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OZET: Ulkemizde bir alani tiimsel yasam standartlaria uygun hale getirmek i¢in imar galismalar1 bashiginda
faaliyetlerde bulunulur. Ulke kalkinma planlari iist 6lcekten, uygulama imar planlari olan alt dlgege dogru
imar planlarmin olusturulmasinda bir hiyerarsi vardir. Bu hiyerarsi ile birlikte 1/1000°lik imar planlarinda,
ozellikle bir bolgede yasayan insanlarin barinma ve ticaret ihtiyacini karsilamak iizere belirlenen imar sinirlari
icerisinde konut + ticaret adalar1 tayin edilir. Konut + ticaret imar adalar1 farkli yap1 nizamlari, emsal ya da
bina yiiksekliklerinde olabilirler. imar sinirlar1 icerisinde ayrik, blok ve bitisik esas olmak iizere farkl tipte
oturum alanlarinin olabilecegi muhtemel yap1 nizamlar1 mevcuttur. Bu yap1 nizamlari ile kimlikleri belirlenen
imar adalarindaki mevcut imar parsellerine insaat izni verilebilmesi islemi ise imar ¢apidir. imar caplari, planlt
alanlar tip imar yonetmeligi ve plan notlar1 gergevesince verilir. Adanin emsal, yilikseklik, yap1 nizamina gore
imar c¢ap1 verilme islemi yapilir. Distance yontemi ise, ilgili imar adalarindaki temiz imar parsellerine ingaat
izni verilebilmesi amaciyla parselin geometrik durumuna gore konveks sekillerin gerek kare ya da dikdortgen
gibi, ¢ekme kurallart ile dogru oturum alaninin meydana getirilmesi islemidir. Calismamizda, mesafe
yaklagimi ile, tabandaki oturum alanlarinin nasil verilebilecegi hangi yap1 nizam1 hangi emsal ve yiikseklikteki
konveks parsellere nasil islem uygulanacagi gosterilmeye ¢alisildi.

Anahtar Kelimeler— Konut + Ticaret Imar Adasi, Distance Yontemi, Imar Capi

Display of Zoning Diameter According to The Distance Approach in
Housing and Commercial Zoning Islands

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 zoning plans. With
this hierarchy, in the 1/1000 zoning plans, residence + trade islands are determined within the zoning
boundaries determined to meet the housing and trade needs of the people living in a region. Housing +
commercial zoning blocks may 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. 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, which building order, which
precedent and how to apply the process to the convex parcels with the distance approach

Keywords— Housing + Commercial Reconstruction Island, Distance Method, Zoning Diameter
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1. Giris

Imar soézii, Arapca iimrandan (diizenlilikten) gelir. Sozliik anlami; bayindir kilma,
senlendirme, onarmadir (Aksay,2005). Yasam alanlarimiza ait iiretilen imar planlarinin
genel hedefi kamu yararidir. Imar planlari ile diizenlemeye sokulan alanlarda arazilerin
kamu yarara en faydali kullanimlar tespit edilir. Arazi ve arsa diizenleme ¢aligmalari,
uygulama bolgesindeki mevcut kadastro yapisini imar planmi ile degisime zorlamaktadir.
Dolayisiyla, yapilan uygulama ile sadece o bolge igerisindeki kadastral parsel sinirlari
degil, miilkiyete 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 saglikli kentler i¢in
imar planlar1 olmazsa olmaz bir neme sahiptir. Imar planlari, mevcut miilkiyet yapisi ile
iliskilendirilebildigi ve araziye tatbik edildigi silirece esas amacina ulasan yasal
dokiimanlardir. Bu nedenle, iilkemizde ¢esitli imar uygulama yontemleri gelistirilerek,
imar planlar1 ile miilkiyet iligkisi 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 énemli
sart1; imar dokusunun, sehircilik ilkelerinin ve planlama esaslarinin kamu yararina uygun
olmasidir. Imar plam hiikiimleri dogrultusunda saglikli gelismis kentlerin ise insan
yasamini kolaylastirdig1 aciktir. Bunun yaninda gergeklestirilen imar plant uygulamalari
miilkiyet olgusu ile de yakindan iligkilidir. Bu nedenlerden dolay1, bir yerlesim
bolgesindeki kullanim kararlarin1 belirleyen imar planlarinin kamu yararini en {ist
seviyede tutarak belirlenmesi ve bu husus gozetilerek de imar plani uygulamalarinin
yapilmasi gerekmektedir [Ergen,2006]. Arazi ve arsa diizenlemesi (AAD) sehir planlamast
acisindan kullanigsiz yapiya sahip kadastro parsellerinin daha ekonomik kullanilabilir bir
yapiya doniisimiinii saglayan bir imar plani uygulama aracidir. Arazi ve arsa
diizenlemesinde temel ilke, bir diizenleme bolgesindeki mevcut kadastro parsellerinin tek
bir kiitle haline getirilerek, imar plan1 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 esaslart 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 Ilgili Esaslar Hakkinda Yonetmelik
hiikiimleriyle diizenlenmistir. Uygulamada tereddiit konusu olan bazi hususlar da Danistay
ictihatlar1 ile ag¢ikliga kavusturulmustur (Karavelioglu, 2002). Arazi ve arsa
diizenlemesinin yapilabilmesi i¢in Oncelikle uygulama yapilacak alanin belirlenmesi
gerekmektedir. Diizenleme sinir1 belirlenirken, sehrin gelisme yonii ve yogun yapilagsmaya
uygun Ogeleri goz oOniinde bulundurulur. Ardindan Belediye ve miicavir alan sinirlar
icinde belediye enclimeni, disinda ise il idare kurulunca diizenleme simirinin tespitine
iliskin karar alinir. [Celik, 2006]. Planlama yaklasimlarinda yasanan degisimlerin 6zellikle
gelisim siirecinde olan iilkelerde plan kavramlarinin artmasina ve neticesinde her grubun
kendi planimi iiretmesine sebep olmaktadir (Ayranci, 2013). Diizenleyici planlama
sisteminde plan ve uygulama birbirlerini takip eden iki siirectir (Unal, 2008). Parselasyon
planlar1 kesinlestikten sonra tescillenmesi igin, ilgili belediyelerin Tapu ve Kadastro
Miidiirliiklerine gerekli belgeler teslim edilir ve artik miilkiyet bu belgelere gore belirlenir
(Biyik ve Uzun, 1997). Uygulayicilar; belediyeler ve miicavir alan siirlar1 dahilinde ise
ilgili belediyeler, bu alanlar disinda ise valiliklerdir. Bunlarin yani sira yasalarla
kendilerine imar uygulamas: yapma yetkisi verilen diger idarelerdir. (Uzun, 1992).
Ulkemizde kentsel planlarin cercevesinde, 1/100.000 lik cevre diizeni planlar1 ile
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sehirlerde gelisime agik bolgelerin 5000 yada 2000 lik nazim imar planlarinin, yerel
yonetimler araciligiyla 1000 lik uygulama planlarina doniistiiriilerek, imar ve sehircilik
faaliyetlerinin kanun ve yonetmelikler 1s1¢inda diriistlik ve uygunluk ilkeleri
dogrultusunda uygulanmasi amag¢ edinilmistir (Taskaya, 2019). Hizli kentlesme plansiz
gelismeyi beraberinde getirmistir. Bu siireg, sosyal ve teknik donati alanlar yetersiz,
ulasim planlamasi yapilamamis, sanayi tesislerinin yasam ve dinlenme alanlar ile i¢ ige
oldugu bir kent dokusunu ortaya ¢ikarmistir (Taskaya, 2019).

2. Materyal ve Yontem

Distance Yontemi, arsa ve arazi diizenlemelerinin bitirildigi imar adasi {izerinde yer alan
parsellere uygun insaat hesaplamasinin yapilabilmesi i¢in parsel sekline gore konveks
geometri sekil formiilleri sayesinde bina oturum alanin ¢ekme mesafeleri ile
belirlenmesini saglayan islem adimlari dizisidir.

Esitsizlik teorisi caligmalarinda daha genel ve yeni sinirlar bulmak icin ¢alisma yapilan
fonksiyon smifi i¢in hipotez sartlarinda kisitlama yapilabilir veya ek bazi 6zellikler
getirilerek sonuglarin kullanim alanlar1 genisletilebilir. Ciinkii fonksiyonlar ayni anda
bir¢ok 6zelligi saglayabilir ya da bazi fonksiyon smiflart birbirleriyle belirli 6zellikler
yoniiyle benzerlik gosterebilir. Yapilan calismalarda farkl: tiirden konveks fonksiyonlar 19
icin ispatlanan integral esitsizliklerin, belli 6zel sartlar i¢in farkli konvekslik siniflari
icinde sagladigr goriiliir (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 iligki, tanimlari
ve Ozellikleri kullanilarak su sekilde olusturulabilir (Kaplan, 2016).

I € R olmak iizere, Log —konveks fonksiyonlar sinifi, konveks fonksiyonlar sinifi, quasi —
konveks fonksiyonlar sinifi, p —fonksiyonlar siifi ve Godunova-Levin fonksiyonlar sinifi
sirastyla AT), C(I), QC(I), P(I), Q(I) ile gosterilirse; AT) < C(I) € QC(I) c P(l) < Q(I)
oldugu goriiliir (Kaplan, 2016).

Godunova-Levin fonksiyonu
P ~Fonksiyon
Quasi - konveks fonksiyon

Konveks fonksiyon

Qkonveks 1onD

Sekil 1. Godunova —levin fonksiyonu, P —fonksiyon, Quasi- konveks fonksiyon,
Konveks fonkiyon ve Log —konveks fonksiyn siniflarinin iliskisi (Kaplan, 2016).
Figure 1. Relationship between Godunova —levin function, P —function, Quasi-convex
function, Convex function and Log —convex function classes (Kaplan, 2016)
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f: 4 — R fonksiyonu Y(x, y), (z, w) € 4 ve A € [0,1] olmak lizere eger f(Ax + (1 —
Nz, Ay + (1 = D)w) < Af(x, y) + (1 — A)f(z, w) oluyorsa f’ye 4 lizerinde konvekstir
denir (Dragomir 2001). Vx € [a, b] ve Vy € [c, d] i¢in eger fy:[a, b] — R, fy (u) =
f(u, y) ve fxi[c, d] = R, fx (v) = f(x, v) Kismi doniistimleri konveks ise f: 4 — R
fonksiyonu koordinatlarda konvektir (Kaplan, 2016).

(Koordinatlarda Konveks Fonksiyon): f: A — R fonksiyonu verilsin. Eger f(tx + (1 —
)y, sv+ (1 —s)w) <tsf(x, u) + s(1 — O)f (y, u) +t(1 — 5)f(x, w) + (1 — )1 — s)f (v,
w) esitsizligi vt, s € [0,1] ve (x, u), (x, w), (v, w), (y, w) € 4 igin saglaniyorsa
(Kaplan, 2016) f’ye A4 iizerinde koordinatlarda konveks fonksiyon denir (Latif and
Alomari 2009b).

3. Bulgular ve Tartisma

Vatandas ya da resmi kurumlar bir arazi {izerine insaat yapabilmesi i¢in, belediye imar
ve miicavir alan sinirlarn igerisinde belediyelerden, belediye imar ve miicavir alan
siirlar 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 ihdas1 yapilmamigsa, kesinlikle bu haliyle ingaat i¢in
izin verilemez (Imar Kanunu, 2019). Parsel, normal imar sinirlar1 igerisinde arsa sekline,
imar sinirlart disinda ise en az bir yola cephesi olacak sekilde yola terksiz ya da ihdassiz
sekilde olursa ingaat icin izin verilir (Imar Kanunu, 2019; Taskaya,
2019).
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Sekil 2. 12 Kath Ticari + Konut Bir imar Parselinde Imar Cap1 Goriintiisii
Figure 2. Zoning Diameter View in a 12-Storey Commercial + Residential Zoning
Plot
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Sekil 2.de bulunan tasinmaz birden fazla kadastral parselin birlestirilmesi ile biiyiik bir
imar parseli haline doniismiistiir. Ticari konut seklinde imar planma islenen bir imar
adasidir. Ticari konut imar adasi lejanti ilgili belediyelerin plan notlar1 1518inda farkli
ylizdelik konumlara sahip olabilirler. Yani, 12 katli blok yap1 nizaminda bulunan bu imar
adasimin yap1 kullanim1 %30 ticari %70 konut, %50 ticari %50 konut vb. gibi belirgin plan
notu maddeleri ile kesinlestirilir. Bagka maddeler ile zeminde ticari kullanim olacagindan
parselin imar ¢apt ¢ekme olmaksizin tamaminin kullanilabilecegi, listte konut kisminda
¢ekmenin yapilabilecegi gibi maddeler vasitasi ile sinirlama yapilabilir. Bu tasinmaz blok
yap1 nizaminda oldugundan adanin biitlinii g6z 6niinde bulundurularak mesafe yaklasimi
yapilacagindan giineyindeki parsele en az bir derinligin yapistirilmasi gerekli oldugundan
parselin yollara bakan kismindan 5 er metre ¢ekilerek gilineyindeki parsele yapistirilarak
imar ¢ap1 verilmistir.

Sekil 3. 12 Katl Ticari + Konut Bir Imar Parselinde Imar Cap1 Goriintiisii
Figure 3. Zoning Diameter View in a 12-Storey Commercial + Residential
Zoning Plot

Sekil 3.de, ticari konut blok yap1 nizami 12 kata kadar yap1 yapimina miisaadeli bir imar
adasinda mesafe yaklasimi ile imar capr gosterilmistir. On ¢ekme mesafesi 5 metre,
saginda ve solunda bina yok ise g¢ekilecektir. Aksi takdirde komsu parsellerin mimari
projeleri baz alinarak ortalama bir ¢ekme uygulanacaktir. Yan ¢ekme mesafesi ise ada
lejantinda 6 metre olarak belirtildiginden 6 metre ¢ekilerek mesafe yaklagimi yapilmaistir.
Arka cekme mesafesi ise, yiiksekligin yaris1 alinmast daha uygun olmasi gerektigine
ragmen derinlik yetmeyeceginden dolay1 asgari 3 metre ¢ekilmeli maddesine istinaden 3
metre ¢ekilerek bina oturum alani gésterilmistir.
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Sekil 4. 10 Katl1 Ticari + Konut Bir Imar Parselinde Imar Cap1 Goriintiisii
Figure 4. Zoning Diameter View in a 10-Storey Commercial + Resident
Zoning Plot
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Sekil 4.de, ilgili tasinmaz 3 tane kirmizi kesikli sekilde gosterilen kadastral parsellerin
birlesimi olugan yeni imar parselinin kuzey parsele blok nizamda oldugundan
yapistirilarak imar ¢ap1 verilmeye calisilmistir. Planda adanin yan bah¢e mesafesi belli
oldugundan 6 metre, 6n bahge 5 metre, arka bah¢e mesafesi ise asgari sart olan metre
verilerek mesafe yaklasimi yapilmistir. Bu tip adalarda taks ve kaks oranlar1 belli degilse,

taban alan1 katsayis1 0.40 olarak alinir. Emsal ise kat adedinin taks ile ¢arpimindan

olusur.
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Sekil 5. 10 Kath Ticari + Konut Bir imar Parselinde Imar Cap1 Gériintiisii

Figure 5. Zoning Diameter View in a 10-Storey Commercial + Residential Zoning

Plot
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Sekil 5.de, ticari konut blok yap1 nizaminda bulunan imar adasindaki parsel ¢ift cepheli
parsel oldugundan 6n ¢ekme mesafeleri 5 er metre, yan bahge ise 6 metre ¢ekilerek
dogusundaki parselin olas1 imar c¢ap1 istemesi durumunda parsel derinligi
kurtarilmayacagindan 6tiirii yapistirilarak imar ¢api verilmistir.

Sekil 6. 8 Katl1 Ticari + Konut Bir imar Parselinde imar Cap1 Goriintiisii
Figure 6. Zoning Diameter View in a 8-Storey Commercial + Residential
Zoning Plot

Sekil 6.de, ilgili tasinmaz imar planlarinin merkezi i¢ bolgelerde en ¢ok kullanilan yap:
tipt olan bitisik nizam 8 kata kadar miisaadeli bir imar adasidir. Bundan dolay: ilgili
parseli yollara bakan taraflarindan iistte kullanilacak konut alanlar1 i¢in ¢gekme mesafeleri
gosterilmistir. Tabanda meydan getirilecek diikkan kisimlarinda parselin i¢ tarafinda 3*3
metre seklinde havalandirma boslugu birakilarak 6n bahce ¢ekmesi olmadan imar ¢api
verilerek mesafe yaklasimi gosterilmelidir.
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Sekil 7. 8 Katl1 Ticari + Konut Bir imar Parselinde imar Cap1 Goriintiisii
Figure 7. Zoning Diameter View in a 8-Storey Commercial + Residential
Zoning Plot

Sekil 7.da, ticari konut 8 kata kadar miisaadeli olan bitisik nizamdaki parselde plan notlar1
dogrultusunda belli yilizdelik kismin ticari belli yiizdelik kismin konut olmasi1 gerekliligi
icin, tabanda 8 katl1 bir binanin sadece 9 metrekarelik havalandirma boslugu ile tepede
konut kisminda 4 bir tarafindan 5 er metre ¢ekilerek imar ¢ap1 gosterilmistir.

—

Sekil 8. 8 Katl1 Ticari + Konut Bir imar Parselinde Imar Cap1 Goriintiisii
Figure 8. Zoning Diameter View in a 8-Storey Commercial + Residential
Zoning Plot
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Sekil 8.de, ilgili tasinmaz 8 katli bitisik yap1 nizaminda olan bir imar parselidir. Bitigik
yap1 nizami 6n ¢ekme mesafesinin olmadigr adadaki komsu parsellerin yapt durumuna
gore ayrik ve blok hallere doniigsebilecegi bir yap1 nizamidir. Taginmaz parsel tabanda
ticari olacagi kesin olacagindan on bahgesiz sekilde sadece ¢ift iki yolun arka bahg¢esinin
kesisimi seklinde yiiksekligin yarist ve asgari 3 metre ¢ekilme sartindan dolay1 12.25*3
seklinde havalandirma boslugu birakilarak tabanda ¢ekme mesafesi belirlenirken {istte
yani konut kisminda 6n ve yan bahgelerin 5 er ¢ekilme sart1 ile 5 er metre ¢ekilmistir.
Giiney parselinde taban oturum alani iistte kurtarmayacagindan blok gibi yapistirilarak
imar ¢api1 gosterilmistir.

) ——

e

Y S~

39

Sekil 9. 8 Katl1 Ticari + Konut Bir imar Parselinde Imar Cap1 Goriintiisii
Figure 9. Zoning Diameter View in a 8-Storey Commercial + Residential
Zoning Plot

Sekil 9.de gosterilen parsel de ticari konut bitisik nizamli bir imar parselidir. Bu parselinde
tabanda ticari olarak tamami kullanirken iistte 5 er metre ¢ekilebilir plan notu oldugu
durumlarda konut kisminin nasil verilmesi gerekliligi gosterilmistir.



TASKAYA IGBAD,2021, 10(3), 217-228 226

ADA-119
= 1 S
TicK BL-12

Sekil 10.12 Katli Ticari + Konut Bir Imar Parselinde Imar Cap1 Gériintiisii

Figure 10.Zoning Diameter View in a 12-Storey Commercial + Residential
Zoning Plot
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Sekil 10.da, blok yap1 nizaminda 12 kata kadar miisaadeli bir imar parselinin dogusundaki
parsele yapistirilarak yola bakan kisimlarindan 5 er metre yan bahgesinden ise 6 metre
tepede cekilerek konut kisminin gosterimi yapilmistir.

Sekil 11. 8 Katl1 Ticari + Konut Bir imar Parselinde Imar Cap1 Goriintiisii

Figure 11. Zoning Diameter View in a 8-Storey Commercial + Residential
Zoning Plot
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Sekil 11°de, ticari konut imar adalarinda hangi yapi nizaminda olursa olsun ticari
kisimlarin zeminde parselin tamamina aitligi gosterimi ile iistte konut olarak yine plan
notlari ile konut kisimlarinda desafe ¢ekimlerinin yapilmasi gerekliligi gosterilmistir.

4. Sonuc Ve Oneriler

Imar planlar1 nazim ve uygulama seklinde dlgeklerine gére il, ilge, belde gibi belediyelerin
oldugu yerlerde yiiriirliige sokulup dogru sehircilik anlayisi ortaya konmaya ¢alisilir. Bu
imar plani lejantlarinda konut, konut ticaret, ticaret, sosyo-kiiltiirel, spor tesisi, DOP
alanlar1 gibi imar adalar1 olusturulur ki, kadastral parseller imar parsellerine bu adalarin
icerisine uygun sekilde atilmasi suretiyle doniisiimii yapilarak ingaat i¢in ruhsat alabilirler.
Konut ticaret alanlarindaki adalarda ise bolgenin igten disa dogru acilimi yapilarak i¢ ice
kiimeleme ile bu parsellerin mesafe yaklasimlar1 verilerek bina oturumlart uygun olsun.
Bundan dolay1 bolge merkezlerinde bitisik, yeni yerlesime acilacak yerlerde ise blok ve
ayrik nizam gibi belirgin yap1 nizamlarinda konut ticaret imar adalart olusturulur. Bu
adalarda planh tip imar yonetmeligi ve belediyelerin meclislerinden onayl1 plan notlarina
gore imar ¢aplari nasil verilmesi gerekliligi aciklanir. Calismadaki 6rneklerde farkli yapi
nizamlarinda imar parsellerine genel olarak nasil imar capi1 verilmesi gerekliligi
gosterilerek uygun imar ¢api1 gosterilmistir. TAKS ve KAKS hesaplamalari ile mimari
projelerde kullanilacak toplam emsal hesaplamalar1 da gosterilmeye calisilarak dogru yapi
olusumu irdelenmistir. Onerimiz ise imar ¢aplarinin oncelikle imar adasindaki tiim
parseller goz Online alinarak diger parsellerdeki lizerinde var olan yapilara dikkat edilerek
kanun ve yonetmelikte belirtilen ¢ekme mesafeleri ile mesafe yaklasimlari konveks
geometrilerine uygun sekilde komsu parsellerini magdur etmeden verilmelidir.
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