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OZET

Ulkemizde bir alani tiimsel yasam standartlarina uygun hale getirmek icin imar ¢alismalari bashginda faaliyetlerde
bulunulur. Ulke kalkinma planlar tst 8lgekten, uygulama imar planlar olan alt &lgege dogru imar planlarinin
olusturulmasinda bir hiyerarsi vardir. Bu hiyerarsi ile birlikte 1/1000’lik imar planlarinda, 6zellikle bir bolgede
yasayan insanlarin barinma, alisveris, sosyal aktivite vb. ihtiyaglarini karsilamak lizere belirlenen imar sinirlari
icerisinde imar adalari tayin edilir. imar adalari farkli yapi nizamlari, emsal ya da bina yiiksekliklerinde olabilirler.
imar sinirlari igerisinde ayrik, blok ve bitisik esas olmak {izere farkli tipte oturum alanlarinin olabilecegi muhtemel
yap! nizamlari mevcuttur. imar adalar {zerinde sadece yiikseklik katsayisi lejanti bulunan parseller, parsel
buytkligine gore ayrik ya da blok yapi nizamlarinda oldugu gibi sadece toplam ingaat emsali verilerek imar gapi
gosterilecektir. Bu yapi nizamlari ile kimlikleri belirlenen imar adalarindaki mevcut imar parsellerine ingaat izni
verilebilmesi islemi ise imar capidir. imar caplari, planli alanlar tip imar yénetmeligi ve plan notlari gergevesince
verilir. Adanin emsal, yiikseklik, yapi nizamina gére imar gapi verilme islemi yapilir. Distance yontemi ise ilgili imar
adalarindaki temiz imar parsellerine ingaat izni verilebilmesi amaciyla parselin geometrik durumuna gére konveks
sekillerin gerekse kare ya da dikdortgen gibi ¢gekme kurallar ile dogru oturum alaninin meydana getirilmesi
islemidir. Calismamizda, mesafe yaklasimi ile tabandaki oturum alanlarinin nasil verilebilecegi hangi yapi nizami
hangi emsal ve yukseklikteki konveks parsellere nasil islem uygulanacagi gosterilmeye ¢alisildi.

Anahtar Kelimeler: : Yiikseklik Katsayisi, Mesafe Yaklagim Yéntemi, imar Capi

ABSTRACT

In our country, activities are carried out under the title of zoning studies in order to make an area suitable for
holistic living standards. There is a hierarchy in the formation of zoning plans from the upper scale of the country
development plans to the lower scale, which are the implementation of zoning plans. Along with this hierarchy,
in the 1/1000 zoning plans, especially the people living in a region, housing, shopping, social activity, etc. zoning
islands are determined within the zoning boundaries determined to meet the needs. Zoning islands can have
different building regulations, precedent or building heights. There are possible building regulations within the
zoning boundaries, where there may be different types of sitting areas, such as split, block and adjacent basis. On
the zoning islands, the zoning diameter will be shown by giving only the total construction precedent, as in the
case of the parcels with the legend of the height coefficient only, as in the separate or block building regulations
according to the parcel size. The process of granting construction permits to the existing zoning parcels in the
zoning islands whose identities are determined by these building regulations is the zoning scale. Zoning
diameters, planned areas are given within the framework of type zoning regulations and plan notes. The zoning
diameter is given according to the precedent, height and building order of the island. Distance method, on the
other hand, is the process of creating the right residential area with the drawing rules of convex shapes, such as
square or rectangular, according to the geometric condition of the parcel, in order to be able to give construction
permits to the clean zoning parcels in the relevant zoning islands. In our study, it has been tried to show how the
settlement areas on the floor can be given with the distance approach, which building order, which precedent
and how to apply the process to the convex parcels at the height.

Keywords: Height coefficient, Distance Approach Method, Zoning Diameter

1. GIiRiS

imar sézii, Arapca Umrandan (dizenlilikten) gelir. Sozliik anlami; bayindir kilma,
senlendirme, onarmadir (Aksay,2005). Yasam alanlarimiza ait Uretilen imar planlarinin
genel hedefi kamu yararidir. imar planlari ile diizenlemeye sokulan alanlarda arazilerin
kamu vyararina en faydali kullanimlari tespit edilir. Ulkemizdeki mevcut imar tiizesi
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uyarinca yapilan arazi ve arsa diizenleme galismalarinda, deger tespitine iliskin hiikimleri
icermediginde uygulama oncesi parsellerin objektif dlgltlere gore degerlendirilememesi,
parsellerin yeniden tahsisi icin yapilan dagitim asamasinda deger farkliliklari olusmakta,
mevzuat ve uygulama agisindan yetersiz kalmaktadir. Arazi ve arsa dizenleme galismalari,
uygulama bolgesindeki mevcut kadastro yapisini imar plani ile degisime zorlamaktadir.
Dolayisiyla yapilan uygulama ile sadece o bolge igerisindeki kadastral parsel sinirlari degil,
milkiyete ait mevcut ekonomik degerler de degisime ugramaktadir (Frizzell,1979). Bu
sayede imar planlariyla, kanun ve mevzuatlarla korunan kullanimlarin en uygun sekilde
tasarruf edilmesi saglanacaktir (Karaagag, 2019). Modern ve saglkh kentler igin imar
planlari olmazsa olmaz bir dneme sahiptir. imar planlari, mevcut miilkiyet yapisi ile
iliskilendirilebildigi ve araziye tatbik edildigi slrece esas amacina ulasan vyasal
doktmanlardir. Bu nedenle, Glkemizde gesitli imar uygulama yontemleri gelistirilerek imar
planlari ile milkiyet iliskisi saglanmakta, modern ve saglikli kentlerin olusmasi ve kanuna
aykiri bir sekilde ortaya ¢ikan yapilasmis alanlarin da rehabilite edilmesi amaglanmaktadir
(Terzioglu, 2015). Bir kentin saglikli bir sekilde gelismesinin en 6nemli sart;; imar
dokusunun, sehircilik ilkelerinin ve planlama esaslarinin kamu yararina uygun olmasidir.
imar plani hikiimleri dogrultusunda saglikli gelismis kentlerin ise insan yasamini
kolaylastirdigi aciktir. Bunun yaninda gergeklestirilen imar plani uygulamalari miulkiyet
olgusu ile de yakindan iliskilidir. Bu nedenlerden dolayi, bir yerlesim bolgesindeki kullanim
kararlarini belirleyen imar planlarinin kamu yararini en (st seviyede tutarak belirlenmesi
ve bu husus gozetilerek de imar plani uygulamalarinin yapilmasi gerekmektedir
(Ergen,2006). Arazi ve arsa diizenlemesi (AAD) sehir planlamasi agisindan kullanissiz yapiya
sahip kadastro parsellerinin daha ekonomik kullanilabilir bir yapiya déntsimiini saglayan
bir imar plani uygulama aracidir. Arazi ve arsa diizenlemesinde temel ilke, bir diizenleme
bolgesindeki mevcut kadastro parsellerinin tek bir kitle haline getirilerek, imar plani
verilerine uygun olarak yeni imar parselleri seklinde diizenlenmesi ve yeniden mal
sahiplerine geri verilmesidir. Bu uygulama sonucunda kamuya ait alanlarin da kamu
hizmetine sunulmasi saglanmaktadir (Yomralioglu, 1992). Arazi ve arsa diizenlemesinin
genel esaslar 3194 sayili imar Kanununun 18 ve 19. maddeleri ile uygulamaya iliskin
esaslar ise 3194 sayili imar Kanununun 18. maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa
Diizenlemesi ile llgili Esaslar Hakkinda Y&énetmelik hiikiimleriyle diizenlenmistir.
Uygulamada tereddiit konusu olan bazi hususlar da Danistay igtihatlari ile agikhga
kavusturulmustur (Karavelioglu, 2002). Arazi ve arsa diizenlemesinin yapilabilmesi icin
oncelikle uygulama yapilacak alanin belirlenmesi gerekmektedir. Dizenleme siniri
belirlenirken, sehrin gelisme yonl ve yogun yapilasmaya uygun ogeleri géz Onilinde
bulundurulur. Ardindan belediye ve micavir alan sinirlari icinde belediye enciimeni,
disinda ise il idare kurulunca dizenleme sinirinin tespitine iliskin karar alinir (Celik, 2006).
Planlama yaklagimlarinda yasanan degisimlerin 6zellikle gelisim siirecinde olan tlkelerde
plan kavramlarinin artmasina ve neticesinde her grubun kendi planini Giretmesine sebep
olmaktadir (Ayranci, 2013). Diizenleyici planlama sisteminde plan ve uygulama birbirlerini
takip eden iki stirectir (Unal, 2008). Parselasyon planlari kesinlestikten sonra tescillenmesi
icin ilgili belediyelerin Tapu ve Kadastro Midurliiklerine gerekli belgeler teslim edilir ve
artik mulkiyet bu belgelere gore belirlenir (Biyik ve Uzun, 1997). Uygulayicilar; belediyeler
ve micavir alan sinirlari dahilinde ise ilgili belediyeler, bu alanlar digsinda ise valiliklerdir.
Bunlarin yani sira yasalarla kendilerine imar uygulamasi yapma yetkisi verilen diger
idarelerdir (Uzun, 1992). Ulkemizde kentsel planlarin gergevesinde, 1/100.000’lik cevre
dizeni planlari ile sehirlerde gelisime acik bdlgelerin 5000 yada 2000’lik nazim imar
planlarinin, yerel yonetimler araciligiyla 1000’lik uygulama planlarina déndstirilerek, imar
ve sehircilik faaliyetlerinin kanun ve yonetmelikler 1siginda diristlik ve uygunluk ilkeleri
dogrultusunda uygulanmasi amac¢ edinilmistir (Taskaya, 2019). Hizh kentlesme plansiz
gelismeyi beraberinde getirmistir. Bu slireg, sosyal ve teknik donati alanlari yetersiz, ulasim
planlamasi yapilamamis, sanayi tesislerinin yasam ve dinlenme alanlari ile i¢ ice oldugu bir
kent dokusunu ortaya ¢ikarmistir (Taskaya, 2019).

2. MATERYAL VE METOT

Distance Yontemi, arsa ve arazi diizenlemelerinin bitirildigi imar adasi lizerinde yer alan
parsellere uygun insaat hesaplamasinin yapilabilmesi icin parsel sekline gére konveks
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geometri sekil formilleri sayesinde bina oturum alaninin ¢ekme mesafeleri ile
belirlenmesini saglayan islem adimlari dizisidir.

Esitsizlik teorisi ¢alismalarinda daha genel ve yeni sinirlar bulmak igin ¢alisma yapilan
fonksiyon sinifi icin hipotez sartlarinda kisitlama yapilabilir veya ek bazi 6zellikler
getirilerek sonuglarin kullanim alanlari genisletilebilir. Clnki fonksiyonlar ayni anda birgok
ozelligi saglayabilir ya da bazi fonksiyon siniflari birbirleriyle belirli 6zellikler yéniyle
benzerlik gosterebilir. Yapilan c¢alismalarda farkl tiirden konveks fonksiyonlar igin
ispatlanan integral esitsizliklerin, belli 6zel sartlar icin farkl konvekslik siniflari iginde
sagladigi gorilir (Kaplan, 2016). Dolayisiyla buradan konveks fonksiyonlar arasinda
ozellikleri agisindan bir hiyerarsi oldugu gergegine ulasilir. Ancak bu hiyerarside biitiin
konvekslik siniflarini birlikte ele almak zor oldugundan aralarindaki iliski, tanimlari ve
ozellikleri kullanilarak su sekilde olusturulabilir (Kaplan, 2016).

I € R olmak Uzere, Log —konveks fonksiyonlar sinifi, konveks fonksiyonlar sinifi, quasi —
konveks fonksiyonlar sinifi, p —fonksiyonlar sinifi ve Godunova-Levin fonksiyonlar sinifi
sirastyla L(I), C(l), QC(l), P(1), Q(l) ile gosterilirse; L(I) < C(l) < QC(l) < P(I) € Q(I) oldugu
gorulir (Kaplan, 2016).

Godunova-Levin fonksiyonu
P ~Fonksiyon
Quasi - konveks fonksiyon

Konveks fonksiyon

Log ~konveks fonksiyon

f:4 - R fonksiyonu V(x, y), (z, w) € 4 ve A € [0,1] olmak Uzere eger f(Ax + (1 -A)z, 1y +
(1-A)w) < Af(x, y) + (1 - A)f(z, w) oluyorsa f'ye A lzerinde konvekstir denir (Dragomir,
2001). Vx € [a, b] ve Vy € [c, d] igin eger fy:[a, b] > R, fy (u) = f(u, y) ve fx:[c, d] > R,
fx (v) = f(x, v) Kismi donusimleri konveks ise f: 4 - R fonksiyonu koordinatlarda
konvektir (Kaplan, 2016).

(Koordinatlarda Konveks Fonksiyon): f: 4 - R fonksiyonu verilsin. Eger f(tx + (1 - t)y, sv
+(1-s)w) <tsf(x, u) +s(1-t)f(y, u) +t(1 - s)f(x, w) + (1 - t)(1 - s)f (y, w) esitsizligi Vt,
s €[0,1] ve (x, u), (x, w), (y, u), (v, w) € 4 igin saglaniyorsa (Kaplan, 2016) f’ye 4 tzerinde
koordinatlarda konveks fonksiyon denir (Latif and Alomari 2009b).

3. BULGULAR

Vatandas ya da resmi kurumlar bir arazi Gizerine insaat yapabilmesi icin belediye imar ve
micavir alan sinirlari igerisinde belediyelerden, belediye imar ve micavir alan sinirlari
disinda ise dzel il idarelerinden izin almak durumundadir (imar Kanunu, 2019; Taskaya,
2019). Kadastral bir parsel ise ilgili tasinmaz, yani 18. madde uygulamasi ve tevhit ifraz,
yola terki ya da yoldan ihdasi yapilmamissa kesinlikle bu haliyle insaat igin izin verilemez
(imar Kanunu, 2019). Parsel, normal imar sinirlari igerisinde arsa sekline, imar sinirlari
disinda ise en az bir yola cephesi olacak sekilde yola terksiz ya da ihdassiz sekilde olursa
insaat icin izin verilir (imar Kanunu, 2019; Taskaya, 2019).
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insaatin yapi cinsi, konut, ticaret, sanayi, konut+ticaret ya da imar sinirlari disinda bag
bahge alanlari veya imar miicavir sinirlari disinda ne yapilacaksa yapilsin, ilk islem adimi
imar capidir. imar capi, ulusal koordinat ya da yerel koordinat sisteminde, planli tip ya da
plansiz tip alanlar yonetmeligi c¢ercevesinde, yap!i nizamina uygun olarak ¢ekme
mesafelerinin verilmesi islemidir. imar gapi bir arsaya verildikten sonra, proje asamasina
gecilir. Bir yerde insaat yapilabilmesi igin temel baslangi¢ imar ¢apidir (Taskaya, 2019).

Yencok =27.5(0
R . d
KATA KADAR ‘
USAADEL]J

// P

i

—

KARAKOL)
E=1.00
ngok=8.50

s

Sekil ikincide, yliksekligi maksimum 27,50 m olarak planda lejantina islenen imar parselinin
imar capi verildiginde, but ip sadece yiksekligi verilen parsellerde 3 metreden tek kat
yluksekligi baz alinir, 0,5 metre ise sagak payidir. Boylece, ortalama 9 kata kadar misaadeli
bir parsel anlami ¢ikmaktadir. Parsellerin tapu alanlari biyilk ise ayrik nizam g¢ekme
mesafeleri, cephe ve derinliklerin yetmeyecegi kiiglik yiiz 6l¢limli parsellerde ise blok yapi
nizam ¢cekme mesafelerine cekmeler yapilarak imar c¢api verilir. Burada da yikseklik ne
olursa olsun 6n ¢cekme mesafesi sabit sekilde 5 metre, cift cepheli yola bakan kisimlarda
cekilecektir. Yan bahge mesafesi ise komsu parsellere bakan kisimlarda 4 kata kadar 3
metre, 4 kattan sonra kat basina yarimsar metre artirmak suretiyle ¢ekilmektedir. Bu
yuzden 9 katta 5,5 metre cekilerek bina oturum alaninin belirlendigi imar capi
gosterilmistir.
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Sekil Gglinclide, 4 bir yola bakan tek bir imar adasi ve tek parselin yiikseklik katsayisi 36,50
metre oldugundan 12 kata kadar muisaadeli bir imar adasi oldugu anlagilacaktir. Boylelikle,
4 bir taraftan 6n ¢ekme mesafesi beser metre gekilerek imar ¢api ortada verilecektir.
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E=1.80
Yengok=27.50

Sekil 4. imar gapi gérintisi

Sekil dort de, kuzey yoniinde yer alan imar parseli maksimum 27,50 metre olup ortalama 9
kata kadar miisaadelidir. Parsel ¢ift cepheli bir imar parseli oldugundan 6n ¢ekme mesafesi
beser metre gekilmis, komsu parsel tarafi yan bahge olmasina istinaden 9 kata denk gelen
¢ekme mesafesi olan 5,5 metre gekilerek verilmistir. Parselin park tarafindaki cephesinden
ise parklar yol gibi degerlendirildiginden 5 metre cekilerek imar ¢api ayrik nizam gibi
belirlenmistir.
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Sekil 5. imar capi gérintisii _\\
Sekil besde, ticari + konut alaninda yer alan yiksekligi maksimum 24,50 olan imar
parselinde ise kuzey ve giliney dogrultusundaki ¢ift cepheli parselin yola bakan
taraflarindan beser metre mesafe ¢ekilmis, yan bahge mesafeleri olarak komsu parsel
taraflarindan beser metre cekilerek imar ¢api orada belirlenmistir.

/

Yencok=24.50 |

Sekil 6. imar gapi gérintisi — \

Sekil alti da, ortalama olarak yukseklik katsayisi 24,50 metre olan imar adasinda 8 kata
kadar maksimum insaat yapilacagindan, tek yola bakan cephe tarafindan 5 metre, komsu
parsel taraflarindan beser metre, arka bahce olarak ise yiksekligin yarisi olan 12,25 metre

E=1.50
=24.50
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alinarak imar capi ortada gosterilecektir. Eger derinlik minimum 10 metreden az gelirse
arka bahge asgari cekme mesafesi olan 3 metre uygulanacaktir.

=

| 11 |
T l | ORTALAMA
6 KATA KADAR
MUSAADELI

= r" ——— l9.25m 1

0=
: ST

\ | E=1.50

10

Yengoh= )

\
‘ Yengok=24.50 |

™\ ‘ ' | |

Sekil yedide ilgili parsel maksimum 18,50 metre olup 6 kata kadar miisaadelidir. ilgili
parselin batisindaki parselin derinligi olasi ¢ap durumunda kurtarmayacagindan ilgili parsel
bu parsele yapistirilarak blok nizam formatinda imar capi verilecektir. On ¢cekme mesafesi
5 metre, yan bahce mesafesi 4 metre, arka cekme mesafesi ise yuksekligin yarisi olan 9,25
metre cekilerek imar ¢api verilecektir.

E=1.50

< Yeongo

ORTALAMA
5 KATA KADAR
MUSAADELI

2™ /
[ p— 8 e 3 A \\\

Sekil sekiz de, maksimum 15,50 metre ylikseklik kat sayisina sahip imar adasinda tasinmaz
5 kata kadar misaadelidir. 3 cepheli bir imar parseli oldugundan ilgili parselin 6n ¢cekme
mesafeleri beser metre seklinde, yan bahge mesafesi ise Gcbucuksar metre olarak ¢cekme
yapilarak imar ¢api verilecektir.
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ORTALAMA
4 KATA KADA

E=1.50
Yencok=24.50

Sekil dokuz da, ilgili tasinmaz yikseklik katsayisi 12,50 metre olan bir imar parselidir.
Bundan dolayl 4 kata kadar misaadeli olan imar parselinden yola bakan cephelerinden
beser metre, yan bahge mesafelerinden ise licer metre gekilerek imar ¢api gosterilmistir.

\// —
PARK ——\
@ ORTALAMA— |

7, KATA KADAR

"/ MPSAADELI
o

7z

_”

encok=21 50 m
‘ /]

Sekil onda, imar parselinin yikseklik lejanti 21,50 metre oldugundan ilgili parsel
maksimum 7 kata kadar misaadelidir. Yola bakan 3 cephesinden beser metre, komsu
parsel tarafindan dértbugukar metre ayrik model seklinde ¢cekme mesafeleri uygulanarak
imar ¢api ortada verilmistir.



FBU-DAE 2022
2(1) : 36-45

Sekil 11. imar ¢api goriintisii

TASKAYA
Yiikseklik Katsayilari Sadece Lejant Olarak islenmis imar Adalarinda
Mesafe Yontemi ile imar Capi Belirlenmesi

Yengok=24.50

ORTALAMA
8 KATA KADA

MUSAADEL

E=1.50,
Yengcok=24_.50

SRR

|

Sekil on birde, 2 parselden olusan imar adasinda ilgili tasinmazin yiiz 6l¢limi ve derinligi az
oldugundan blok nazim yapi seklinde komsu parseline tek bir derinlik noktasindan
yapistirilarak 6n ¢ekme mesafeleri beser metre yan bahce mesafesi de 24,50 metre
yukseklige gelen 8 kat seklinde uygulanarak imar ¢api verilmistir.

4. SONUCLAR VE ONERILER

imar planlari nazim ve uygulama seklinde dlgeklerine gére il, ilge, belde gibi belediyelerin
oldugu yerlerde yirirlige sokulup dogru sehircilik anlayisi ortaya konmaya ¢alisilir. Bu
imar plani lejantlarinda konut, konut ticaret, ticaret, sosyo-kiltirel, spor tesisi, DOP
alanlari gibi imar adalari olusturulur ki kadastral parseller imar parsellerine bu adalarin
icerisine uygun sekilde atilmasi suretiyle donlisimi yapilarak insaat icin ruhsat alabilirler.
Sadece yukseklikleri belirtilen imar adalarinda imar parsellerine bolgenin igten disa dogru
acitlimi yapilarak i¢ ice kiimeleme ile bu parsellerin mesafe yaklasimlari verilerek bina
oturumlari uygun olsun. Bu adalarda planh tip imar ydnetmeligi ve belediyelerin
meclislerinden onayli plan notlarina gére imar ¢aplari nasil verilmesi gerekliligi agiklanir.
Calismadaki 6rneklerde farklh blok yapi nizamlarinda imar parsellerine genel olarak nasil
imar ¢api verilmesi gerekliligi gosterilerek uygun imar ¢api gosterilmistir. TAKS ve KAKS
hesaplamalari ile mimari projelerde kullanilacak toplam emsal hesaplamalari da
gosterilmeye calisilarak dogru yapi olusumu irdelenmistir. Onerimiz ise imar caplarinin
oncelikle imar adasindaki tiim parseller géz 6niine alinarak diger parsellerdeki tizerinde var
olan yapilara dikkat edilerek kanun ve yonetmelikte belirtilen gekme mesafeleri ile mesafe
yaklasimlari konveks geometrilerine uygun sekilde komsu parsellerini magdur etmeden
verilmelidir.
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