek üzer#nde yapı #nşa ed#leb#lecek duruma get#r#lmes# #şlem# olarak 

tanımlanmaktadır (Keleş, 2021). 

İfraz yöntem# g#b# tevh#t yöntem# de 19. yüzyılın #k#nc# yarısından ber# tüm kanunlarda 

yer almıştır. Örneğ#n, 1882 tar#hl# Ebn#ye Kanunu, mahalle oluşturmak amacıyla 

yapılan parselleme #şlemler#nde, ham araz#, bağ veya bostan g#b# alanlardan b#r 

kısmının karakol yer# veya okul yer# olarak ayrılmasını zorunlu kılmıştır (Türk & Ünal, 

2003).  

Tevh#t (b#rleşt#rme) #şlem#, taşınmazların tarımsal faal#yetler #ç#n daha etk#n b#r şek#lde 

kullanılması, büyük ölçekl# sanay# yatırımlarına olanak sağlamak, #nşaat projeler# #ç#n 
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daha gen#ş araz#ler elde etmek veya komşu parseller arasındak# ortak sınırları 

düzeltmek g#b# çeş#tl# amaçlarla gerçekleşt#r#leb#l#r (Koçak et al., 2002).  

Arsa ve araz# düzenlenmes#nden (parselasyon) farklı olarak tevh#t, araz# ve arsa 

sah#b#n#n b#rden fazla araz# veya arsasını ya da başka k#ş#ler#n mülk#yet#nde bulunan 

b#rden fazla araz# ve arsaların, bu k#ş#ler#n kend# rızaları doğrultusunda 

b#rleşt#rmes#d#r. Bu sebeple tevh#t #şlem# #le arsa b#rleşt#rme mülk sah#b#n#n rızasına 

göre uygulanmaktadır (Kalabalık, 2008). 

Ancak, arsa ve araz# düzenlemes# (parselasyon, cebr# #fraz) sürec#, beled#ye sınırları ve 

mücav#r alan sınırları #ç#nde beled#ye tarafından, bu sınırların dışında #se #l özel 

#dareler# (val#l#kler) tarafından yürütülmekted#r. Bu süreçte, #mar planı kapsamında yer 

alan yapılaşmış veya yapılaşmamış arsaların ve araz#ler#n sah#pler# veya d#ğer hak 

sah#pler#n#n onayı alınmaksızın b#rb#rler#yle, yol fazlalarıyla, kamu kurumlarına veya 

beled#yelere a#t alanlarla b#rleşt#r#lmes#, bunların yen#den #mar planına uygun ada ve 

parsellere bölünmes#, farklı mülk#yet türler#ne göre hak sah#pler#ne dağıtılması ve 

gerekl# tesc#l #şlemler#n#n yapılması yer almaktadır. İmar planı bulunan alanlarda 

gerçekleşt#r#lecek tevh#t #şlemler#, parselasyon planının mevcut olup olmadığına bağlı 

olarak değ#ş#kl#k göstermekted#r. Eğer b#r parselasyon planı bulunuyorsa, İnşaat 

Yönetmel#ğ#'n#n 15. maddes# gereğ#nce, "Kamusal h#zmetlere ayrılmış alanlara denk 

gelen gayr#menkuller#n, yol, meydan, park ve otopark g#b# bölgeler#n#n bölünmes#ne 

#z#n ver#lmez. İnşaat parselleme planının tamamlandığı bölgelerde, bölünme veya 

b#rleşt#rmen#n bu planlara uygun olması gerekmekted#r" hükmü uygulanmaktadır. Bu 

durumda, tevh#t veya #fraz #şlemler#n#n #lg#l# #mar planlarına uygun olması 

gerekmekted#r (Çel#k, 2006).   

Bu #fade, İmar Kanunu'nun 15. maddes# doğrultusunda, yalnızca #mar parselasyon 

planı tamamlanmış bölgelerde gerçekleşt#r#lecek tevh#t #şlemler#n#n bu planlara uygun 

olması gerekt#ğ#n# vurgulamaktadır. Bu bağlamda, #mar planları yürürlüğe g#rd#kten 

sonra #mar parselasyon planlarının oluşturulmuş olması durumunda, yapılacak 

tevh#tler#n de bu planlara uygun olarak gerçekleşt#r#lmes# kaçınılmaz b#r zorunluluktur. 

İmar Kanunu'nun 15. maddes#, tamamlanmış parselasyon planlarına sah#p bölgelerde 

tevh#t süreçler#n# düzenlemey# amaçlamaktadır. Buna karşılık, henüz parselasyon planı 

tamamlanmamış bölgelerde, #lg#l# Yönetmel#k tarafından bel#rlenen kurallara uygun 

olarak kadastro parseller#n#n b#rleşt#rme #şlemler#n# düzenlemekted#r (Çel#k, 2006). Bu 
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sebeple, sadece parselasyon planları tamamlanmış ve #mar parseller# oluşturulmuş 

bölgelerde #mar parseller#n#n tevh#d# ve aynı zamanda kadastro parseller#n#n 

Yönetmel#kte bel#rt#len şartlara göre tevh#t #şlemler#n#n gerçekleşt#r#lmes# mümkün 

olmaktadır (Kalabalık, 2008). 

Plan uygulamasının kadastro parsel# bazında gerçekleşt#r#lmes#, parseller#n üzer#ndek# 

bedels#z terk oranlarının, #lg#l# parsele #sabet eden kamu alanıyla orantılı olarak 

değ#şmes#ne neden olab#lmekted#r. Bu durumda, bazı parsellerden yüksek oranda yol 

terk alınırken, d#ğerler#nde h#ç terk m#ktarı çıkmayab#l#r veya parseller tamamen kamu 

alanında kalab#l#r, böylece uygulama #şlem# gerçekleşt#r#lemez hale geleb#lmekted#r. 

Bu durum, bazı parsel sah#pler#n#n leh#ne veya aleyh#ne sonuçlar doğurab#lmekte ve 

eş#t b#r uygulama sağlanmasını engelleyeb#lmekted#r. Parça parça uygulanan #mar 

planlarında genell#kle ger#ye kamu h#zmetler#ne tahs#s ed#len bölgeler kalır. Ancak, 

düzenleme ortaklık payı oranının fazla olması neden#yle, bu bölgelerde İmar 

Kanunu'nun 18. maddes# uyarınca arsa ve araz# düzenlemes# yapma #mkânı ortadan 

kalkab#lmekted#r. Bu durumda, #lg#l# beled#ye tarafından bu alanlarda kamulaştırma 

#şlem# yapılması gerekmekted#r.  

Ancak, bu #şlem#n mal#yet# oldukça yüksek olduğundan, prat#kte uygulanması 

mümkün olmayab#l#r. Kalan alanlarda #mar planının uygulanamaması durumunda, 

genell#kle bu tür alanlarda kamu alanlarına ayrılan yerler#n azaltılması veya 

kaldırılması yoluna g#d#lmekted#r. Bu durum, plan bütünlüğünün bozulmasına ve 

yeterl# sosyal ve tekn#k altyapıdan yoksun kent planlarının ortaya çıkmasına neden 

olab#l#r. Bu sebeple, İmar Kanunu'nun 15 ve 16. maddeler#n#n, parselasyon planı 

tamamlanmış alanlardak# parseller#n tevh#t ed#lmes# #le #mar planı kapsamı dışında 

kalan kadastro parseller#n#n bel#rt#len esaslara göre tevh#t #şlemler#n#n yapılması 

gerekmekted#r (Çel#k, 2006). 

Bazı durumlarda, taşınmazların sah#pler#nden #z#n veya onay alınmaksızın tevh#t 

#şlemler# gerçekleşt#r#lmekted#r. Ancak, tevh#t ve #fraz uygulamaları, sadece 

parselasyon planı yapılmış alanlarda sah#pler#n onayıyla gerçekleşt#r#leb#l#r. 

Sah#pler#n#n onayını almadıkları yerlerde, parselasyon planı olmayan alanlarda #fraz 

ve tevh#t #şlemler# yapılamamaktadır. 

Bel#rl# alanlarda, gereken şartlar ve kurallara uygun olarak tevh#t ve #fraz #şlemler#n#n 

gerçekleşt#r#lmes# durumunda, f#z#ksel olarak yüksek kal#tede kentsel projeler ve 
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çevreler oluşturulması olasılığı yüksekt#r. Ekonom#k açıdansa, projeler#n 

uygulanab#l#rl#ğ# yapılmış ve f#nansman yöntemler# önceden bel#rlenm#ş konut ve 

yaşam alanlarının ortaya çıkma olasılığı mevcuttur. 

Toplulaştırma ve yen#leme süreçler#nde, projen#n doğru b#r b#ç#mde yazılması ve 

süreçte #lg#l# k#ş#ler#n sorumlulukları son derece kr#t#kt#r. Projen#n hedefler# ve #lkeler#, 

projeden etk#lenecek konut sah#pler# tarafından ortak f#k#rlerde buluşulmasının 

ardından, model ve yöntemler oluşturulmalıdır. Kentsel dönüşüm ve toplulaştırma 

sürec#nde, projey# oluşturacak ve tesl#m alacak #lg#l# grupların b#rb#rler#ne 

güvenmeler#n# sağlayacak ortamların oluşturulması büyük önem arz etmekted#r. 

Projen#n gerçekleşme sürec#nde #zlenmes# planlanan yolun, amaçlar ve #lkeler 

doğrultusunda gruplar arasında uzlaşmanın #lkeler#n# bel#rlemel#d#r. Karşılıklı rızaya 

dayalı bu süreçte paylaşımın temel# eş#tl#k #lkes#ne dayanmalıdır. 

Kentsel dönüşüm ve farklı toplu konut projeler#nde, toplulaştırılacak arsalar ve 

sağlanacak avantajlar #le yen# kullanım şartlarını sağlama sürec#, her proje senaryosu 

ve katılımcılarının farklılığı neden#yle kullanılacak yöntemler#n de farklılık 

göstereb#leceğ# b#r süreç olab#leceğ# düşünülmel#d#r. 
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DÖRDÜNCÜ BÖLÜM 

Arsa Kullanımını Toplulaştırmaya YönelUk ParametrUk Tabanlı  

BUr Model ÖnerUsU 
 

4.1. SEstem GereksEnEmE 
 

Konut araz#s# toplulaştırma #şlem#, genell#kle kentsel dönüşüm projeler# kapsamında 

uygulanan ve mevcut araz# kullanımını opt#m#ze etmey# amaçlayan b#r yöntem 

olmasıyla b#rden fazla parsel#n b#rleşt#r#lerek daha büyük ve düzenl# yapılaşma alanları 

oluşturulmasını sağlamaktadır. Bu parçaların b#rleşt#r#lmes#yle, araz#dek# kullanım 

potans#yel# artar ve çeş#tl# avantajlar oluşmaktadır. Daha etk#n ve ver#ml# b#r araz# 

kullanımına teşv#k etmes#yle b#rl#kte münfer#t, küçük ya da düzens#z parseller#n 

b#rleşt#r#lmes#yle, daha gen#ş ve düzenl# araz# kullanımı mümkün hale gelmekted#r. 

Bununla b#rl#kte yapılaşma planlamasında esnekl#k ve opt#mal alan kullanım #mkânı 

oluşturmaktadır. Bu #şlem, altyapı ve h#zmetler#n daha etk#n b#r şek#lde sağlanmasına 

da yardımcı olmaktadır. Büyük ve düzenl# yapılaşma alanları, altyapı ve h#zmetler#n 

daha ver#ml# b#r şek#lde planlanmasını ve uygulanmasını sağlamasıyla, su, elektr#k, 

kanal#zasyon g#b# altyapı s#stemler#n#n mal#yetler#n# düşürmekte ve bakımını 

kolaylaştırmaktadır. 

Sosyal ve çevresel faydalar sağladığı g#b# daha gen#ş ve düzenl# yapılaşma alanları, 

yeş#l alanların artırılmasına ve kamusal alanların oluşturulmasına olanak tanır. Bu, 

topluluklar arasında sosyal etk#leş#m# artırır ve yaşam kal#tes#n# yükselt#r. Ayrıca, 

çevresel olarak sürdürüleb#l#r yapılaşma modeller#n#n uygulanmasını 

desteklemekted#r. Bu #şlemle b#rl#kte mülk#yet haklarının daha düzenl# hale gelmes#yle 

yasal bel#rs#zl#kler azalır, mülk#yet sınırları daha net hale gel#r ve araz# kullanımıyla 

#lg#l# bel#rs#zl#kler ortadan kalkar. Bu da planlama sürec#n# ve yapılaşma projeler#n#n 

uygulanmasını kolaylaştırmaktadır.  

M#marlık #nsanların #ç#nde yaşayab#lecekler# #deal ortamları oluşturan, kapalı çevreler# 

#fade etmekted#r. Metrekare ver#ml#l#ğ# ülkem#z yaşam şartları ve a#le düzen# gereğ#yle 

konut kullanılab#l#rl#ğ#n#n artması ve #deal yaşam alanları oluşturab#lmek adına önem 

arz etmekted#r.  
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Metrekare c#hetler# üzer#nden düşünüldüğünde konut metrekare artışını kullanılab#l#r 

ve sürdürüleb#l#r b#ç#mde sağlayab#len b#r s#stem, toplu konut ve özell#kle kentsel 

dönüşüm projeler# özel#nde gerekl#d#r. Kentsel dönüşüm projeler#nde arsa kullanımı 

#t#bar# #le konut mal#kler#ne sah#p oldukları evler, metrekareler# daha az tesl#m 

ed#lmekted#r. Bu durum mal# değerden bağımsız düşünülecek olursa mal#kler#n yaşam 

b#ç#mler#n# ve kullanım alanlarını kısıtlamaktadır. Yapılacak uygulama #le arsa 

kullanımını opt#m#ze eden 2024 #mar yönetmel#ğ#ne göre maks#mum oranda 

kullanılab#lecek yaşam alanları oluşturulması planlanmaktadır. Bu opt#m#zasyon 

s#stem# #le projen#n konumlanacağı #lg#l# araz#ye b#na oturumlarını #deal şek#lde 

sağlayıp, b#na #ç#nde de metrekare değer kaybını m#n#mumda tutarak b#na oturumuna 

göre #deal salon, mutfak konumu g#b# #ç mekân b#r#mler#n#n en-#y#lemes#n#n yapılması 

öngörülmekted#r. Bu s#stemle terkler# yapılmış araz#ler#n alternat#f b#rleş#mler# ve b#na 

oturumları tesp#t ed#lerek konut kullanımında mekân ver#ml#l#ğ# üzer#ne amaca yönel#k 

sonuçlar elde ed#lecekt#r. S#stemde araz# terkler#nden sonra elde ed#len net parsel alan 

üzer#nden bu b#rleş#mler# sağlayab#lecek toplulaştırmalar yapılmaktadır. Toplulaştırma 

net#ces#nde ortaya çıkan hac#m, arsaların b#rleş#m#yle #sten#len #deal yaşam alanını elde 

edeb#leceğ#m#z metrekarede konutların üret#lmes#n# sağlamalıdır. Türk#ye’de #nşa 

ed#len konut boyutları ortalamasına göre #deal bağımsız konut sayısını parsel üzer#ne 

#sten#len metrekarelerde sağlayab#lmek adına uygulanacak b#r s#stem olması 

öngörülmekted#r. 

Yapıların metrekareler# üzer#nden düşünüldüğünde, b#r konutun alan #ht#yacı 

duyulması dah#l#nde metrekare artışını sağlayab#lecek b#r s#stem gel#şt#r#lmes# konutun 

kullanılab#l#rl#ğ#n#n artmasıyla b#rl#kte gereks#n#m oranını da azaltacaktır. Kentsel 

dönüşümde arsa kullanımı #t#bar#yle dönüşüme uğramış evler#n#n tesl#m# #le konut 

sah#pler#ne sah#p oldukları yaşam alanlarından daha azı ver#lmekted#r. Bu durum hane 

halkının yaşam b#ç#mler#n# ve kullanımlarını kısıtlamaktadır. Dolayısıyla bu uygulama 

konut sah#pler#n#n rızaları #le gerçekleşen yer#nde kentsel dönüşüm #şlemler#nde yaşam 

alanı, metrekare azalımına maruz kalan mal#kler#n #kna sürec#n# sıkıntılı ve 

sürüncemel# b#r hale get#rmekted#r.  

Bu problemler sonucunda arsa kullanımını opt#m#ze eden, güncel #mar yönetmel#kler# 

ışığında toplu konut ve gereks#n#m# duyulan kentsel dönüşüm projeler#nde maks#mum 

yaşam alanı #lkes#n# önceleyen b#r s#stem gel#şt#r#lmes# #ht#yacı duyulmaktadır. 
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Mekânın ver#ml# kullanılmasına #mkân tanımayı amaçlayan ve bunun da ötes#nde 

m#marlığın #ç#ndek# bazı kabuller# de kapsayan b#r çalışma olması öngörülmekted#r. 

Öncel#kl# olarak b#na oturumu #le yaşam alanı tasarım #ht#maller#n# oluşturacak bu 

s#stemle alternat#f arsa b#rleş#mler# tesp#t ed#lmekte ve terkler# yapılmış arsalar 

üzer#nden net parsellerde toplulaştırma öner#s#yle b#rl#kte ortaya çıkacak yen# hac#mler 

sunulmaktadır. 

Tasarlanan ve uygulanması planlanan s#stem #ç#n gerekl# parametreler#n oluşab#lmes# 

adına önces#nde, toplulaştırmanın get#receğ# avantajlarla b#rl#kte uygulanacak b#rleş#m 

#ht#maller#yle ortaya çıkacak olan yen# arsa hacm#ne yönel#k; 

• İht#yaca yönel#k #deal metrekarey# elde etmem#ze olanak sağlıyor mu? 

• Konut bloklarının yönel#m#nde b#r farklılık oluşturuyor mu? 

• B#t#ş#k n#zam ya da ayrı konut konumlanmalarında Türk#ye’dek# hane nüfus 

ortalamalarına göre yaklaşık #deal blok boyutu ve sayısını kullanıcıya sunuyor mu? 

g#b# sorular amaç ve yöntem süreçler#nde sorgulanmış ve değerlend#r#lm#şt#r. Sorular 

ve sorunların değerlend#r#lmes#yle b#rl#kte s#stemden alınacak çıktı ver#ler#ne 

odaklanacağımız parametreler elde ed#lm#şt#r. 

Uygulanan s#stemle b#rl#kte ortaya çıkan yen# hac#m arsaların b#rleş#m#yle hem blok 

alanı hem taşınmaz münfer#t konut alanı özel#nde Türk#ye’de hanedek# k#ş# sayısı, 

yaşam gereks#n#mler# ve alışkanlıklarına uygun olarak #deal konut boyutunun 

oluşturulması amaçlanmaktadır. Bu amaca yönel#k #nşası uygulanacak olan alanda 

#ht#yaca yönel#k konut sayısıyla b#rl#kte gerekl# terkler yapıldığında elde ed#len net 

alan #çer#s#nde konumlanması gereken blok formlarını ve sayısını araz# bölüneb#lme 

#ht#maller#ne göre tanımlayab#leceğ#m#z b#r uygulama, #şlem kolaylığı ve uygunluğu 

sağlayacaktır.  

Bu çalışmada, araz# toplulaştırma süreçler#nde kullanılab#lecek b#r blok model# 

gel#şt#r#lmes# amaçlanmaktadır.  

Blok model#, #lg#l# parametreler#n etk#leş#mler#n# ve bu etk#leş#mler#n sonuçlarını 

değerlend#rerek oluşturulmaktadır. Örnek olarak sunulan blok modeller#, toplulaştırma 

projeler# üzer#nde çalışan mühend#sler ve m#marlara, blok oluşturma sürec#nde 

başvurab#lecekler# rehber n#tel#ğ#nde kaynaklar sağlamayı amaçlamaktadır. 

Parsellerde konumlanacak bloklarda konut kullanımını maks#muma er#şt#rmek 

amacıyla konut bloklarında b#ç#m olarak en uygun olan şek#l küb#k formlar ve küb#k 
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forma en yakın d#kdörtgenlerd#r. Proje alanında konumla #l#şk#l# olarak kullanılacak 

blokların uzunluklarının ve b#ç#mler#n#n tanımlanmasında bloklar toplamında münfer#t 

bloğun b#r köşes#nden d#ğer köşes#ne dek konut yapısı #stat#st#ğ#ne uygun olarak küb#k 

forma en yakın olab#lecek b#ç#mde, ortalama parsel büyüklükler#, yerleş#m yerler# ve 

mevcut kadastral araz# kullanımı bel#rley#c# faktörlerd#r. 

 
4.2. MEmarlıkta Arsa Kullanımına YönelEk Sayısal Tabanlı Model İncelemelerE 
 

SürdürülebElEr Toplu Konut YerleşmesE Tasarımı İçEn Pareto GenetEk 

AlgorEtmaya Dayalı BEr Model ÖnerEsE: SSPM 

Sürdürüleb#l#r Yerleş#m Planı Model# (Susta#nable S#te Model-SSPM), evr#msel 

algor#tmalar #le sürdürüleb#l#r tasarımın kes#ş#m#nde konumlanmaktadır. LEED ve 

BREAM g#b# yeş#l b#na sert#f#ka s#stemler#n#n araz# yerleş#m# kr#terler#, yerel yapı 

yönetmel#kler# ve seç#len araz#ye a#t #kl#m ver#ler#, model#n uygunluk fonks#yonları 

olarak kabul ed#lm#şt#r. Pareto genet#k algor#tma temell# olarak yapılandırılan 

modelde, kullanıcı tarafından s#steme g#r#len ver#lere dayanarak araz# üzer#ne toplu 

konut yerleş#m# alternat#fler# üret#lmekted#r. Bu bağlamda, NSGA-II (Baskılanmamış 

Sınıflandırma Genet#k Algor#tması) kullanılmaktadır. 

 

ŞekEl 4.1: SürdürülebElEr Toplu Konut YerleşmesE Tasarımı İçEn Pareto GenetEk 

AlgorEtmaya Dayalı BEr Model ÖnerEsE Excel 1  

Kaynak: Aksoy, Pareto Genet#k Algor#tma #le Sürdürüleb#l#r M#mar# Tasarım #ç#n 

B#r Model Öner#s#: SSPM, 2016 
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Model#n #lk aşaması, bel#rlenen araz#n#n sayısal olarak tems#l ed#lmes#d#r. Araz#n#n 

matr#sle tanımlandığı b#r yöntem kullanılarak yapılmıştır ve matr#sler Excel'de 

oluşturulmuştur (Bkz. Şek#l 4.1). 

 

ŞekEl 4.2: SürdürülebElEr Toplu Konut YerleşmesE Tasarımı İçEn Pareto GenetEk 

AlgorEtmaya Dayalı BEr Model ÖnerEsE Excel 2 

Kaynak: Aksoy, Pareto Genet#k Algor#tma #le Sürdürüleb#l#r M#mar# Tasarım #ç#n 

B#r Model Öner#s#: SSPM, 2016 

 

ŞekEl 4.3: SürdürülebElEr Toplu Konut YerleşmesE Tasarımı İçEn Pareto GenetEk 

AlgorEtmaya Dayalı BEr Model ÖnerEsE Model 1 

Kaynak: Aksoy, Pareto Genet#k Algor#tma #le Sürdürüleb#l#r M#mar# Tasarım #ç#n 

B#r Model Öner#s#: SSPM, 2016 
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Matr#s#n satırlarını ve sütunlarını oluşturan her b#r eleman (hücre), araz#n#n 1 m²'l#k 

b#r b#r#m#n# tems#l etmekted#r. Araz#n#n köşe noktaları ve üzer#ndek# unsurlar, x ve y 

koord#natlarına göre b#r matr#s oluşturularak bel#rlenm#şt#r (Aksoy & Çağdaş, 2014). 

 

ArazE Toplulaştırması Çalışmalarında Blok ModelE 

Projedek# araz# toplulaştırma sınırı, mevcut sulama, yüzey tahl#ye ağı, dere yatakları, 

korunacak yollar, yerleş#m alanları, tarım dışı doğal alanlar ve s#t alanları g#b# yerler# 

#çeren alanlar bel#rlenerek blokların doğal sınırları oluşturulmuştur. Bu alanlar, farklı 

coğraf# özell#klere sah#p oldukları #ç#n coğraf# b#lg# s#stem# kullanılarak farklı har#talar 

hal#nde kayded#lerek bu har#taların b#lg#sayar ortamında üst üste b#nd#r#lmes#yle, 

kullanılan tüm har#ta b#lg#ler#n# #çeren yen# b#r har#ta meydana gelm#şt#r. Oluşturulan 

bu har#tada, farklı katmanlardan gelen sınır ç#zg#ler#n#n kes#şmes# sonucunda kapalı 

pol#gon şekl#nde alanlar bel#rlenmekted#r. Bu alanlar, doğal sınırlar tarafından 

oluşmaktadır.  

Alanların büyüklüğü, toprak yapısı, sulama s#stem# ve olası parseller#n büyüklüğüne 

bağlı olarak, bu alanlarda b#r veya b#rden fazla blok oluşturulab#lmekted#r. Doğal sınır 

kısıtları, yerel koşulların sınırlandırdığı blok şekl#, blok boyutları ve blok yön b#lg#ler# 

kullanılarak ön blok sınırları oluşturulmaktadır (Gündoğdu, Tül#n, et al., 2017). 

 

ŞekEl 4.4: Çalışma AlanındakE Doğal Sınırlılıklar DEkkate Alınarak Oluşan 

Bloklar 

Kaynak: Gündoğdu, Araz# Toplulaştırması Çalışmalarında Blok Model#, 2017 
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TEp İmar YönetmelEğEne Uygun VazEyet Planı Üreten BEr Yapay Zekâ Destek 

SEstemE 

Şu ank# durumda, Türk#ye'de T#p İmar Yönetmel#ğ#'n#n (TİY) kent planlaması ve 

m#mar# tasarıma olan etk#ler# oldukça tartışmalı b#r konudur. Bu tez çalışması, T#p İmar 

Yönetmel#ğ#'n#n Türk#ye'dek# kentleşme üzer#ndek# etk#ler#n#, uygulanma şekl#n#, 

#şley#ş#n# ve geçerl#l#ğ#n# ele almamaktadır. Çalışma, mevcut durumun 

değerlend#r#lmes#n# kolaylaştırmayı amaçlamaktadır. TİY ve benzer# #mar planı 

yönetmel#kler#n#n tasarımcılara (m#marlar ve şeh#r plancıları) yükled#ğ# sorumlulukları 

azaltmak, hesaplardan kurtarmak, farklı çözüm olanaklarını göstermek, zaman kaybını 

azaltmak ve en öneml#s#, tasarımcılara gelecektek# yapılaşma koşullarını ve 

alternat#fler#n# göstermekt#r.  

Konut yerleş#m planları #ç#n t#p #mar yönetmel#ğ#nde bel#rt#len koşullara uygun b#r 

yerleş#m bulmayı, yoğunluk hesaplarını (emsal, maks#mum yüksekl#k, taban alanı 

katsayısı ve kat alanı katsayısı hesaplarını) yapmayı ve bunun sonucunda elde ed#len 

kütle ve kat sayısını göstereb#len b#r program gel#şt#rmek ve bu programın 

#şlevsell#ğ#n# b#r örnek alan üzer#nde test etmek, tez#n b#l#msel yöntem#n# 

oluşturmaktadır. 

Ayrıca, yukarıda bahsed#len matemat#ksel problemler#n opt#m#zasyonunu sağlayan b#r 

programın oluşturulması, günümüzde "#mar"la #lg#l# durumun olumlu yönde 

gel#şt#r#lmes# #ç#n öneml#d#r. Çalışmanın kapsamı tasarım, T#p İmar Yönetmel#ğ# ve 

yapay zekâ odaklıdır. B#l#msel olarak, Türk#ye'de bugüne kadar kentsel ölçektek# 

alanlara #l#şk#n sorunların veya olanakların keşfed#lmemes#, Türk#ye'de hala tartışılan 

T#p İmar Yönetmel#ğ#'n#n yerleş#m alanlarında yarattığı durumun #y#leşt#r#lmes# veya 

değ#şt#r#lmes# üzer#ne yapılmış fazla çalışma olmaması, T#p İmar Yönetmel#ğ# üzer#ne 

yapılan tez#n önem#n# ve gerekl#l#ğ#n# vurgulamaktadır. Sonuç olarak, bu tez çalışması, 

#mar s#stem#ne ve kurallarına dayalı olarak oluşturulan algor#tmanın ver#ml#l#ğ#n# test 

etm#şt#r (Baydoğan, 2013).  
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ŞekEl 4.5: Blok Konumlanma Varyasyonları 

Kaynak: Baydoğan, T#p İmar Yönetmel#ğ#ne Uygun Vaz#yet Planı Üreten B#r Yapay 

Zekâ Destek S#stem#, 2013 

Çalışmamızda öngörülen model, gerçek dünyadak# b#r olayın veya s#stem#n 

soyutlanması, bas#tleşt#r#lmes# ve kavramlaştırılmasına yardımcı olmak amacıyla 

tasarlanmıştır. Bu model, olayı veya s#stem# tanımlamaya ve anlamaya yönel#k b#r araç 

olarak #şlev görmekted#r. Modeller, gerçek dünya olaylarının veya s#stemler#n#n 

karmaşık yapısını daha anlaşılab#l#r parçalara #nd#rgeyerek anal#z etmede öneml# b#r 

rol oynamaktadır.  

Bu çalışmada, blokların oluşturulmasında kullanılan parametreler detaylı b#r şek#lde 

#ncelenecek ve b#r #ş akışı yapısı sunulacaktır. Böylece, blokların oluşturulmasında 

kullanılan faktörler daha anlaşılab#l#r s#stem elemanları olarak sunulacaktır. 

Proje alanında, araz# toplulaştırma proje sınırı, varsa yollar, arsa çekme mesafes#, proje 

alanının taban alanı katsayısı TAKS ve benzer# değerler# göz önüne alarak 

oluşturulacak alanlar blokların doğal sınırlarını oluşturmaktadır. 

Araz# üzer#ndek# sınırlar, blokların tasarlanacağı alanları bel#rleyen öneml# unsurlardır. 

Bloklar, bu sınırlar doğrultusunda şek#llend#r#lmekted#r. Oluşan yen# parseller, bu 

blokların düzenlenmes#ne dayanarak planlanacağı #ç#n, blok planlaması genell#kle 

toplulaştırma sürec#ndek# en kr#t#k adımlardan b#r#n# oluşturur. Blokların araz#yle 

uyumlu olması öneml#d#r. Ayrıca, #şletmeler#n araz# büyüklükler# ve konumlarına bağlı 

olarak dağılımları, projen#n alanındak# parseller#n sayısı, büyüklük dağılımı ve yen# 

oluşturulacak parseller#n boyutu g#b# faktörler, blokların boyutlandırılmasında öneml# 

b#r rol oynamaktadır. 

Blokların projelenmes#ndek# en öneml# faktörlerden b#r#s# araz#n#n bölüneb#lme 

seçenekler#n#n toplulaştırmayla b#rl#kte sah#p olacağı emsal değerler#n#n yen#leşme ve 

#y#leşt#rmes#d#r.  Bu tez çalışması, #mar s#stem# ve kurallarına dayalı olarak gel#şt#r#len 
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kentsel dönüşümde arsa kullanımını toplulaştırmaya yönel#k en-#y#leme mantığında 

gel#şt#r#lm#ş parametr#k b#r model olan algor#tmanın üretkenl#ğ#n# test etm#şt#r. İler#de, 

kentsel alanlar ve #marla #lg#l# daha gen#ş kapsamlı çalışmalar yapılacak ve 

teknoloj#n#n değ#şmes#yle b#rl#kte farklı alternat#fler#n oluşturulan programa eklenmes# 

kaçınılmaz olacaktır.  

 
4.3. ModelEn GelEştErElmesE 
 

Günümüzde m#marlık prat#ğ#, sayısal teknoloj#ler#n ve hesaplamalı yaklaşımların 

öneml# b#r rol oynamasına rağmen, tasarım sürec#n#n erken aşamasında b#lg#sayar 

destekl# araçların d#ğer d#s#pl#nlere kıyasla daha az kullanıldığı b#r dönemde üret#m ve 

tasarımını sürdürmekted#r (Aksoy & Çağdaş, 2014). 

Bazı tasarım süreçler# karmaşıklaşıp çözüme er#şmes# zor hallere evr#leb#lmekted#r. Bu 

karmaşıklık, erken tasarım aşamasında alınması gereken ancak sıklıkla b#rb#r#yle 

çatışan pek çok tasarım kararının varlığından kaynaklanmaktadır. Dolayısıyla, 

sürdürüleb#l#r tasarımın erken evreler#nde tasarımcılara yardımcı olacak b#r karar 

destek s#stem# zorunlu hale gelmekted#r.  

M#marlık doğası gereğ# esnekl#k ve uyum kab#l#yet#yle b#rl#kte, değ#şen #ht#yaçlara, 

şartlara ve fonks#yonlara yanıt verecek şek#lde tasarlanmalıdır. Böylel#kle, yapılar 

geç#c# olmaktan z#yade stat#k olmayı gerekt#rmekted#r. Yapıların sürekl# değ#şen 

koşullara uyum sağlaması, g#r#ft b#r tasarım sorunu hal#nde karşımıza çıkmakta ve 

b#rçok farklı tasarım yaklaşımını beraber#nde get#rmekted#r (Gönenç Sorguç et al., 

2017). 

M#mar# tasarım, böyle gereks#n#mler duyan b#r d#s#pl#nken, b#na, b#na kompleks#, 

kentsel mekân veya #ç mekân tasarımları #ncelend#ğ#nde, bu karmaşıklığı destekleyen 

b#r d#z# faktörle karşılaşılmaktadır. Bu faktörler arasında en öneml#s#, muhtemel çözüm 

seçenekler#n#n çeş#tl#l#ğ#d#r. M#mar# tasarım aynı zamanda doğrusal olmayan #l#şk#lere 

sah#p karmaşık tasarım değ#şkenler# ve amaç fonks#yonları g#b# faktörler# de #çer#r. Bu 

durum, m#mar# tasarımın çözüm alanını gen#şlet#r. Bu nedenle, m#mar# tasarım 

problemler#ne etk#l# çözümler bulmak #ç#n sayısal opt#m#zasyon yöntemler#n# #çeren 

s#steml# yaklaşımlara #ht#yaç duyarız (Chatz#konstant#nou et al., 2014). 
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Bununla b#rl#kte b#r proje sürec#nde performans anal#z# sonrasında tasarımın 

yen#lenmes#yle bel#rlenen b#r yapıda, ger# b#ld#r#mler#n esnek b#r şek#lde d#kkate 

alınmaması r#sk# bulunmaktadır. Öte yandan, araçlarla oluşturulan bütünleş#k b#r 

modelde tasarım, performans değerlend#rmeler#ne dayanarak şek#llen#r. Bu süreçte 

algor#tmaların kullanımıyla bütünleş#k model opt#m#ze ed#l#r ve daha #y# performans 

serg#leyen formlar üzer#nden tasarım kararları alınır. Kavramsal tasarım sürec#, 

tasarımın performans kr#terler#yle ele alındığı, b#lg# temell# b#r araştırma aşamasına 

dönüşür. 

G#r#ş bölümünde özetlenen opt#m#zasyon s#stem model#, bu bölümde 

detaylandırılmakta ve çalışmanın kapsamında gel#şt#r#len model#n yöntem# 

açıklanmaktadır. Son dönemde gözlemlenen konut #ht#yacı ve kentsel dönüşüm proje 

g#r#ş#mler#n#n artışı üzer#ne gözlemlenen eks#kler ve gereks#n#mler gölges#nde 

üret#lm#ş olan h#potezle, toplu konut ve kentsel dönüşüm projeler#nde #nşaat ve oturum 

alan artışı sağlayacak, 3194 nolu İmar Kanunu’nun 18. Maddes#nde bulunan 

toplulaştırma yasasını tak#ben araz# b#rleş#m# ve blok oturumu opt#m#zasyonu 

oluşturacak b#r algor#tma gel#şt#r#lm#şt#r.  

Yapılan çalışma, farklı kullanıcı senaryolarının durum ve ver# anal#z#nde konum, 

metrekare, oturum, #nşaat alanı ve terklere bağlı olarak genel ve yerel koşul ve 

#l#şk#ler#n opt#m#ze hale get#r#lmes#yle elde ed#lecek ver# ve öner#ler#n, tasarım alanına 

öneml# b#r katkı sağlaması üzer#ned#r. Gel#şt#r#len tasarım model#n#n temel ver# 

kaynağını #nşaat alanı plan notları ve kullanıcı tarafından (m#mar, mühend#s) tesp#t 

ed#len g#rd# ver#ler# oluşturmaktadır. Gel#şt#r#lm#ş olan algor#tma b#r opt#m#zasyon 

aracı olarak ele alınmakta, kullanıcının uygulayacağı g#rd#lerle elde ed#lecek çıktı 

ver#ler#n#n net#ces#nde alınacak bölüneb#lme #ht#maller# ve tasarısı #le tasarım alanına 

katkısı olacağı öner#lmekte; buna bağlı olarak algor#tmaya da#r farklı #lçeler#, #ller# ve 

ülke genel#n# kapsayacak çalışma, değerlend#rme ve üret#m modeller# üret#leceğ# 

öngörülmekted#r. Model#n#n amacı, konut #ht#yacını sürdürüleb#l#r b#r yolla g#dermek, 

mevcut oturum alanı artış #mkanlarını değerlend#reb#lmek ve kentsel ölçüde ortak d#l# 

konuşan tasarılar elde ederek m#mar# tasarım alanında kullanıcı er#ş#leb#l#rl#ğ#n#n 

yazılmış algor#tma #le opt#m#zasyonunu sağlamaktır.  

Üret#lm#ş olan Kentsel Dönüşümde Arsa Kullanımında Toplulaştırmayı Teşv#k Eden 

En-İy#leme öner# s#stem#, yerel yapı yönetmel#kler#n# ve #mar kanunlarının 

gerekl#l#kler#n# uygunluk fonks#yonu olarak kabul eden ve bu kr#terlere göre bel#rlem#ş 
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olduğumuz araz# üzer#ne toplu konut yerleş#m planı alternat#fler# üreten b#r modeld#r. 

Bu algor#tma, kullanıcı tarafından s#steme g#r#len araz# ver#ler#ne dayanarak, hücresel 

olarak üret#lm#ş araz# üzer#nde, araz#n#n bulunduğu ülke, #l ve #lçeye göre m#mar# 

tasarım kr#terler#n# uygunluk fonks#yonları olarak kabul eder. Bu şek#lde, toplu 

konutlar ve kentsel dönüşüm projeler# #ç#n toplulaştırma teşv#k#yle b#rl#kte, araz# 

b#rleş#m ve yerleş#m alternat#fler# oluşturmaktadır. Algor#tma #le m#marlar, 

mühend#sler ve uygulama kullanıcıları #ç#n tasarım sürec#n# ver#ml# ve prat#k hale 

get#rerek toplulaştırma teşv#k# #le konut #ht#yaç oranını azaltma ve yaşam alanı artırma 

sonuçlarının elde ed#lmes# planlanmaktadır.  

Mekân yapılandırmasının üret#lmes# ve çıktı ver#ler#n#n değerlend#r#lmes# amacıyla 

parametr#k model, Rh#noceros3D/Grasshopper3D programında oluşturulmuştur. Her 

hücre, genet#k algor#tma #ç#nde b#r gen olarak ele alınmaktadır. Başlangıç aşamasında, 

rastgele b#rçok b#rey oluşturulur ve bu b#reyler popülasyon #ç#nde 

gruplandırılmaktadır.  

Başlangıç popülasyonu bel#rlend#kten ve #ht#maller oluşturulduktan sonra, b#reyler 

doğal seç#l#me tab# tutularak eleme #şlem# gerçekleşt#r#lmekted#r. Bu süreçte her b#reye 

uygunluk fonks#yonu uygulanır k# bu, kalıtımsal algor#tma tasarımının temel#d#r. 

Uygunluk fonks#yonları, oturum alanını artırmak gayes#yle b#rl#kte yaşanab#l#r alan, 

konut alanı artışı ve emsal değer# artışı kr#ter başlıkları altında #ncelen#r. Bu 

fonks#yonlar sayes#nde model, kullanıcı tarafından sağlanan araz# ver#ler#ne dayalı 

olarak yerleş#m alternat#fler# üretmeye başlar. 

Model#n kullanım aşamasında #lk adımı kullanıcının araz#s#n# g#rd# maddeler# olacak 

b#r şek#lde programa sayısal olarak tanımlamasıdır. Tanımlama #ç#n kullanıcının proje 

yapılacak arsanın/arsaların plan notlarını g#rd# olarak bel#rtmes# gerekl#d#r. Spl#ne6 #le 

ç#z#len d#kdörtgen, kare formlarla, TAKS, KAKS, emsal ver#ler# g#r#lmekte ve tablo 

olarak b#rleş#m #ht#maller#n#n sayısal ver#ler# oluşmaktadır. Tez kapsamında 

 
6 Spl+ne (Bağ İnterpolasyonu): Spl+ne fonks+yonu, sürekl+ karakterl+ fonks+yonların 

b+rleşt+r+lmes+yle elde ed+len b+r tür fonks+yondur. Bu fonks+yonlar, doğrusal olmayan 

eğr+lerden veya farklı eğ+mlere sah+p doğru parçalardan oluşab+l+r. B+r spl+ne 

fonks+yonunda, parçaların b+rleşme noktalarında kırılma görüleb+l+r. 

 



 67 

Rh#noceros 3D programı Grasshopper eklent#s#nde gel#şt#r#len model yöntem#, şemalar 

hal#nde bel#rt#lmekted#r. Algor#tmanın çalışma yöntem#nde,  

• Toplu konut ya da kentsel dönüşümün uygulanacağı #nşaat alanına da#r plan 

notlarının g#rd# ver#ler# olarak bel#rlenmes#,  

• Bununla b#rl#kte mevcut ver#lerle parsel b#rleş#m olasılıklarının hesaplanması, 

Beled#ye terkler#n#n hesaplanması,  

• Toplulaştırmada b#rleşen parsellerle artacak emsal oranıyla plan artış 

oranlarının bel#rlenmes#,  

• Plan artışının eklenmes# süreçler# #şlenmekted#r.  

 

4.4. SEstem GErdE VerElerE: Arsa Düzenleme Esasları 
 

İmar Planında bulunan esaslara göre; Toplulaştırma yapılacak konut ve konut + t#caret 

alanlarında plan notlarına göre, parsel#n bel#rl# b#r büyüklüğe ulaştığı durumlarda, 

mülk#yet hakkı parsel sah#pler#nde kalacak şek#lde, parsel#n %15'# park veya çocuk 

oyun alanı g#b# fonks#yonlara ayrılmaktadır. Bununla b#rl#kte, parsel#n %20's#, plan 

yoluyla m#n#mum 15 metre cephe alacak şek#lde, kamusal amaçlı kentsel ve sosyal 

donatı alanlarına (sağlık tes#s#, #lköğret#m tes#s#, kültür tes#s#, d#n# tes#s, spor tes#s#) 

dönüştürülerek veya kamuya devred#lerek kullanılmaktadır. Bu parseller#n başka 

amaçlarla kullanılmasını önlemek amacıyla tapuya şerh konulmaktadır. Emsal hesabı, 

%20 terk#n veya dev#r yapılmadan öncek# parsel hesabı üzer#nden 

gerçekleşt#r#lmekted#r (İmar Kanunu, 1985). 

Parsel #ç#nde yaşayacak nüfus #ç#n gereken otopark alanı, avan proje aşamasında ele 

alınmaktadır. Toplulaştırma sonucunda, bölgen#n sosyal ve tekn#k donatı #ht#yaçları, 

Büyükşeh#r Beled#yes#'n#n görüşü ve İlçe Beled#yes#'n#n tekl#f# doğrultusunda 

bel#rlen#p terk#n veya devred#lmekted#r. Bu plan kapsamında, yapı adalarının 

b#rleşmes#yle oluşan yol ve yeş#l alanlarının m#ktarı kadar, sosyal ve tekn#k donatı 

alanları düzenleme sahasında uygun b#r bölüm ayrılmaktadır. Bu alanlar, yapılaşma 

hesabına dah#l ed#lmemekted#r. Ayrıca, bu plan, 1/5000 ölçekl# Nazım İmar Planı'ndan 

farklı olarak, özel mülk#yettek# parseller#n üzer#nde kısmen göster#len park ve çocuk 

oyun alanlarını emsal hesabına dah#l ed#lmekted#r (İmar Kanunu, 1985). 
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Planda bel#rlenen emsal değer#ne göre yukarıdak# koşulları karşılayarak, toplulaştırma 

sonucunda; Parsel#n büyüklüğü 5000 m2 #le 10000 m2 arasında olduğunda, yapılaşma 

hakkı %5'e ulaşmaktadır. Parsel#n büyüklüğü 10000 m2 #le 15000 m2 arasında 

olduğunda yapılaşma hakkı %10'a çıkar. Parsel#n büyüklüğü 15000 m2 #le 20000 m2 

arasında olduğunda yapılaşma hakkı %15'e yükselmekte ve parseller#n büyüklüğü 

20000 m2'den fazla olduğunda yapılaşma hakkı %20 artırılmaktadır (İmar Planı, 

2013). 

İmar Kanunu’nda yer alan toplulaştırma hükümler# s#stemde uygulanan 

hesaplamaların g#rd# ver#ler# olarak kullanılmıştır. S#stem açıklamalarında bahsed#ld#ğ# 

g#b# uygulamanın g#rd# ver#ler#, hüküm ve koşullar ülke, #l, #lçe değ#ş#kl#kler# ve özel 

durumlarda farklılık gösterecekt#r. 

Oluşturulan bu algor#tmanın kullanıcılara (m#mar, mühend#s, müteahh#tlere) 

sunulması planlanmaktadır. Uygulama Türk#ye ve büyük şeh#rler özel#nde yaygın 

olmayan konut arsalarının toplulaştırılması yasasının avantajlarını vurgulayarak teşv#k 

ed#lmes#n# sağlamaktadır. İnsan el#yle, zahmetl# ve hata payı olan #şgücünü 

matemat#ksel ver#lerle kolaylaştırıp s#stemat#kleşt#rmek amaçlanmaktadır.  

Parsel #ç#nde #kamet edecek nüfusun #ht#yaç duyacağı otopark alanları, avan proje 

aşamasında d#kkate alınır.  

Toplulaştırma sürec#n#n tamamlanmasının ardından, bölgen#n sosyal ve tekn#k altyapı 

gereks#n#mler#, Büyükşeh#r Beled#yes# ve İlçe Beled#yes#'n#n öner#ler# doğrultusunda 

bel#rlen#r ve buna göre düzenlen#r veya devred#l#r. Bu planlama sürec#nde, yapı 

gruplarının b#rleşt#r#lmes#yle oluşan yol ve yeş#l alan m#ktarı kadar, sosyal ve tekn#k 

altyapı #ç#n uygun b#r alan ayrılır. Bu bölgeler, yapılaşma hesaplamalarına dah#l 

ed#lmez. Bunun yanı sıra, bu plan, 1/5000 ölçekl# Nazım İmar Planı'ndan farklı olarak, 

özel mülk#yettek# parseller üzer#nde kısmen göster#len park ve oyun alanlarını emsal 

hesaplamalarına dah#l ed#lmekted#r (İmar Kanunu, 1985). 

S#stem örneğ#n b#t#ş#k n#zam ya da kısm# sınır paylaşan 3 bağımsız arsanın, toplu konut 

ya da dönüşüm projes#ne g#rd#ğ# ve toplulaştığı takt#rde hem mülk sah#pler#n#n hem de 

müteahh#d#n elde edeceğ# metrekare ve hac#m kazanımını sağlamakta ve ver#lerle 

kullanıcıya sunmaktadır. Çalışmanın akt#f b#r şek#lde kullanıma geç#r#lmes# 

durumunda son zamanlarda özell#kle büyük şeh#rlerde #nşaatı artış kazanan ve harekete 

geçen kentsel dönüşüm uygulamalarına kentsel tasarı ve bütünlük özel#nde katkı 
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sağlayarak m#marlık faal#yetler#ne sürdürüleb#l#r b#r yaklaşımla poz#t#f b#r kazanım 

sağlayacaktır. 

 
4.5. ModelEn İşleyEşE 
 

Çalışmanın üzrer#ne kurulduğu s#stem, Rh#noceros3D b#lg#sayar destekl# tasarım 

yazılımına entegre ed#lm#ş olan Grasshopper3D eklent# ortamıdır.  

 

ŞekEl 4.6: Grasshopper 3D Ortamında GelEştErElen ModelEn BErEncE Bölümü 

Bu eklent#, genell#kle canlı parametr#k modelleme ve algor#tm#k form araştırmaları 

#ç#n kullanılmaktadır. Rh#noceros3D programında, geometr#k şek#ller#n ve katı 

c#s#mler#n oluşturulmasında eğr#ler, noktalar ve yüzeyler g#b# temel b#leşenler 

kullanılırken, Grasshopper eklent#s#, modelleme yaklaşımını akış d#yagramlarına 

dayandırır. Bu ver# akış d#yagramları, geometr#k nesneler#n, koord#natların ve sayısal 

ver#ler#n komutlar arasındak# akışını gösteren d#yagramlardır. Bu d#yagramlar, her 

#şlem#n sonucunu b#rb#r#ne bağlayarak #l#şk#l# yapılar elde etmey# amaçlar.  

 

ŞekEl 4.7: Parsel BErleşEm Olasılıklarının Hesaplanması 
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Ver# akış d#yagramlarında kullanılan d#l, ver#n#n b#r komutun g#r#ş#ne ver#lmes# ve 

komut tarafından üret#len çıktının b#r sonrak# aşamaya aktarılmasıdır. Dolayısıyla, ver# 

akış d#yagramları soldan sağa doğru yazılmakta ve okunmaktadır (Yazar & Uysal, 

2016). 

 

ŞekEl 4.8: Grasshopper 3D Ortamında Tanımlanan Parametreler 

Yüzeyler arasında matemat#ksel #l#şk# kurab#lmek adına 0.1 değer tanımlanan Brep7 

oluşturulmuştur. Beled#ye terk#n#n hesabı #ç#n x*(100-y)/100 formülü #le bağlanılan 

panelde terk oranları bel#rlenm#şt#r.   

 

ŞekEl 4.9: Temel ParametrelerE Tanımlama ve ParsellerEn Numaralandırılması 

Konut #nşası yapılacak alanın metrekares#, oturum alanı bel#rlend#ğ#nde kullanıcı, 

seçt#ğ# parselle b#rl#kte bölgen#n emsal değerler#n# ve çekme mesafe değerler#n# 

 
7 Brep (Boundary Representat+on): Rh+no eklent+s+nde Polysurfaces'+n +k+z+d+r. 3D 

modelleme ve CAD uygulamaları tarafından 3D nesneler+ hac+mler+n+n sınırlarını 

tanımlayarak tems+l etmek +ç+n kullanılan b+r yöntemd+r. 
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tanımlayarak algor#tmada oluşan toplam #nşaat alanının toplulaştırma koşullarına göre 

emsal artış oranının ver#ler#n# elde edeb#lecekt#r. B#rb#r# #le bütünleş#k olarak çalışan 

Grasshopper ve Rh#noceros programlarının bölüneb#lme #ht#maller#n#n oluşturulduğu 

model#n ekran görüntüsü Şek#l 4.6’da yer almaktadır. Öncel#kle, Grasshopper 

Parametr#k Modelleme yazılımında, tasarım parametreler# #le hedef fonks#yonlar 

arasındak# #l#şk#y# bel#rlemek #ç#n b#r çerçeve oluşturulmuştur. 

 

ŞekEl 4.10: Parsel BErleşEm Olasılıklarının Hesaplanması 

 

ŞekEl 4.11: Toplulaştırma ÖncesE EmsalEn EklenmesE  

 

ŞekEl 4.12: Toplulaştırmada Plan Artış Oranı ve YenE EmsallerEn Hesaplanması 
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ŞekEl 4.13: YenE EmsalEn EklenmesE 

 

ŞekEl 4.14: BeledEye Terk EdElecek Alanların Hesaplanması 

 

ŞekEl 4.15: Sosyal Donatıya Terk EdElecek Alanların Hesaplanması 

 

ŞekEl 4.16: Terkler Sonrası Kalan Net İnşaat Alanlarının Hesaplanması 
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ŞekEl 4.17: Toplulaştırma Sonrası Kazanılan İnşaat Alanlarının Metrekare 

CEnsEnden Hesaplanması 

 

ŞekEl 4.18: Toplulaştırma Sonrası Parsellere Göre Kazanılan Artış MEktarlarının 

Metrekare CEnsEnden Hesaplanması 

 

ŞekEl 4.19: Elde EdElen VerElerEn Excel’e Aktarılması 
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İmar kanununda toplulaşmasında engel olmayan arsaların b#rleş#m#yle oluşturulan 

algor#tmada ortaya matemat#ksel b#r ver# çıkmaktadır. Blokların #z düşüm olarak taban 

alan oturumlarının bell# b#r oranda artışı sağlandığı takt#rde emsale göre #sten#len katta 

blok ve hane sayısı kazancı elde ed#leb#lmekted#r. 

Görsellerdek# algor#tma #le b#rleş#m olasılıklarının hesaplanmasıyla toplulaşma 

uygulamasında her arsanın toplam metrekareler# çıktı olarak elde ed#lm#şt#r (Bkz. Şek#l 

5.6 – Şek#l 5.19). 

Kullanıcı arsa plan notlarını, toplulaşacak arsaları, konut sayısı ve hane m#ktarını 

bel#rlend#kten sonra, farklı alternat#fler# göstermek ve tüm olasılıkları hesaplayab#lmek 

#ç#n, b#r kullanıcının b#rleş#m varyasyonlarını terc#h edeb#leceğ# #ht#mal ver#ler# alınır.  

Her b#r kullanıcı, m#mar ya da mühend#s #ç#n #l, #lçe, proje ve alan bazında farklılık 

gösterecek değerler ve ver#ler#n çıktıları da koşullara göre b#ç#mlenecekt#r.  Bu ver#lere 

dayanarak, kullanıcı terc#hler#ne, arsa konum ve durumuna bağlı değ#şkenlere sah#p 

b#r algor#tma oluşturulmaktadır. 

Plan artış oranı ve yen# emsaller#n hesaplanmasıyla b#rl#kte ortaya çıkan arsa b#rleş#m 

seçenekler# sonucunda net metrekare bazında, #sten#len konut üret#m# ve hane sayısına 

yeterl# oluyor mu, yapıların yönel#m#nde farklılık oluşuyor mu, mevcut hac#m ve 

b#ç#mdek# yen# parsel üzer#ne kaç adet bloğun kentsel m#mar# tasarımı sağlanab#l#r 

sorularının cevapları elde ed#leb#lmekted#r. Etrafında oluşacak boundary (sınırlayıcı) 

obje #le #sten#len #deal form b#rleşme sonrasında oluşan arsanın alanıyla b#rl#kte b#r 

değer ve oransal b#r sonuç elde ed#lmekted#r.  

Öncel#kle toplulaştırma uygulanacak parseller#n numaralandırmaları yapılmaktadır ve 

onu tak#ben modelde temel parametreler bel#rlenmekted#r. Ardından beled#ye ve sosyal 

donatılara terk ed#lecek alanların oranları hesaplanmaktadır. Uygulanacak 

toplulaştırmada bel#rlenen arsalar #ç#n plan artış oranları bel#rlen#r ve plan artışları 

eklenmekted#r. Bununla b#rl#kte yen# emsal de dah#l ed#lmekted#r. Toplulaştırma 

sonrası kazanılan #nşaat alanları ve parsellere göre kazanılan artış m#ktarları metrekare 

c#ns#nden elde ed#lmekted#r. Bunu tak#ben model#n çıktı ver#ler# Excel’e aktarılmakta 

ve uygulanmaktadır. Excel’dek# ver#lerle arsaların plan artış oranları 

kıyaslanab#lmekte ve b#nlerce varyasyonla b#rleş#m #ht#maller# oluşmaktadır (Bkz. 

Şek#l 4.19). 
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S#stemle Türk#ye’dek# son dönem toplu konut yapı anlayışına uygun b#ç#mde 

fonks#yonell#ğ# maks#mum oranda sağlayacak d#kdörtgen/küb#k forma yakın bloklar 

ve aynı fonks#yonell#kte oluşacak yen# parseller bel#rlenmekted#r. Bel#rlenen bloklar 

parametr#k olarak kullanıcının bel#rleyeceğ# tasarımın arsada konumlanacağı kentsel 

plana uygunluğunun nasılı, çalışılan algor#tma #le sunulmaktadır. Algor#tmanın amacı 

manuel yollarla yapıldığında oldukça zaman alacak uygulamaları hızlı, prat#k ve 

hatasız b#r şek#lde yapab#lecek b#r ver# tabanı oluşturmak ve bunun üzer#nden 

yapılab#lecek farklı yapay zekâ ve bu g#b# #lg#l# çalışmalara zem#n oluşturmaktır.  

Konut #nşası yapılacak alanın metrekares#, oturum alanı bel#rlend#ğ#nde kullanıcı, 

seçt#ğ# parselle b#rl#kte bölgen#n emsal değerler#n# ve çekme mesafe değerler#n# 

tanımlayarak algor#tmada oluşan toplam #nşaat alanının toplulaştırma koşullarına göre 

emsal artış oranının ver#ler#n# elde edeb#lecekt#r.  

Bu aşamada, mekân tabanlı ver#ler#n elde ed#lmes# hedeflenmekted#r, böylece yapı 

mekânını, arsa b#rleş#mler#n# etk#leyen faktörler bel#rleneb#l#r. Yapıya özgü 

parametreler#n uygulanması da bu aşamanın b#r parçasıdır. Mekânsal ver#ler#n 

tanımlanmasıyla başlanır. İlk olarak, söz konusu arsalar ve oluşacak parseldek# ana ve 

alt mekânlar tanımlanır ve kodlanır.  

 

ŞekEl 4.20: Grasshopper 3D Ortamında GelEştErElen ModelEn İkEncE Bölümü 

Bu evrede, kullanıcı ver#ler#n#n, akış d#yagramlarının ve Grasshopper b#leşenler#n#n 

kodlanması, genet#k algor#tma parametreler#n#n uygulanması, uygunluk 

fonks#yonlarının değerlend#r#lmes# ve opt#m#ze ed#lm#ş son çıktıların elde ed#lmes# 

hedeflenmekted#r. 
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Grasshopper b#leşen#ne rota yazdırılmakta, yazılan çıktıları algor#tma mekânlar 

arasındak# bağlantı değerler#n# tesp#t ed#lmekte, seç#m ve uygulamalar aktarılmaktadır. 

Kullanıcı B#leşen#, kullanıcı hareket ver#ler#n#n #şlenmes#nden sorumludur. Bu b#leşen, 

mekân ver#ler#n# #çeren çıktıları ve aktarıldığı Excel dosyasını anal#z etmekte ve 

uygulanacak adımları bel#rlemekted#r. 

 

ŞekEl 4.21: Model İşleyEşEnEn SürecE 
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4.5.1. BEna YerleşEm Hesaplamaları 
 

Modelde numaralandırılmış ve b#rleş#m #ht#maller# hesaplanmış arsaların 

b#rleş#mler#nden taban alanı kat sayısına göre elde ed#leb#lecek b#na oturumlarının da 

hesaplaması yapılmıştır. Model öncel#kle ortak kullanım alanlarını kat alanı kat 

sayısına eklemekted#r. Bu #şlemden sonra hesaplama #k# şek#lde oluşmaktadır: b#r#nc# 

hesaplamada üret#leb#l#r maks#mum kat sayısını kullanıcının tanımladığı maks#mum 

kat aded#ne bölerek maks#mum blok sayısı hesaplanmaktadır. İk#nc# hesaplamada #se 

Şek#l 4.22’de olduğu g#b#, model bölgede bel#rlenm#ş b#r gabar#8 var #se o gabar#ye ve 

kullanıcının g#rd#ğ# kat yüksekl#ğ#ne göre model blok ve kat sayılarını 

hesaplamaktadır. 

 

ŞekEl 4.22: Temel GErdE ParametrelerE 

Bölgen#n TAKS oranı, ortak kullanım alanı üst l#m#t# ve gabar# l#m#t# yönetmel#ğe göre 

bel#rlenecek temel g#rd# ver#ler# olup, metrekare c#ns#nden kat ve ortak kullanım 

alanları, #nşa ed#lmek #stenen maks#mum kat aded# ve her b#r katın yüksekl#ğ# tasarım 

parametreler# olarak bel#rlenecek g#rd# ver#ler#d#r. Kullanıcı tanımlanan g#rd# ver#ler# 

#le #lk adımda emsale göre sağlanacak #nşaat oturum alanını metrekare c#ns#nden 

bel#rlemekted#r. Ortak kullanım alanlarının emsale ekleneb#lecek kısımları 

bel#rlend#kten sonra varsa gabar# l#m#t# ve kullanıcının talep ett#ğ# kat adet#ne göre 

 
8 Gabar+: Beled+yen+n +nşaat +ç+n +z+n verd+ğ+ kat yüksekl+ğ+d+r.  
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alanda #nşa ed#leb#lecek maks#mum blok adet# ve her b#r kat #ç#n uygulanacak kat 

yüksekl#ğ# bel#rlenmekted#r. Çıktı ver#ler#yle uygulanan toplulaştırma #le b#rleşen 

parsel varyasyonları ve oturum alanı artış kıyaslamalarını elde etmekle b#rl#kte bu 

parsel b#rleş#mler#yle üret#leb#lecek kat ve blok sayılarının ver#ler# de elde 

ed#lmekted#r. Bu da kullanıcıya üret#m ve tasarım sürec#nde elde edeceğ# sayısal ver#ler 

olarak tasarım öngörüsü ve kolaylık sağlamaktadır.  

 

ŞekEl 4.23: TAKS’a Göre Metrekare CEnsEnden İnşaat Oturum Alanı 

 

ŞekEl 4.24: Ortak Kullanım Alanlarından Emsale EklenebElecek Alanların 

Metrekare CEnsEnden TespEtE ve EklenmesE 

 

ŞekEl 4.25: Kat adetlerE ve Blok Sayılarının Hesaplanması 
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ŞekEl 4.26: Kat YükseklEğE ve GabarEye Göre MaksEmum Blok ve Kat Sayısı 

 

 

ŞekEl 4.27: VerElerEn Excel’e Aktarımı 
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4.6. Vaka AnalEzlerE 
Model Uygulaması Vaka 1 – İstanbul, ZeytEnburnu (MahallesE) 

Kentsel dönüşümde araz# kullanımını toplulaştırmaya yönel#k parametr#k tabanlı 

model#n en-#y#leme çalışmalarında daha önce kentsel dönüşüm projeler# uygulanmış, 

bölgede r#skl# yapıların bulunduğu alanlar tanımlanıp model uygulanışını 

gerçekleşt#rmek üzere vaka çalışmaları gerçekleşt#r#lm#şt#r. Model#n denend#ğ# #lk 

vaka çalışmamız İstanbul #l#n#n Zeyt#nburnu #lçes#nde r#skl# yapıların bulunduğu b#r 

alan üzer#nde arsa tanımlama ve bölgen#n plan notlarına göre b#rleş#m #ht#maller#n# 

sağlama çalışması uygulanmıştır (Bkz. Şek#l 4.28). 

 

ŞekEl 4.28: ZeytEnburnu, Sümer MahallesE REsklE Konut Alanı 

Kaynak: E-Plan, Zeyt#nburnu İmar Durumu Sorgulama 

Zeyt#nburnu #lçes#n#n Sümer mahalles#nde r#skl# alan olarak bel#rlenm#ş arsa üzer#nde 

b#rleş#m #ht#maller#n#n en avantajlı olacağı arsalar üzer#nden denemeler yapılmıştır. 

Bel#rlenen b#rleşme formları plan notlarıyla b#rl#kte Şek#l 4.8’de Grasshopper ortamına 

aktarılmıştır.  

B#rden fazla arsanın emsal kazancını göz önünde bulundurarak toplulaştırılması 

teşv#k#yle b#rleş#m #ht#maller# çıktılarının ardından arsaya konumlanması planlanan 

arsa ve konut bloklarının parametr#k olacak şek#lde b#na kütleler#n#n arsa üzer#ne 

yerleş#m sayı ve durumları bel#rleneb#lmekted#r. Her arsanın plan notları, emsal 

değerler# farklı olacağı #ç#n çekme m#ktarı, beled#ye terkler# bölgeden bölgeye 
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değ#ş#kl#k göstereb#lmekted#r. Bununla b#rl#kte sonuçlar alan değ#ş#kl#ğ#nde farklılık 

göstereb#leceğ# g#b# kullanıcının ver#ler#yle bölgelere göre rev#ze ed#lerek 

kullanılab#lecek b#r algor#tmanın temel# oluşturulmuştur. S#stemde algor#tmanın 

uygulanab#lmes# #ç#n örnek değerler ele alınmıştır. Örnek çalışmada her bölgen#n 

KAKS, TAKS, emsal değerler#, plan notları ve bölgeye a#t yerel kanunlar değ#ş#kl#k 

göstereb#leceğ# üzere İstanbul #l#n#n Zeyt#nburnu #lçes# Sümer Mahalles#’nde kentsel 

dönüşümü planlanmakta olan alanın plan notlarına göre g#rd#ler oluşturulmuştur (Bkz. 

Şek#l 4.29). S#stemde plan notları g#rd# ver#ler# olarak bel#rlenen ve parsel üzer#nde 

sınır paylaşan arsaların kullanıcı tarafından bel#rt#len değerlere göre parsel b#rleş#m 

olasılıkları hesaplanmıştır.  

 

ŞekEl 4.29: ZeytEnburnu, Sümer MahallesE REsklE Konut Alanı Bölünmüş Arsalar 

Kaynak: E-Plan, Zeyt#nburnu İmar Durumu Sorgulama 

Kentsel dönüşüm ve toplu konut projeler#nde dönüşüme g#d#lmeden önce bağımsız 

arsa alanlarına münfer#t #nşa ed#lecek projeler#n müteahh#tler#ne sunulması planlanan 

algor#tma #le örnek aldığımız 3 farklı arsanın b#rleş#m#yle elde ed#lecek yen# parselde 

3194 nolu İmar Kanunu’nda #braz ed#len toplulaştırma yasası #le emsal artışı 

avantajından yararlanıp b#rleşmen#n teşv#k#n#n sağlanması öngörülmekted#r. 

Toplulaştırmayla kazanılan plan artışıyla b#rl#kte kat başına ver#lecek da#relerde 

metrekare ve yaşam alanı kazancı elde ed#lecekt#r. Buna ek olarak kentsel tasarım 

bazında ortak d#l# konuşan yaşam alanları oluşumuna olanak sağlayacak b#r uygulama 

olması düşünülmekted#r.  
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Kullanıcı arsada konumlandırmak #sted#ğ# blokların kütle, hac#m ve boyut değerler#n# 

ve konumlanacak arsanın plan notlarını parametr#k olarak g#rmekte ve s#stem bu 

kütley#/kütleler# #ht#maller# sunduğu b#rleşm#ş ve b#rleş#m# bel#rlenm#ş arsa üzer#nde 

yerleş#m #ht#maller#n#n bel#rlenmes#nde yardımcı olmaktadır. Bu #şlem de kullanıcıya 

metrekare sonuçları üzer#nden sağlanmaktadır. Tüm araz# b#rleş#mler# s#steme kontrol 

ett#r#lerek #deal ve #sten#len şek#lde kaç adet arsa b#rleş#m# nasıl sağlanab#l#r, kaç adet 

konut nasıl b#ç#mde konumlandırılab#l#r sorularının cevapları ver#len g#rd#ler 

sonucunda çıktı olarak elde ed#leb#lmekted#r. Bu esnada s#stem, toplulaştırma 

hükümler#n# referans alarak b#rleş#m sonucunda tanımlanmış b#r metrekarey# geçen 

#nşaat alanı yüzdel#k d#l#mde plan artışını otomat#k olarak kullanıcıya b#ld#rmekte ve 

b#rleş#mden oluşan oturum alanı kazancının çıktı olarak matemat#ksel ver#ler#n# 

vermekted#r. S#stem toplulaştırma uygulamasının ardından oluşacak toplam #nşaat 

alanının mevzuatta yer alan metrekare oranını geçt#ğ# takt#rde elde ed#len plan artışını 

otomat#k olarak kullanıcıya b#ld#rmekted#r. Bu plan artışında emsal değer# %20’n#n 

üzer#ne artış vermemekted#r, dolayısıyla arsa b#rleş#m oranı ne kadar artarsa oturum 

alanı da doğru orantılı olarak artış sağlayacaktır, bu da çoğu koşulda avantajlı b#r 

uygulamadır.  

Toplulaştırma sonrasında kodlama ve opt#m#zasyon adımlarıyla kazanılan #nşaat 

alanları ve parsellere göre kazanılan artış m#ktarları hesaplanmıştır. Bu aşamaların 

sıralaması şu şek#lded#r: öncel#kle kullanıcı ver#ler#n#n kodlanması gerçekleşt#r#lm#şt#r. 

Daha sonra, bu kodlar kullanılarak rotalar oluşturulmuştur. Ardından, Rh#no 

Grasshopper b#leşenler#n#n kodlanması yapılmıştır. (Şek#l 4.8) Algor#tma 

parametreler# bel#rlenm#ş ve uygulanmış, son olarak da uygunluk fonks#yonu 

değerlend#rmes# yapılarak f#nal çıktılar elde ed#lm#şt#r. Farklı alternat#flerde, farklı 

b#rleş#mler üret#lm#ş ve en uygun çıktılar bel#rlenm#şt#r. Arsa bölünmeler# varyasyon 

görseller# ve parsel b#rleş#mler#n#n çıktılarından elde ed#len ver# tablolarından da 

göreb#leceğ#m#z g#b# yen# emsall# alanlar, terkler ve bölünmüş parsel b#rleş#m 

alternat#fler#nden elde ed#len net #nşaat alanları farklılık göstermekted#r. Çıktılar 

sonucunda yaklaşık 30 b#n parsel b#rleş#m alternat#fler#nden b#rb#r#ne temas edenler#n 

hesaplanması #le mantıklı olmayan b#rleş#mler elenerek toplamda Zeyt#nburnu 

#lçes#nde 127 farklı komb#nasyonlu ver# elde ed#lm#şt#r (Bkz. Şek#l 4.30). Tablo 4.1’de 

görüldüğü üzere elde ed#len bu ver#ler Excel’e aktarılmıştır. Parsel b#rleş#m #s#mler#yle 

b#rl#kte seç#l# toplam alan metrekares# ve emsal eklenm#ş hal#n#n metrekares# 
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bel#rt#lm#şt#r. Seç#lm#ş alanların b#rleş#mler#yle elde ed#lecek emsal kazancıyla b#rl#kte 

yen# emsal değer# ve plan artış oranları bel#rt#lm#şt#r. Beled#ye ve sosyal donatı 

terkler#n#n oranlarıyla b#rl#kte yen# emsale sah#p alanların metrekareler# tesp#t 

ed#lm#şt#r. Terkler sonrası kalan net #nşaat alanı ve toplulaştırmayla b#rl#kte kazanılan 

#nşaat alanı metrekareler# bel#rt#lm#şt#r. Parsel b#rleş#mler#ne göre de toplulaştırma #le 

kazanılan b#reysel alanların metrekareler# elde ed#lmekted#r. Çıktı ver#ler# seç#l# 

arsaların toplulaştırma eylem#nden önce ve sonrak# alan durumlarını ve toplulaştırma 

#le elde edeb#lecekler# kazanç oranlarını tesp#t ed#p kullanıcıya sunmayı 

amaçlamaktadır. Model kullanımının oturum alanı kazancını sayısal ver#lerle 

göreb#lmek ve uygulayab#lmek adına yardımcı olab#lecek ver#ler tablolaştırılmıştır 

(Bkz. Tablo 4.1 – 4.8). Bununla b#rl#kte Tablo 4.9’da b#na yerleş#m hesaplama ver#ler# 

tablolaştırılmıştır. Alanın TAKS, gabar# değerler#, kullanıcının bel#rleyeceğ# 

maks#mum kat aded#, konutların normal kat yüksekl#kler#, TAKS’a göre olacak #nşaat 

oturum alanı ve emsale eklenmes# gereken ortak kullanım alanlarının metrekareler# 

bel#rt#lm#şt#r. Bu ver#lerle b#rl#kte kullanıcı, üret#leb#l#r toplam kat aded#n#, maks#mum 

kat aded# ve varsa gabar#ye göre #nşa ed#lecek blok sayısı ve gabar#ye göre her b#r blok 

#ç#n kat aded# sayılarını elde etmekted#r (Bkz. Tablo 4.9 – 4.16). Çıktı ver#ler#n#n Excel 

düzlem#nde tablolaştırılmamış sonuçları Şek#l 4.30’da 128 farklı b#rleş#m varyasyonu 

olarak elde ed#lm#şt#r. Bu ver#ler farklı #lçe ve alanlarda farklı arsaların g#rd# ver#ler#yle 

oluşacak farklı sonuç tablolarını meydana get#rmekted#r. Model kullanıcılarına farklı 

#llerde farklı arsaların koşullarına göre değ#ş#kl#k göstereb#lecek çıktı ver#ler# 

sunmaktadır.  
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ŞekEl 4.30: ZeytEnburnu, Sümer MahallesE SeçElen Plot Alanlarda Bölünmüş Arsa 

KombEnasyon Çıktıları 
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ŞekEl 4.31: ZeytEnburnu, Sümer MahallesE Numaralandırılmış Arsalar 

 

 

 

 

 

ŞekEl 4.32: ZeytEnburnu, Sümer MahallesE Numaralandırılmış Arsalar 
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Tablo 4.1: 0-1-2-3-4-5-6 Arsaları EçEn VerEler  

 

 

Tablo 4.2: 0-5-6 Arsaları EçEn VerEler 

 
 

 

Tablo 4.3: 1-2-3-4 Arsaları EçEn VerEler 

Veriler 
 

Parsel 
Birleşim 
İsimleri 

 
Toplam 
Alan 
(m2) 

 
Emsal 
Eklen
miş 
Alan 
(m2) 

 
Plan 
Artış 
Oranı 
(%) 

 
Yeni 
Emsal 
Değerl
eri 

 
Yeni 
Emsalli 
Alanlar 
(m2) 

 
Belediye 
Terki 
(m2) 

 
Sosyal 
Donatı 
Terki 
(m2) 

Terkler 
Sonrası 
Kalan 
Net 
İnşaat 
Alanı 
(m2) 

0-1-2-3-
4-5-6 

71021 17755
3 

20 3 213063 14204 10653 46164 

Toplulaştırma ile Kazanılan İnşaat Alanı (m2) 35511 
Parsel Birleşim İsimlendirme Sırasına Göre 

Toplulaştırma ile Kazanılan Bireysel Alanlar (m2) 
7568, 5641, 3603, 2223, 

7435, 3110, 5931 

Veriler 

 
Parsel 
Birleşim 
İsimleri 

 
Toplam 
Alan 
(m2) 

 
Emsal 
Eklenmiş 
Alan 
(m2) 

 
Plan 
Artış 
Oranı 
(%) 

 
Yeni 
Emsal 
Değerleri 

 
Yeni 
Emsalli 
Alanlar 
(m2) 

 
Belediye 
Terki 
(m2) 

 
Sosyal 
Donatı 
Terki 
(m2) 

Terkler 
Sonrası 
Kalan 
Net 
İnşaat 
Alanı 
(m2) 

0-5-6 33218 83044 20 3 99663 6644 4983 21594 
Toplulaştırma ile Kazanılan İnşaat Alanı (m2) 16609 

Parsel Birleşim İsimlendirme Sırasına Göre 
Toplulaştırma ile Kazanılan Bireysel Alanlar (m2) 

7568, 3110, 5931 

Veriler 

 
Parsel 
Birleşim 
İsimleri 

 
Toplam 
Alan 
(m2) 

 
Emsal 
Eklenmiş 
Alan 
(m2) 

 
Plan 
Artış 
Oranı 
(%) 

 
Yeni 
Emsal 
Değerleri 

 
Yeni 
Emsalli 
Alanlar 
(m2) 

 
Belediye 
Terki 
(m2) 

 
Sosyal 
Donatı 
Terki 
(m2) 

Terkler 
Sonrası 
Kalan 
Net 
İnşaat 
Alanı 
(m2) 

1-2-3-4 37796 94491 20 3 113389 7559 5669 24568 

Toplulaştırma ile Kazanılan İnşaat Alanı (m2) 18902 
Parsel Birleşim İsimlendirme Sırasına Göre 

Toplulaştırma ile Kazanılan Bireysel Alanlar (m2) 
5641, 3603, 2223, 7435 
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ŞekEl 4.33: ZeytEnburnu, Sümer MahallesE Numaralandırılmış Arsaların 

BErleşEm Varyasyonları 

 

Tablo 4.4: 0-1 Arsaları EçEn VerEler 

 

 

 

 

 

 

Veriler 
 

Parsel 
Birleşim 
İsimleri 

 
Toplam 
Alan 
(m2) 

 
Emsal 
Eklenmiş 
Alan 
(m2) 

 
Plan 
Artış 
Oranı 
(%) 

 
Yeni 
Emsal 
Değerleri 

 
Yeni 
Emsalli 
Alanlar 
(m2) 

 
Belediye 
Terki 
(m2) 

 
Sosyal 
Donatı 
Terki 
(m2) 

Terkler 
Sonrası 
Kalan 
Net 
İnşaat 
Alanı 
(m2) 

0-1 26418 66044 20 3 79253 5284 3963 17171 

Toplulaştırma ile Kazanılan İnşaat Alanı (m2) 13209 

Parsel Birleşim İsimlendirme Sırasına Göre 
Toplulaştırma ile Kazanılan Bireysel Alanlar (m2) 

7568, 5641 
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Tablo 4.5: 2-3-4-5-6 Arsaları EçEn VerEler 

 

 

Tablo 4.6: 2-4 Arsaları EçEn VerEler 

 

 

Tablo 4.7: 3-5-6 Arsaları EçEn VerEler  
 

Veriler 

 
Parsel 
Birleşim 
İsimleri 

 
Toplam 
Alan 
(m2) 

 
Emsal 
Eklenmiş 
Alan 
(m2) 

 
Plan 
Artış 
Oranı 
(%) 

 
Yeni 
Emsal 
Değerleri 

 
Yeni 
Emsalli 
Alanlar 
(m2) 

 
Belediye 
Terki 
(m2) 

 
Sosyal 
Donatı 
Terki 
(m2) 

Terkler 
Sonrası 
Kalan 
Net 
İnşaat 
Alanı 
(m2) 

2-3-4-5-
6 

44600 111499 20 3 133799 8920 6690 28990 

Toplulaştırma ile Kazanılan İnşaat Alanı (m2) 22302 
Parsel Birleşim İsimlendirme Sırasına Göre 

Toplulaştırma ile Kazanılan Bireysel Alanlar (m2) 
3603, 2223, 7435, 3110, 5931 

Veriler 

 
Parsel 
Birleşim 
İsimleri 

 
Toplam 
Alan 
(m2) 

 
Emsal 
Eklenmiş 
Alan 
(m2) 

 
Plan 
Artış 
Oranı 
(%) 

 
Yeni 
Emsal 
Değerleri 

 
Yeni 
Emsalli 
Alanlar 
(m2) 

 
Belediye 
Terki 
(m2) 

 
Sosyal 
Donatı 
Terki 
(m2) 

Terkler 
Sonrası 
Kalan 
Net 
İnşaat 
Alanı 
(m2) 

2-4 22072 55179 20 3 66215 4414 3311 14347 
Toplulaştırma ile Kazanılan İnşaat Alanı (m2) 11038 

Parsel Birleşim İsimlendirme Sırasına Göre 
Toplulaştırma ile Kazanılan Bireysel Alanlar (m2) 

3603, 7435 

Veriler 

 
Parsel 
Birleşim 
İsimleri 

 
Toplam 
Alan 
(m2) 

 
Emsal 
Eklenmiş 
Alan 
(m2) 

 
Plan 
Artış 
Oranı 
(%) 

 
Yeni 
Emsal 
Değerleri 

 
Yeni 
Emsalli 
Alanlar 
(m2) 

 
Belediye 
Terki 
(m2) 

 
Sosyal 
Donatı 
Terki 
(m2) 

Terkler 
Sonrası 
Kalan 
Net 
İnşaat 
Alanı 
(m2) 

3-5-6 22528 56320 20 3 67584 4506 3379 14643 
Toplulaştırma ile Kazanılan İnşaat Alanı (m2) 11264 

Parsel Birleşim İsimlendirme Sırasına Göre 
Toplulaştırma ile Kazanılan Bireysel Alanlar (m2) 

2223, 3110, 5931 
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Tablo 4.8: 0-1 Arsaları EçEn VerEler  

 

Tablo 4.9: 0-1-2-3-4-5-6 Arsaları EçEn BEna YerleşEm Hesaplama VerElerE 

 

Veriler 

 
Parsel 
Birleşim 
İsimleri 

 
Toplam 
Alan 
(m2) 

 
Emsal 
Eklenmiş 
Alan 
(m2) 

 
Plan 
Artış 
Oranı 
(%) 

 
Yeni 
Emsal 
Değerleri 

 
Yeni 
Emsalli 
Alanlar 
(m2) 

 
Belediye 
Terki 
(m2) 

 
Sosyal 
Donatı 
Terki 
(m2) 

Terkler 
Sonrası 
Kalan 
Net 
İnşaat 
Alanı 
(m2) 

0-1 26418 66044 20 3 79253 5284 3963 17171 

Toplulaştırma ile Kazanılan İnşaat Alanı (m2) 13209 

Parsel Birleşim İsimlendirme Sırasına Göre 
Toplulaştırma ile Kazanılan Bireysel Alanlar (m2) 

7568, 5641 

Veriler 
 

Parsel 
Birleşim 
İsimleri 

 
TAKS 
(%) 

 
Gabari 

 
Normal 

Kat 
Tasarım 

Alanı 
(m2) 

 
Maks. 
Kat 
Adedi 
(Manuel 
Giriş) 

 
Normal Kat 
Yüksekliği 

 
TAKS’a 
Göre 
İnşaat 
Oturum 
Alanı 

 
Ortak 
Kullanım 
Alanlarının 
Emsale 
Eklenmesi 
(m2) 

0-1-2-3-
4-5-6 

40 36.5 400 15 3.5 18465.4
73769 

21235.294
834 

Üretilebilir Toplam Kat Adedi 486 
Maksimum Kat Adedine Göre Blok Adedi 32 

Gabariye Göre Maksimum Blok Sayısı 47 
Gabariye Göre Her Bir Blok İçin Kat Adedi 10 
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Tablo 4.10: 0-5-6 Arsaları EçEn BEna YerleşEm Hesaplama VerElerE 

 

 

 

Tablo 4.11: 1-2-3-4 Arsaları EçEn BEna YerleşEm Hesaplama VerElerE 

 

 

 

 

 

 

 

Veriler 
 

Parsel 
Birleşim 
İsimleri 

 
TAKS 
(%) 

 
Gabari 

 
Normal 

Kat 
Tasarım 

Alanı 
(m2) 

 
Maks. 
Kat 
Adedi 
(Manuel 
Giriş) 

 
Normal Kat 
Yüksekliği 

 
TAKS’a 
Göre 
İnşaat 
Oturum 
Alanı 

 
Ortak 
Kullanım 
Alanlarının 
Emsale 
Eklenmesi 
(m2) 

0-5-6 40 36.5 400 15 3.5 8636.57
4624 

9932.0608
18 

Üretilebilir Toplam Kat Adedi 228 
Maksimum Kat Adedine Göre Blok Adedi 15 

Gabariye Göre Maksimum Blok Sayısı 22 
Gabariye Göre Her Bir Blok İçin Kat Adedi 10 

Veriler 
 

Parsel 
Birleşim 
İsimleri 

 
TAKS 
(%) 

 
Gabari 

 
Normal 

Kat 
Tasarım 

Alanı 
(m2) 

 
Maks. 
Kat 
Adedi 
(Manuel 
Giriş) 

 
Normal Kat 
Yüksekliği 

 
TAKS’a 
Göre 
İnşaat 
Oturum 
Alanı 

 
Ortak 
Kullanım 
Alanlarının 
Emsale 
Eklenmesi 
(m2) 

1-2-3-4 40 36.5 400 15 3.5 9828.89
9145 

11303.234
017 

Üretilebilir Toplam Kat Adedi 259 
Maksimum Kat Adedine Göre Blok Adedi 17 

Gabariye Göre Maksimum Blok Sayısı 25 
Gabariye Göre Her Bir Blok İçin Kat Adedi 10 
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Tablo 4.12: 0-1 Arsaları EçEn BEna YerleşEm Hesaplama VerElerE 

 

Tablo 4.13: 2-3-4-5-6 Arsaları EçEn BEna YerleşEm Hesaplama VerElerE 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Veriler 
 

Parsel 
Birleşim 
İsimleri 

 
TAKS 
(%) 

 
Gabari 

 
Normal 

Kat 
Tasarım 

Alanı 
(m2) 

 
Maks. 
Kat 
Adedi 
(Manuel 
Giriş) 

 
Normal Kat 
Yüksekliği 

 
TAKS’a 
Göre 
İnşaat 
Oturum 
Alanı 

 
Ortak 
Kullanım 
Alanlarının 
Emsale 
Eklenmesi 
(m2) 

0-1 40 36.5 400 15 3.5 6868.59
7612 

7898.8872
54 

Üretilebilir Toplam Kat Adedi 181 
Maksimum Kat Adedine Göre Blok Adedi 12 

Gabariye Göre Maksimum Blok Sayısı 17 
Gabariye Göre Her Bir Blok İçin Kat Adedi 11 

Veriler 
 

Parsel 
Birleşim 
İsimleri 

 
TAKS 
(%) 

 
Gabari 

 
Normal 

Kat 
Tasarım 

Alanı 
(m2) 

 
Maks. 
Kat 
Adedi 
(Manuel 
Giriş) 

 
Normal Kat 
Yüksekliği 

 
TAKS’a 
Göre 
İnşaat 
Oturum 
Alanı 

 
Ortak 
Kullanım 
Alanlarının 
Emsale 
Eklenmesi 
(m2) 

2-3-4-5-
6 

40 36.5 400 15 3.5 11596.8
76158 

13336.407
582 

Üretilebilir Toplam Kat Adedi 306 
Maksimum Kat Adedine Göre Blok Adedi 20 

Gabariye Göre Maksimum Blok Sayısı 29 
Gabariye Göre Her Bir Blok İçin Kat Adedi 11 
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Tablo 4.14: 2-4 Arsaları EçEn BEna YerleşEm Hesaplama VerElerE 

 

 

Tablo 4.15: 3-5-6 Arsaları EçEn BEna YerleşEm Hesaplama VerElerE 

 

 

 

 

 

 

 

 

Veriler 
 

Parsel 
Birleşim 
İsimleri 

 
TAKS 
(%) 

 
Gabari 

 
Normal 

Kat 
Tasarım 

Alanı 
(m2) 

 
Maks. 
Kat 
Adedi 
(Manuel 
Giriş) 

 
Normal Kat 
Yüksekliği 

 
TAKS’a 
Göre 
İnşaat 
Oturum 
Alanı 

 
Ortak 
Kullanım 
Alanlarının 
Emsale 
Eklenmesi 
(m2) 

2-4 40 36.5 400 15 3.5 5739.77
9997 

6600.7469
97 

Üretilebilir Toplam Kat Adedi 151 
Maksimum Kat Adedine Göre Blok Adedi 10 

Gabariye Göre Maksimum Blok Sayısı 14 
Gabariye Göre Her Bir Blok İçin Kat Adedi 11 

Veriler 
 

Parsel 
Birleşim 
İsimleri 

 
TAKS 
(%) 

 
Gabari 

 
Normal 

Kat 
Tasarım 

Alanı 
(m2) 

 
Maks. 
Kat 
Adedi 
(Manuel 
Giriş) 

 
Normal Kat 
Yüksekliği 

 
TAKS’a 
Göre 
İnşaat 
Oturum 
Alanı 

 
Ortak 
Kullanım 
Alanlarının 
Emsale 
Eklenmesi 
(m2) 

3-5-6 40 36.5 400 15 3.5 5857.09
616 

6735.6605
84 

Üretilebilir Toplam Kat Adedi 154 
Maksimum Kat Adedine Göre Blok Adedi 10 

Gabariye Göre Maksimum Blok Sayısı 15 
Gabariye Göre Her Bir Blok İçin Kat Adedi 10 
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Tablo 4.16: 0-1 Arsaları EçEn BEna YerleşEm Hesaplama VerElerE 

 

 

Model Uygulaması Vaka 2 – İstanbul, Esenler 

Esenler #lçes#n#n Oruçre#s mahalles#nde r#skl# alan olarak bel#rlenm#ş arsalar özel#nde 

b#rleş#m #ht#maller#n#n en avantajlı olacağı arsalar üzer#nden denemeler yapılmıştır. 

 

ŞekEl 4.34: Esenler, OruçreEs MahallesE REsklE Konut Alanı   

Kaynak: E-Plan, Esenler İmar Durumu Sorgulama 

Veriler 
 

Parsel 
Birleşim 
İsimleri 

 
TAKS 
(%) 

 
Gabari 

 
Normal 

Kat 
Tasarım 

Alanı 
(m2) 

 
Maks. 
Kat 
Adedi 
(Manuel 
Giriş) 

 
Normal Kat 
Yüksekliği 

 
TAKS’a 
Göre 
İnşaat 
Oturum 
Alanı 

 
Ortak 
Kullanım 
Alanlarının 
Emsale 
Eklenmesi 
(m2) 

0-1 40 36.5 400 15 3.5 6868.59
7612 

7898.8872
54 

Üretilebilir Toplam Kat Adedi 181 
Maksimum Kat Adedine Göre Blok Adedi 12 

Gabariye Göre Maksimum Blok Sayısı 17 
Gabariye Göre Her Bir Blok İçin Kat Adedi 11 
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Bölgede #mar yönetmel#ğ# baz alınarak metrekare c#ns#nden emsale g#rmeyen alanlar, 

KAKS, TAKS, beled#ye terk oranı (kamu bedels#z dev#r) yüzdes# ve sosyal donatı terk# 

yüzdes# temel parametreler olarak tanımlanmıştır.  

B#rleş#m olasılıklarıyla b#rl#kte arsalara toplulaştırma uygulandığında elde ed#lecek 

plan artış oranı ve oluşacak yen# emsaller#n hesaplanması yapılmıştır.  

Yen# emsal hesaplamasının ardından #nşaat alanına emsal eklenmes# yapılmaktadır. 

Hesaplanan terkler sonrasında kalan net #nşaat alanı ve toplulaştırma sonrasında 

kazanılan #nşaat alanları metrekare c#ns#nden hesaplanmaktadır. 

Bu noktada arsa üzer#nde toplulaştırma sonrasında ayrılmış parsellere göre kazanılan 

metrekare artış m#ktarlarının hesabı yapılmaktadır. B#rleş#m #ht#maller# 

karşılaştırılacak alanlar numaralandırılarak b#rleş#m olasılıkları sayısal ver#lerle elde 

ed#lmekted#r. 

 

ŞekEl 4.35: Esenler, OruçreEs MahallesE REsklE Konut Alanı Plan Notları 

Kaynak: E-Plan, Esenler İmar Durumu Sorgulama 

Yapılan hesaplamaların ardından değerlend#r#leb#lmes# ve #ht#maller arasında kıyas 

yapılab#lmes# adına ver#ler Excel’e aktarılmaktadır (Bkz. Şek#l 4.37). B#rleş#m 

#ht#maller#n# elde edeb#lmek adına bölümler olarak numaralandırılmış arsaların bazı 

b#rleş#m değerler#nde d#ğer b#rleş#mlere göre daha avantajlı sonuçlar elde ed#lmekted#r. 

Toplulaştırmaya g#rmekle örneğ#n üç parsel d#ğerler#ne kıyasla daha kazançlı 

çıkmaktadır. Toplulaşmış olarak bell# b#r metrekarey# geçt#kler#nde bu ver#lerle kazanç 

metrekareler# #nceleneb#lmekted#r. Gel#şt#r#len modülde her b#r parsel#n kazancı ayrı 

olarak hesaplanmıştır. S#stem kullanıcıya tüm b#rleş#m alternat#fler#n#n metrekare 

bazındak# emsal kazanımlarını göstermekted#r. Bazı arsaların b#rleş#mler#nden elde 
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ed#len kazanımlar uygulama #ç#n kullanıcıya daha avantajlı #nşaat alanı ver#ler# 

sunmaktadır.  

Şek#l 4.35’te r#skl# alan olarak bel#rlenm#ş olan Esenler #lçes# Oruçre#s mahalles#nde 

bulunan arsaların numaralanmış ve farklı b#rleş#m #ht#maller# sunulmuş görseller# 

bulunmaktadır.  

 

ŞekEl 4.36: Esenler, OruçreEs MahallesE Numaralandırılmış Arsaların BErleşEm 

Varyasyonları 

R#skl# alanda vaka çalışması olarak bel#rled#ğ#m#z alanda parseller 

numaralandırılmıştır. Bölünen ve sayısal olarak tanımlanan parseller#n b#rleş#m 

#ht#maller# model tarafından bel#rlenm#şt#r. Numaralandırılmış parsel b#rleş#m 

#ht#maller# graf#kler#nden görüleb#leceğ# üzere çalışması yapılan kentsel dönüşümde 

arsa kullanımını toplulaştırmaya yönel#k parametr#k tabanlı model, farklı #lçelerde 

r#skl# alan bulunduran arsalarla vaka çalışması olarak dened#ğ#m#z bölgeler#n 

toplulaştırma sonrasında elde ett#kler# metrekare kazancıyla bölündükten sonra 

b#rleş#m #ht#maller#n# sunan çıktı ver#ler# Excel ortamına aktarılmıştır.  

Yukarıda numaralandırılmış arsa bölümler#n#n hang# b#rleş#mlerle plan artış oranlarını 

artırab#lecekler# Excel ver#ler#nde gözlemlenmekted#r. Beled#ye, sosyal alan 

terkler#n#n ardından terkler sonrası yen# emsal değerler#yle b#rl#kte toplulaştırmayla 

kazanılan #nşaat alanları ve b#reysel yaşam alanı metrekareler# ed#n#lm#şt#r. İht#maller 

karşılaştırıldığında bazı arsa b#rleş#mler#n#n metrekare kazanım oranı daha fazladır.  

Çıktılar sonucunda yaklaşık 30 b#n parsel b#rleş#m alternat#fler#nden b#rb#r#ne temas 

edenler#n hesaplanması #le mantıklı olmayan b#rleş#mler elenerek toplamda Esenler 

#lçes#nde 511 farklı alternat#f b#rleş#m elde ed#lm#şt#r (Bkz. Şek#l 4.37). 
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ŞekEl 4.37: Esenler, OrunreEs MahallesE SeçElen Plot Alanlarda Bölünmüş Arsa 

KombEnasyon Çıktıları 
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Graf#kte b#rleş#m #ht#maller# bulunan parseller#n çıktıları aşağıdak# Excel tablolarında 

göster#lmekted#r. 

 

Tablo 4.17: 0-1-2-3-4-5 Arsaları EçEn VerEler 

 

Tablo 4.18: 0-1-2-3-4-5-6-7-10 Arsaları EçEn VerEler 

 

 

 

 

 

 

Veriler 
 

Parsel 
Birleşim 
İsimleri 

 
Toplam 
Alan 
(m2) 

 
Emsal 
Eklenmiş 
Alan 
(m2) 

 
Plan 
Artış 
Oranı 
(%) 

 
Yeni 
Emsal 
Değerleri 

 
Yeni 
Emsalli 
Alanlar 
(m2) 

 
Belediye 
Terki 
(m2) 

 
Sosyal 
Donatı 
Terki 
(m2) 

Terkler 
Sonrası 
Kalan 
Net 
İnşaat 
Alanı 
(m2) 

0-1-2-3-
4-5 

29278 73194 20 3 87833 5856 4392 19030 

Toplulaştırma ile Kazanılan İnşaat Alanı (m2) 14639 
Parsel Birleşim İsimlendirme Sırasına Göre 

Toplulaştırma ile Kazanılan Bireysel Alanlar (m2) 
1982, 1477, 1375, 2303, 2653, 

4850 

Veriler 
 

Parsel 
Birleşim 
İsimleri 

 
Toplam 
Alan 
(m2) 

 
Emsal 
Eklenmiş 
Alan 
(m2) 

 
Plan 
Artış 
Oranı 
(%) 

 
Yeni 
Emsal 
Değerleri 

 
Yeni 
Emsalli 
Alanlar 
(m2) 

 
Belediye 
Terki 
(m2) 

 
Sosyal 
Donatı 
Terki 
(m2) 

Terkler 
Sonrası 
Kalan 
Net 
İnşaat 
Alanı 
(m2) 

0-1-2-3-
4-5-6-7-

10 

29941 74852 20 3 89823 5988 4491 19462 

Toplulaştırma ile Kazanılan İnşaat Alanı (m2) 29192 

Parsel Birleşim İsimlendirme Sırasına Göre 
Toplulaştırma ile Kazanılan Bireysel Alanlar (m2) 

7926, 3707, 4505, 5909, 5498, 
9210, 5918, 5186, 12023 
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Tablo 4.19: 8-9-11-12-13 Arsaları EçEn VerEler 

Veriler 
 

Parsel 
Birleşim 
İsimleri 

 
Toplam 
Alan 
(m2) 

 
Emsal 
Eklenmiş 
Alan 
(m2) 

 
Plan 
Artış 
Oranı 
(%) 

 
Yeni 
Emsal 
Değerleri 

 
Yeni 
Emsalli 
Alanlar 
(m2) 

 
Beledi
ye 
Terki 
(m2) 

 
Sosyal 
Donatı 
Terki 
(m2) 

Terkler 
Sonrası 
Kalan 
Net 
İnşaat 
Alanı 
(m2) 

8-9-11-
12-13 

19555 48887 15 2.875 56220 3911 2933 12711 

Toplulaştırma ile Kazanılan İnşaat Alanı (m2) 19066 

Parsel Birleşim İsimlendirme Sırasına Göre 
Toplulaştırma ile Kazanılan Bireysel Alanlar (m2) 

3974, 4555, 9950, 11640, 
6546 

 

Tablolarda görüldüğü g#b# her b#rleş#m #ht#mal#n#n ardından elde ed#len #nşaat alanı ve 

plan artış oranı farklılık göstermekted#r. Bazı b#rleş#m #ht#maller# daha avantajlıyken 

bazı #ht#maller plan artış oranı kazancı sağlamamaktadır. Bu şek#lde gel#şt#rerek 

çalışması yapılan kentsel dönüşümde arsa kullanımını toplulaştırmaya yönel#k 

parametr#k tabanlı model farklı #lçelerde r#skl# alan bulunduran arsalarla vaka 

çalışması olarak dened#ğ#m#z bölgeler#n toplulaştırma sonrasında elde ett#kler# 

metrekare kazancıyla bölündükten sonra b#rleş#m #ht#maller#n# sunmaktadır.  

 

ŞekEl 4.38: Esenler, OruçreEs MahallesE Numaralandırılmış Arsaların BErleşEm 

Varyasyonları 
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Tablo 4.20: 4-5-6-7 Arsaları EçEn VerEler 

Veriler 
 

Parsel 
Birleşim 
İsimleri 

 
Toplam 
Alan 
(m2) 

 
Emsal 
Eklenmiş 
Alan 
(m2) 

 
Plan 
Artış 
Oranı 
(%) 

 
Yeni 
Emsal 
Değerleri 

 
Yeni 
Emsalli 
Alanlar 
(m2) 

 
Belediye 
Terki 
(m2) 

 
Sosyal 
Donatı 
Terki 
(m2) 

Terkler 
Sonrası 
Kalan 
Net 
İnşaat 
Alanı 
(m2) 

4-5-6-7 28525 71313 20 3 85575 4279 18541 14263 
Toplulaştırma ile Kazanılan İnşaat Alanı (m2) 12584 

Parsel Birleşim İsimlendirme Sırasına Göre 
Toplulaştırma ile Kazanılan Bireysel Alanlar (m2) 

2653, 4850, 2274, 4485 

 

Tablo 4.21: 0-1-2-3-8 Arsaları EçEn VerEler 

Veriler 
 

Parsel 
Birleşim 
İsimleri 

 
Toplam 
Alan 
(m2) 

 
Emsal 
Eklenmiş 
Alan 
(m2) 

 
Plan 
Artış 
Oranı 
(%) 

 
Yeni 
Emsal 
Değerleri 

 
Yeni 
Emsalli 
Alanlar 
(m2) 

 
Belediye 
Terki 
(m2) 

 
Sosyal 
Donatı 
Terki 
(m2) 

Terkler 
Sonrası 
Kalan 
Net 
İnşaat 
Alanı 
(m2) 

0-1-2-3-
8 

20970 52426 20 3 62911 4194 3146 13631 

Toplulaştırma ile Kazanılan İnşaat Alanı (m2) 10485 

Parsel Birleşim İsimlendirme Sırasına Göre 
Toplulaştırma ile Kazanılan Bireysel Alanlar (m2) 

1982, 1477, 1375, 2303, 3349 

 

Tablo 4.22: 0-1-2-3-4-5-6-7-8 Arsaları EçEn VerEler 

Veriler 
 

Parsel 
Birleşim 
İsimleri 

 
Toplam 
Alan 
(m2) 

 
Emsal 
Eklenmiş 
Alan 
(m2) 

 
Plan 
Artış 
Oranı 
(%) 

 
Yeni 
Emsal 
Değerleri 

 
Yeni 
Emsalli 
Alanlar 
(m2) 

 
Bld. 
Terki 
(m2) 

 
Sosyal 
Donatı 
Terki 
(m2) 

Terkler 
Sonrası 
Kalan 
Net 
İnşaat 
Alanı 
(m2) 

0-1-2-3-
4-5-6-7-

8 

49496 123739 20 3 148487 9899 7424 32172 

Toplulaştırma ile Kazanılan İnşaat Alanı (m2) 24748 
Parsel Birleşim İsimlendirme Sırasına Göre 

Toplulaştırma ile Kazanılan Bireysel Alanlar (m2) 
1982, 1477, 1375, 2303, 2653, 

4850, 2274, 4485, 3349 
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Tablo 4.23: 0-1-2-3-4-5 Arsaları EçEn BEna YerleşEm Hesaplama VerElerE 

 

 

Tablo 4.24: 0-1-2-3-4-5-6-7-10 Arsaları EçEn BEna YerleşEm Hesaplama 

VerElerE 

 

 

 

 

 

 

 

 

Veriler 
 

Parsel 
Birleşim 
İsimleri 

 
TAKS 
(%) 

 
Gabari 

 
Normal 

Kat 
Tasarım 

Alanı 
(m2) 

 
Maks. 
Kat 
Adedi 
(Manuel 
Giriş) 

 
Normal Kat 
Yüksekliği 

 
TAKS’a 
Göre 
İnşaat 
Oturum 
Alanı 

 
Ortak 
Kullanım 
Alanlarının 
Emsale 
Eklenmesi 
(m2) 

0-1-2-3-
4-5 

40 36.5 400 15 3.5 4778.11
3939 

5494.8310
3 

Üretilebilir Toplam Kat Adedi 120 
Maksimum Kat Adedine Göre Blok Adedi 8 

Gabariye Göre Maksimum Blok Sayısı 12 
Gabariye Göre Her Bir Blok İçin Kat Adedi 10 

Veriler 
 

Parsel 
Birleşim 
İsimleri 

 
TAKS 
(%) 

 
Gabari 

 
Normal 

Kat 
Tasarım 

Alanı 
(m2) 

 
Maks. 
Kat 
Adedi 
(Manuel 
Giriş) 

 
Normal  
Kat 
Yüksekliği 

 
TAKS’a 
Göre 
İnşaat 
Oturum 
Alanı 

 
Ortak 
Kullanım 
Alanlarının 
Emsale 
Eklenmesi 
(m2) 

0-1-2-3-
4-5-6-7-

10 

40 36.5 400 15 3.5 7784.64
5162 

8952.3419
36 

Üretilebilir Toplam Kat Adedi 205 
Maksimum Kat Adedine Göre Blok Adedi 14 

Gabariye Göre Maksimum Blok Sayısı 20 
Gabariye Göre Her Bir Blok İçin Kat Adedi 10 
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Tablo 4.25: 8-9-11-12-13 Arsaları EçEn BEna YerleşEm Hesaplama VerElerE 

 

 

 

Tablo 4.26: 4-5-6-7 Arsaları EçEn BEna YerleşEm Hesaplama VerElerE 

 

 

 

 

 

 

 

Veriler 
 

Parsel 
Birleşim 
İsimleri 

 
TAKS 
(%) 

 
Gabari 

 
Normal 

Kat 
Tasarım 

Alanı 
(m2) 

 
Maks. 
Kat 
Adedi 
(Manuel 
Giriş) 

 
Normal  
Kat 
Yüksekliği 

 
TAKS’a 
Göre 
İnşaat 
Oturum 
Alanı 

 
Ortak 
Kullanım 
Alanlarının 
Emsale 
Eklenmesi 
(m2) 

8-9-11-
12-13 

40 36.5 400 15 3.5 5084.20
6116 

5846.8370
33 

Üretilebilir Toplam Kat Adedi 128 
Maksimum Kat Adedine Göre Blok Adedi 9 

Gabariye Göre Maksimum Blok Sayısı 12 
Gabariye Göre Her Bir Blok İçin Kat Adedi 11 

Veriler 
 

Parsel 
Birleşim 
İsimleri 

 
TAKS 
(%) 

 
Gabari 

 
Normal 

Kat 
Tasarım 

Alanı 
(m2) 

 
Maks. 
Kat 
Adedi 
(Manuel 
Giriş) 

 
Normal  
Kat 
Yüksekliği 

 
TAKS’a 
Göre 
İnşaat 
Oturum 
Alanı 

 
Ortak 
Kullanım 
Alanlarının 
Emsale 
Eklenmesi 
(m2) 

4-5-6-7 40 36.5 400 15 3.5 3355.66
9432 

3859.0198
47 

Üretilebilir Toplam Kat Adedi 80 
Maksimum Kat Adedine Göre Blok Adedi 5 

Gabariye Göre Maksimum Blok Sayısı 8 
Gabariye Göre Her Bir Blok İçin Kat Adedi 10 
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Tablo 4.27: 0-1-2-3-8 Arsaları EçEn BEna YerleşEm Hesaplama VerElerE 

 

 

 

 

Tablo 4.28: 0-1-2-3-4-5-6-7-8 Arsaları EçEn BEna YerleşEm Hesaplama 

VerElerE 

 
 
 
 
 
 

Veriler 
 

Parsel 
Birleşim 
İsimleri 

 
TAKS 
(%) 

 
Gabari 

 
Normal 

Kat 
Tasarım 

Alanı 
(m2) 

 
Maks. 
Kat 
Adedi 
(Manuel 
Giriş) 

 
Normal  
Kat 
Yüksekliği 

 
TAKS’a 
Göre 
İnşaat 
Oturum 
Alanı 

 
Ortak 
Kullanım 
Alanlarının 
Emsale 
Eklenmesi 
(m2) 

0-1-2-3-
8 

40 36.5 400 15 3.5 3417.06
1892 

3929.6211
76 

Üretilebilir Toplam Kat Adedi 82 
Maksimum Kat Adedine Göre Blok Adedi 5 

Gabariye Göre Maksimum Blok Sayısı 8 
Gabariye Göre Her Bir Blok İçin Kat Adedi 10 

Veriler 
 

Parsel 
Birleşim 
İsimleri 

 
TAKS 
(%) 

 
Gabari 

 
Normal 

Kat 
Tasarım 

Alanı 
(m2) 

 
Maks. 
Kat 
Adedi 
(Manuel 
Giriş) 

 
Normal  
Kat 
Yüksekliği 

 
TAKS’a 
Göre 
İnşaat 
Oturum 
Alanı 

 
Ortak 
Kullanım 
Alanlarının 
Emsale 
Eklenmesi 
(m2) 

0-1-2-3-
4-5-6-7-

8 

40 36.5 400 15 3.5 6772.73
1324 

7788.6410
23 

Üretilebilir Toplam Kat Adedi 178 
Maksimum Kat Adedine Göre Blok Adedi 12 

Gabariye Göre Maksimum Blok Sayısı 17 
Gabariye Göre Her Bir Blok İçin Kat Adedi 10 
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4.7. Model Çıktıları 
 

Modern şeh#rc#l#k günümüzde #nsanın arzularından z#yade m#n#mum #ht#yaçlarını 

çözmeye yönel#k uygulamaları ön plana çıkarmıştır. Bu get#r#lerle b#rl#kte aynı 

zamanda modern şeh#rc#l#k şeh#r tasarısına bağımsız #şlevsell#ğe da#r öner#ler 

get#rmekted#r. İnsanın b#rb#r#ne ve bulunduğu mekâna yabancılaşması, mekânın a#t 

olduğu doku ve bütünlükle uyumsuzlaşmasına neden olmaktadır. Bu eks#kl#kler# 

aşmak #ç#n çözüm kentsel tasarıdır. Sosyal, ekonom#k, mekânsal ve estet#k yönler 

barındıran, Sosyal yaşamın sürdürülmes# amacıyla çalışan, toplumun #stekler#ne 

yönel#k çevrey# uyarlayan, şeh#r plancılarının ve m#marların tasarım çabalarını 

yönlend#ren, temel #lkeler#n# saptayan b#r d#s#pl#nd#r. Estet#k bütünlük, mülk#yet ve 

sah#pl#k, kullanıcı davranışları ve yasalar g#b# öğeler#n kompoz#syonunu oluşturmak 

üzere b#r düzene sah#pt#r  (Çolpan Erkan, 2022).  

Bu da dolayısıyla yer #le topluluk arasındak# bütünleşme, entegrasyon ve etk#leş#m# 

sağlayan d#s#pl#n# var etmekted#r. İmar mevzuatının mekâna #l#şk#n get#rd#ğ# hükümler# 

de baz alarak mekân organ#zasyonunu sağlamak ve b#ç#m# fonks#yona uygun b#r 

estet#kle bütünleşt#rmekt#r.  

M#mar# olarak gen#ş alanlarda çalışmak bu bütünlüğü sağlamak adına ver#ml# ve 

kapsayıcıdır. Arsayı ver#ml# kullanab#lmek adına yalnızca kentsel dönüşüm olmaksınız 

tüm tasarılarda tevh#d#n önem# büyüktür. Genelden özele bakıldığı zaman, proje 

büyüdüğünde #nşaat alanında çalışanların konaklama, #ş gücü durumlarının ve 

#st#hdam sayısının artışı, farklı #ş gücü mak#ne ek#pmanlarının proje büyüdükçe toplu 

olarak gel#ş#n#n #malat açısından daha karlı oluşu ve elde ed#lecek rantın artışı da 

düşünülmel#d#r.  

Türk#ye’de #nşaat alanında toplu konut ve kentsel dönüşüm projeler#nde genel 

pol#t#kalar ve teşv#kler mevcuttur. Yönetmel#kte bel#rt#ld#ğ# üzere kırsal alanlarda araz# 

toplulaştırması yapılab#ld#ğ# ve kazanım elde ed#leb#ld#ğ# üzere konut arsalarında da 

uygulanmasıyla da kazanımlar elde ed#lmekted#r. Bu uygulama da s#stem#m#ze çarpan 

olarak eklenm#şt#r ve Grasshopper’da kurgulanmıştır. (Şek#l 4.8) S#stem özet olarak 

b#rb#rler#ne yakın parseller# keşfederek bağlanab#l#rl#k #ht#maller#n# saptamaktadır. 

Plan notları ve mevzuat gerekl#l#kler#n# g#rd# olarak kullanarak kullanıcıya sunduğu 

#ht#maller# tablo şekl#nde Excel’e aktarıp arsa ver#ml#l#ğ# ve kazanım çıktılarını 

sunmaktadır.  
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Çalışma n#cel ve matemat#ksel ver#lere çevr#lerek manuel olarak uygulaması zor ve 

yaygın olmayan b#r kazanımın teşv#k#n# sunmayı amaçlamaktadır. Amaç olarak 

manuel s#stemler#n farklı teşv#k ve kazanımlarla otomasyona sah#p b#r ver# tabanı 

oluşturmak ve bu taban üzer#ne yapılacak ve gel#şt#r#lecek farklı çalışmalara, ver# akışı 

s#stemler# ve yapay zekâ uygulamalarına zem#n oluşturmaktır.  

Rh#no Grasshopper'da en-#y#lenm#ş n#ha# çıktılar elde ed#lmekted#r. Bu çıktılar, Şek#l 

4.30 ve Şek#l 4.37’de olduğu g#b# yüzlerce jenerasyonun sonuçlarını #çermekte ve 

değerlend#rme sürec#n# kolaylaştırmak amacıyla Excel programına aktarılmaktadır.  

 

GrafEk 4.2: Esenler İlçesE Arsa Numaralandırması Metrekare Kazanım Oranları  

 

GrafEk 4.3: ZeytEnburnu İlçesE Arsa Numaralandırması Metrekare Kazanım 

Oranları  
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Yukarıdak# tablolarda İstanbul #l#nde Esenler ve Zeyt#nburnu #lçeler#nde r#skl# alan 

olarak bel#rlenen bölgelerde seç#lm#ş ve numaralandırılmış arsaların b#rleş#mler#n#n 

toplulaştırma #le kazanılan b#reysel alanlarının metrekare oranları graf#k olarak 

göster#lmekted#r. Graf#k ver#ler#, model#n sağladığı bölüneb#lme #ht#maller#n#n 

aktarıldığı ve çıktı ver#ler# olarak elde ed#len Excel tablosundan oluşturulmuştur. Her 

b#rleş#m durumunda numaralandırılmış münfer#t parseller farklı oranlarda b#reysel 

alan artışı elde etmekted#r. Arsaların numaralı bölümler# ve bu bölümler#n b#rleş#m 

#ht#maller# graf#k olarak göster#lm#şt#r.  

 

GrafEk 4.4: ZeytEnburnu İlçesE Parsel BErleşEmlerEne Göre BEna YerleşEm 

Hesaplamalarıyla Kat AdedE Artış Oranları 

 

 

GrafEk 4.5: Esenler İlçesE Parsel BErleşEmlerEne Göre BEna YerleşEm 

Hesaplamalarıyla Kat AdedE Artış Oranları 
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Yukarıdak# tablolarda Zeyt#nburnu ve Esenler #lçeler#nde toplulaştırmayla b#rleşen 

parseller#n oturum alanı kazanımlarına ek olarak parsel b#rleş#mler#yle üret#leb#lecek 

kat ve blok sayılarının ver#ler#n#n de elde ed#lmes#yle her #k# #lçede b#rleş#m #ht#mall# 

arsaların kat aded# kazanımları göster#lmekted#r. Ortak kullanım alanlarının kat alanı 

kat sayısına eklenmes#yle hesaplamada üret#leb#l#r maks#mum kat sayısı kullanıcının 

tanımlayacağı maks#mum kat aded#ne bölünerek maks#mum blok sayısı 

hesaplanmaktadır. Gabar#ye ve kullanıcının g#rd#ğ# kat yüksekl#ğ#ne göre elde ed#len 

kat aded# artışı göster#lmekted#r.  
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BEŞİNCİ BÖLÜM 

SONUÇ 

 
Bugünün Türk#ye's#nde, toplu konutlar, dar gel#rl# ve üst gel#rl# grupları hedef alsalar 

da aslında toplu konutun gerçek tanımı, ekonom#k olarak düşük gel#r düzey#ne sah#p 

b#reyler ve a#leler #ç#n büyük çapta üret#len konut b#ç#mler#d#r. Konutun sağlıklı yaşam 

#ç#n koruyucu b#r rol oynaması, kal#tel# b#r konutun bedensel ve z#h#nsel sağlığı 

desteklemes#, ps#kososyal koşullarla etk#leş#m hal#nde olması, #şlevsel n#tel#kler# ve 

toplumun yaşam tarzının mekansal yansımalarıyla b#rl#kte konutun tar#h boyunca b#r 

araç olduğunu göster#r. Konut, yalnızca f#z#ksel b#r alan olarak değ#l, aynı zamanda 

yaşam çevres#, tekn#k ve sosyal altyapısıyla b#rl#kte bütünsel b#r şek#lde ele alınmalıdır 

(Hesapçıoğlu, 2010.) 

Barınma zorluğu, geçm#şten günümüze devam eden ve hala çözülmes# gereken öneml# 

b#r sorundur. Küresel nüfus sürekl# artmakta ve mevcut konut stoku bu artışa 

yet#şememekted#r. Türk#ye özel#nde, kentler#n hızlı ve aşırı nüfus yoğunluğuyla, 

plansız büyümes# ve ekonom#k sıkıntılar neden#yle konut taleb# artmıştır. Ancak, artan 

konut #ht#yacına yönel#k gel#şt#r#len çözümler#n tutarsızlığı, konut üret#m#ne da#r 

bel#rs#zl#kler#n artmasına neden olmuştur. Bu göstergeler#n hala varlığını 

sürdürmes#yle, konut sorunu, uzun sürel# b#r geçm#şe sah#p olmasına rağmen, 

günümüzde de önem#n# korumaktadır (Kand#l, 1991). 

Ülkem#zde, kentsel dönüşüm projeler# genell#kle deprem r#sk# taşıyan, zarar görmüş 

konutlar, gecekondular ve kentsel çöküntü bölgeler#nde hayata geç#r#lmekte ve 

uygulanmaktadır. Bu bölgeler#n dönüşüm projeler#ne dah#l ed#lmes#n#n neden#, 

genell#kle r#skl# yapılar olmaları veya kültürel m#ras değerler#n# #çermeler#d#r. 

Ülkem#zde sıklıkla gözlemlenen kentsel dönüşüm projeler#nde, genell#kle f#z#ksel 

#y#leşme odaklı olduğu ve dönüşümün d#ğer yönler#n#n #hmal ed#ld#ğ# 

gözlemlenmekted#r.  Kentsel dönüşüm projeler#nde sürdürüleb#l#rl#k, sosyo-ekonom#k 

ve ekoloj#k unsurların uyumlu b#r şek#lde entegre ed#lerek dengel# b#r şek#lde 

uygulanmasıyla sağlanab#l#r. Bu nedenle, sürdürüleb#l#r b#r kentsel dönüşüm #ç#n, 

sosyo-ekonom#k ve ekoloj#k boyutlar arasında uyumlu b#r denge sağlanması 

gerekmekted#r (Akalın, 2016). 
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Proje süreçler#n#n ve sonrasının kal#tes#n# sağlamak #ç#n, uygun m#mar# s#stem#n 

kullanılması büyük öneme sah#pt#r. Kal#te n#tel#kler#n#n karşılanması, çalışmalar #ç#n 

doğru s#stem seç#m#n#n veya tasarımının yapılmasında temel b#r faktördür. Ayrıca, 

yalnızca b#r d#z# kr#ter#n değ#l, bu kr#terler arasındak# etk#leş#m#n de d#kkate alınması 

gerekmekted#r. Bu şek#lde, sorunların çözümü ve en uygun çözümler#n sunulması #ç#n 

b#lg#sayar destekl# b#r s#stemden faydalanmak büyük önem taşımaktadır.  

Yazılım s#stemler#n#n kal#tes#n# sağlamak #ç#n, uygun s#stem m#mar#s#n#n kullanılması 

büyük öneme sah#pt#r. Kal#te n#tel#kler#n#n karşılanması, s#stemler #ç#n doğru m#mar# 

seç#m#n#n veya tasarımının yapılmasında temel b#r faktördür. Ayrıca, yalnızca b#r d#z# 

kr#ter#n değ#l, bu kr#terler arasındak# etk#leş#m#n de d#kkate alınması gerekmekted#r. 

Bu şek#lde, sorunların çözümü ve en uygun çözümler#n sunulması #ç#n b#lg#sayar 

destekl# b#r s#stemden faydalanmak büyük önem taşımaktadır. 

Çalışma sürec# #ç#nde yen#leneb#l#r ve gel#şeb#l#r ver# tabanına dayalı b#r model 

gel#şt#r#lm#şt#r. Bu s#stem m#marlara, mühend#slere ve müteahh#tlere çeş#tl# seçenekler 

sunmaktadır ve manuel yapılagelen meşakkatl# #şlemler n#cel sonuçlar ve 

matemat#ksel ver#lerle s#stemleşt#r#lm#şt#r. Bu b#lg# tabanı, alanda uzman k#ş#ler#n, 

kullanıcıların arsa b#rleş#m #ht#maller# ve tasarım seçenekler#n# ve farklı st#ller#n 

b#rleş#mler#n#n sunulmasına yardımcı olab#lecek kuralları #çermekted#r.  

Bu çalışmada, kal#te n#tel#kler#n# daha kes#n ve ver#ml# b#r şek#lde tems#l etmek #ç#n 

parametr#k kavramlardan yararlanılarak, proje, arsa ve kentsel dönüşüm kavramlarının 

aralarındak# etk#leş#m# d#kkate alan karar verme ve tasarım sürec#n# kolaylaştıracak b#r 

model gel#şt#r#lm#şt#r. Gel#şt#r#len model, m#marların seç#m yapab#leceğ# uygun 

seçenekler sunan b#r b#lg# tabanına dayanmaktadır. B#lg# tabanı, alanındak# uzmanların 

(m#marlar, mühend#sler, müteahh#tler) b#lg# b#r#k#mler#nden yararlanarak, kentsel 

dönüşümü sağlanacak arsaların toplulaşma hükmüyle b#rleşerek konut oturumu #ç#n 

bölüneb#lme #ht#maller#n# seçmek, kat aded# ve blok sayılarını bel#rlemekle b#rl#kte 

bel#rl# b#r tarzın veya tarzların komb#nasyonunu sunmaya yardımcı olab#lecek b#r 

s#stem oluşturulmuştur.  

Gel#şt#r#len yöntem#n ülke #ç#nde farklı şeh#rlerde toplu konut ve kentsel dönüşüm 

projeler#nde olduğu g#b# yurtdışında, mult#-d#s#pl#ner alanlarda da kullanılab#leceğ# ön 

görülerek, gündemde olan kentsel dönüşüm projeler#n#n erken tasarım aşamasına ve 
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proje süreç planlamalarının ön tasarım aşamalarında katkı sağlanması 

hedeflenmekted#r. 

Çalışmamızın gerçekleşt#ğ# s#stem Rh#noceros 3D adlı b#r b#lg#sayar destekl# tasarım 

yazılımının eklent#s# olarak gel#şt#r#lm#şt#r. B#rden fazla arsanın emsal kazancını göz 

önünde bulundurarak toplulaştırılması teşv#k#yle b#rleş#m #ht#maller#n#n çıktılarının 

elde ed#lmes#yle planlanan arsa ve konut bloklarının parametr#k olacak şek#lde b#na 

kütleler#n#n arsa üzer#nde yerleş#m sağlayacağı sayı ve durumları bel#rleneb#lmekted#r. 

Arsa bölünme #ht#maller#n# toplulaştırma hükmünün oturum alanı kazancıyla 

kullanıcıya varyasyonlarıyla sunan model, bu #ht#mallerle kat aded# ve blok sayısı 

ver#ler#n# de bel#rleyerek kazanılan oturum kazancının tesp#t#yle b#rl#kte erken m#mar# 

tasarım sürec#n# kolaylaştırıp gel#şt#recek b#r alanı doldurmaktadır. Yapılan çalışma, 

farklı kullanıcı senaryolarının durum ve ver# anal#z#nde konum, metrekare, oturum, 

#nşaat alanı ve terklere bağlı olarak genel ve yerel koşul ve #l#şk#ler#n 

komb#nasyonlarıyla elde ed#lecek ver# ve öner#ler#n, tasarım alanına öneml# oranda 

fayda sağlaması üzer#ned#r.  

Gel#şt#r#len model r#skl# alanların kentsel dönüşüm projeler#nde toplulaşmayı 

otomat#ze etmek #ç#n arsaların farklı metrekareler#n# ele alıp b#rleşme #ht#maller#n# 

göreb#leceğ#m#z sayısal tabanlı b#r modeld#r. Rh#noceros 3D programının eklent#s# 

olan Grasshopper3D #le oluşturulan, kentsel dönüşümde arsa kullanımını toplulaştırma 

ve en-#y#lemeye yönel#k parametr#k tabanlı model, dönüşüm projes#nde arsa 

kullanımını opt#m#ze eden, arsaların alternat#f b#rleş#m tesp#tler#n# kullanıcıya sunarak 

maks#mum oranda kullanılab#lecek yaşam alanları oluşturan, kat aded# kazancını tesp#t 

eden b#r s#stemd#r. Erken m#mar# tasarım aşamasında #ht#yaç duyulan, manuel 

kullanımla zaman ve emek kaybına uğramadan hızlı, doğru ve çoklu çıktılara 

ulaşab#lmek adına ülkem#zde ve b#rçok ülkede kullanılıp gel#şt#r#leb#lecek bu model, 

m#mar# tasarım d#s#pl#n#nde gerekl#l#ğ# duyulan b#r açığı kapatab#leceğ# 

düşünülmekted#r.  

Bu model#n gel#şt#r#lmes#yle yapılan çalışma, #nşaat sektöründe toplulaştırma 

hükmünün konut arsaları üzer#nde uygulanab#l#rl#ğ#n# teşv#k etmeye dayağı m#mar, 

mühend#s ve müteahh#tler#n #şler#n# kolaylaştırıp arsaların b#rleş#m#yle bölünme ve 

b#rleşme #ht#maller#n#n seçenek çeş#tl#l#ğ#n# artıran, oturum alanı kazancını ve kat 

aded#n# bel#rleyen, otomasyona sah#p b#r ver# tabanı oluşturmaktır. Aynı zamanda 
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#lerleyen süreçte bu ver# tabanı üzer#ne yapılacak ve gel#şt#r#lecek farklı çalışmalara, 

ver# akışı s#stemler# ve yapay zekâ uygulamalarına da zem#n oluşturmaktır. 
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