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Bitisik Nizam imar Adalarinda Kiimeleme Yéntemine Gére imar Capi Belirlenmesi

Selim TASKAYA*1
1Artvin Coruh Universitesi, Meslek Yiiksekokulu, Mimarlik ve Sehir Planlama Béliimii, 08100, Merkez/Artvin
oz
Anahtar Kelimeler: imar planlarinda birden fazla farkli 6zellikteki adalardan biri de bitisik yap1 6zelligine
Bitigik Nizam Imar Adasi sahip imar adalaridir. Bu adalarda bulunan parsellere iliskin arazi lizerinde yapilacak her
%(ume(}l:eme Yontemi islem kendi o6zelligine gore belirlenir. Bitisik yap1 nizamlarinda 6zellikle parsel
mar Capi

tizerindeki yapi izni i¢in dogru zemin cekmelerini gostermek gerekir. Bitisik nizamlarda
ozellikle TAKS (Taban Alan Katsayis1) olmayan sadece toplam emsal tizerinden genellikle
insaat yeri verilen nizam tipidir. Calismamizda, yonetmelik ve plan notlar1 dogrultusunda
matematiksel bir yaklasimla nasil zemin alaninin dogru ¢ikarimi yapilacaginin incelemesi
yapildl. Yontem olarak i¢sel kiimeleme teknigi ile cekim mesafeleri gosterildi. Nasil gesitli
bolgelerde yaklasik cap verilecegi 6rneklendi.

Determination of Zoning Diameter According to Clustering Method in Adjacent Ordinance
Reconstruction Islands

ABSTRACT
Keywords: One of the islands with more than one different feature in the zoning plans is the zoning
Adjacent Ordinance Reconstruction islands with adjacent structures. Every action to be taken on the land related to the parcels
Island on these islands is determined according to its own characteristics. In the adjacent building
Clustering Method regulations, it is necessary to show the correct ground withdrawals especially for the
Zoning Diameter building permit on the parcel. It is the type of regulation in which the construction site is

generally given over the total precedent, which does not have a TAKS (Base Area Coefficient)
in adjacent arrangements. In our study, how to make correct inference of the ground area
with a mathematical approach in line with the regulations and plan notes was examined. As
a method, shooting distances were shown with the internal clustering technique. How to
give an approximate diameter in various regions is exemplified.
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1. GIRIiS

Imar planlar1 hazirlanmas: titizlik ve 6z veri
gerektirir. Birincisi herkese hitap edecek, esitlik ilkeleri
dogrultusunda islevi yiiksek planlarin yapimidir. Diger
taraftan tek bir otoritenin elinde olmayan, konu ile ilgili
sivil toplum Kkuruluslarinin da planlama stlrecinde
teknik ve idari kismina dahil olmasidir. lyi bir revize ya
da ilave gibi yeni bir imar planinin yapilirken éniindeki
tehlike ve engel rantsal odaklanmadir. Kentsel olarak
planlama yapilirken en biyik islev miicavir dis
alanlarin kullanim niteliginin azalarak imarh sahalarin
icerisine olan akislar dinamigidir (Namli, 2017).

Niifustaki artan fazlalik, tiiketim ve enerjiye olan
ihtiyactan ~ kaynaklanan  bir¢ok  faktdér  imar
calismalarinda baslica temel etkenlerden birisidir.
(Bas6z & Cakmakgl, 2014). Bugiin ise en 6énemli ihtiyag
insanin kendi yapisina uygun mental ve maddi yénden
her tiirli ihtiyaglarina cevap verecek sekilde olan arsa
iretim islemlerinin temin edilmesi islemidir (Kogak &
Beyaz, 2015).

1/1000’lik imar planlari, imar Kanunu md.5/2’de;
tasdikli halihazir haritalar iizerine varsa kadastral
durumu islenmis olarak nazim imar plani esaslarina
gore cizilen ve cesitli bolgelerin yap1 adalarini, bunlarin
yogunluk ve diizenini, yollar1 ve uygulama i¢in gerekli
imar uygulama programlarina esas olacak uygulama
etaplarini ve diger bilgileri ayrintilar1 ile gdsteren
planlardir (Namli, 2017). Yerel yonetimler ise
bakanligin belirledigi planlar dogrultusunda alt bashk
olarak binlik imar planlarinin sinirlari belirlemek ve
yore ihtiyacina cevap verecek sekilde alanlarin her tirlii
ozelliklerini belirlemekle miikelleftir (Taskaya, 2019a).
Hizli kentlesme ¢arpik, insanlarin ihtiyacina cevap
veremeyecek altyapt ve iistyapt problemlerini
beraberinde getirmistir (Taskaya, 2019b). Kent modeli
olusturmada iki boyutlu koordinat sistemlerinin
mesafeye bagli 6l¢iim teknikleriyle ile yap1 model yapisi
3 boyut elde edilebilmektedir (Taskaya, & Taskaya,
2019a; 2019D).

2. MATERYAL VE METOT

Kimeleme islemi i¢in giinimiize kadar
arastirmacilar tarafindan bircok kiimeleme yontemi
gelistirilmistir. Genelde kiimeleme yontemleri bolmeli
ve hiyerarsik olmak iizere iki kategori altinda
gruplanmistir. B6lmeli yontemleri olan Kortalama ve
Bulanik C-ortalama yontemleri kiimeleme islemleri i¢in
sikca  kullanilmaktadir. Bu standart kiimeleme
yontemlerinin yani sira son zamanlarda optimizasyon
yontemleri  tabanli  kiimeleme  yontemleri de
gelistirilmistir. Kiimeleme biyoinformatik, genetik,
gorintii isleme, konusma tanima, pazar arastirmasi,
belge siniflandirmasi ve hava siniflandirmasi gibi bircok
alana uygulanmistir. Ayrica, kiimelenme, biiyiik veri
O6greniminden biri olan dokiiman veri analizine de
uygulanmistir (Anwer, 2021). Siniflandirma ise genel
olarak "diger degiskenlerin degerleri verildiginde
kategorik bir degiskenin (sinif) en olasi durumunu
tahmin etmek" olarak tanimlanabilir. Veri tabanindaki
belirli bir degisken kiimesi i¢in, simflar arasindaki
sinirlar dlgiilerle temsil edilir (Tadesse vd., 2009).

Sekil 1'de, distan ice dogru kiime seklinde mantigi
alinirsa galismamizin temelinde hangi geometrik mesafe
bulma islemi yapilirsa yapilsin ana amag sinirlart belli
olan parsele emsal ve ada plan notu ve 6zelligine gore
cekme mesafelerini uygulamaktir.

Kiimeleme analizi, farkli yapilarda karsimiza ¢ikan
verilerin kiime yapilarini ve sayilarim1 arastiran bir
yontemdir. Kiimeleme igerik olarak bilinen degerlerden
bilinmeyen degerlerinin belirlenebilmesi icin
olusturulan bir matematiksel yaklasimdir (Malkog,
2018). Kiimeleme analizinin en belirgin amaci birimleri
sahip olduklar1t karakteristik o6zelliklerine gore
siniflandirmaktir (Tathdil, 2002).
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Sekil 1. Kiimeleme ana mantik gésterimi (Anonim, 2022).
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3. BULGULAR

Arazi iizerinde yapi icin izin alinacak noktalar
imarli alanlarda yerel yonetimler, komsu sinirlar
disinda ise il yonetimleri biinyesinde 06zel idare
kurumlaridir (imar Kanunu, 1985; Taskaya, 2019b).
Imar parseli olmayan ya da yolu olmayan parsellere
yapl izni verilebilmesi ancak parselin ada igerisine
diizgiin islemiyle miimkiin olur (imar Kanunu, 1985).
Parsel, terksiz, cephe ve derinligi sagliyorsa ancak yapi
izni verilir (Imar Kanunu, 1985; Taskaya, 2019b). Arsa
lizerinde yapinin oturum alani ise adanin tiirii ne olursa
olsun sartlarina uygun kestirim islemi imar c¢apidir.
Imar capi, ulusal koordinat ya da yerel koordinat
sisteminde, planli ya da plansiz alanlar tip imar
yonetmeligi cercevesinde, yapi nizamina uygun olarak
cekme mesafelerinin verilmesi islemidir. imar ¢ap1 bir
arsaya verildikten sonra, proje asamasina gegilir. Bir
yerde insaat yapilabilmesi icin temel baslangi¢c imar
capidir (Taskaya, 2019a).

1 Ekim 2017 tarihinde ylirirliige giren Planh
Alanlar imar Yénetmeligi'nde (2017) bahge mesafeleri
hakkinda maddeler verilmistir. Ozellikle bitisik nizam
tarzindaki imar adalarinda arka ¢ekme mesafesinin en
az 3 metre cekilmesi ibaresi ac¢ik¢a verilmistir. Bundan
baz alinarak bitisik nizam imar adalarinda arka ¢ekme

mesafesi en az 3 metre ile birlikte yan bahge gibi 4
kattan sonra kat basina 0.5 metre artirmak suretiyle
cekilmesi gerekmektedir. Ancak, plan notlarn planh
yerlerde uygulanan imar yonetmeligine aykir1 olmamak
suretiyle ilgili kurum olan belediyelerin meclisinden
alacagr kararla birlikte o bolgeye has ¢alisma
yapilabilmektedir. Bitisik nizamli parsellerde o6zellikle
1siklandirma diye tabir edilen arka ¢ekmelerin kesisim
alanlar1 da bu sekilde hesaplanabilir. 2017 o6ncesi
yiriirliikte olan Planl Alanlar Tip imar Yonetmeligi'nde
(1985) arka ¢ekme mesafesi ile ilgili olarak L ad1 verilen
bina derinligi; parsel derinligi, bina yiiksekligi baz

alinarak arka ¢ekme  mesafesinde  uygulama
yapilmaktaydi. Ama¢ parselin tamamim1 yakinini
betonlasmaktan c¢ikarip niifusa parsel bazinda

rahatlatacak bir alan birakilmasiydi. Bitisik nizamlarda
TAKS (Taban Alani Katsayis1) olayma bakilmadigindan
minimum parsel derinligi ve parsel genisliginin
saglanmasi ile birlikte arka ¢ekme mesafesi olarak bu
L’'nin uygulanmasiydi. Eger bu sartlar saglanmiyorsa en
az 3 metre cekme verilerek parsele arka ¢ekme
mesafesinin verilmesidir. Calismamizda ise ozellikle
lokal bazli bir bolgede belediye meclisinden alinacak
plan notuna istinaden arka ¢cekme mesafesi yiiksekligin
yarisi olarak baz alinip imar ¢ap1 gosterimi yapilmistir.

70

75

83 Y 17

BITISTK YAPINIZAMIND
8 KAT

1

Sekil 2. 8 katli bitisik nizam ticari konut bir parselin imar ¢ap1 goriintiisii

Sekil 2’de, ticari konut bitisik yap1 nizaminda 8 kata
kadar miisaadeli bir imar adasinda 2 parsel birlestirme
islemi yapildiktan sonra tek parsel haline gelmistir. Tek
parsel haline gelen yeni parsele imar cap1 verilecegi
zaman On ve yan ¢ekme mesafesi uygulanmadan sadece
arka bahge cekme mesafesi gekilir. Aka bah¢ce mesafesi
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ise yiiksekligin yarisi1 yani H/2=(3*8+0.5)/2=12.25 m
cekilerek verilecektir (Plan Notu, 2018). Planl alanlar
tip imar yonetmeliginde ise minimum derinlik 10
metrenin altina diisecegi parsellere c¢ekme ile ilgili
durumda asgari 3 metre arka cekme mesafesi ¢ekilerek
bina oturum alanin verilmesi izah edilmistir.
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Sekil 3. 8 katli bitisik nizam ticari konut bir parselin imar ¢ap1 géruntiisii

Sekil 3’te, 3 parsel ile ihdas olan parsellerin

birlesmesinden olusan yeni imar parselinin c¢ift cepheli

Yiiksekligin yarisi
parsel olmasindan dolay1 ¢ift arka bahgesinin

kesisimden olusan alan arka bahge olarak olusacaktir.

alinarak arka c¢ekme mesafesi
cekilerek imar ¢api verilmistir (Plan Notu, 2018).
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Sekil 4. 5 katl bitisik nizam konut bir parselin imar ¢ap1 goriintiisti

Sekil 4’te, bitisik yap1 nizaminda 5 katli bir imar

adasinda kuzey ve gliney yoniinde cift cepheli imar
parseline ¢ap verilecegi zaman her yoldan cephe alan
parselin arka ¢ekme mesafesi yiiksekligin yaris1 7.75
metre cekileceginden totalde 15.50 m olacak sekilde
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sadece arka cekme mesafeleri cekilerek imar capi
verilecektir (Plan Notu, 2018). Taban kullanim alani
miktar1 ve toplam emsal hakkinda ise bitisik nizamlarda
ayrik  ve Dblok nizamlarimin aksine

hesaplama
yapilmayacak projeciye birakilacaktir.
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Sekil 5. 6 katli bitisik nizam konut bir parselin imar ¢ap1 goriintiisii

Sekil 5'te, bitisik konut yap1 nizaminda 6 kata kadar
miisaadeli imar adasinda 2 eski imar parselinin 15. ve
16. Planl alanlar tip imar yonetmeligi cercevesince
birlestirme isleminden sonra kuzey tarafinda ya da dogu
yontndeki parsellerde de yapilasma olmadigindan 6n ve

yan cekme mesafeleri olmadan sadece her cephenin
arkasinda gelecek sekilde 2 arka ¢ekme mesafesinin
kesisimi seklinde 9.25 metre arka ¢ekme mesafesi
uygulanmistir (Plan Notu, 2018).
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Sekil 6. 10 kath bitisik nizam konut bir parselin imar ¢ap1 goriintiisii

Sekil 6’da, bitisik yap1 nizaminda 10 kata kadar
miisaadeli imar adasindaki parsele imar ¢ap1 verilirken
giiney yoniindeki parselin ileride ¢ap istemesi
durumunda cephesi yetmeyeceginden ilgili parsel giiney
parselin cephesini tamamlayacak kadar parselinden
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terk ederek imar capr almistir. Bu durumda parsel
temize ciktigindan 6n ¢ekme mesafesi ya da yan
uygulanmadan sadece arka cekme mesafesi yiiksekligin
yarisi 15.25 metre ¢ekilerek imar ¢api verilmistir (Plan
Notu, 2018).
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Sekil 7’de, bitisik yap1 nizaminda bir imas1 ister
konut ister ticari konut olsun imar ¢ap1 uygulamasi ayni
olacaktir. Bu nedenle yine c¢ift cepheli parselin arka

Sekil 7. 8 katli bitisik nizam ticari konut bir parselin imar ¢ap1 gérintiisii
cekme mesafeleri 12.25 metre ¢ekilerek imar capi

verilmistir (Plan Notu, 2018).
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Sekil 8'de, bitisik 4 katli yap1 nizaminda 3 cepheli

imar adasinda kuzeyinde Pazar alani olan parsele 3
yolun cephesinden arka bahg¢e mesafesi olarak cekmeler
yapilip kesisimi saglandiginda ytiksekligin yaris1 6.25

Sekil 8. 4 katl bitisik nizam konut bir parselin imar ¢ap1 goriintiisii

metre cekilerek isiklandirma olarak adlandirilan alan
cekme mesafeleri seklinde ¢ekilip imar ¢ap1 verilecektir

(Plan Notu, 2018).
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Sekil 9. 8 katli bitisik nizam ticari konut bir parselin imar ¢ap1 gérintiisii

Sekil 9'da, ilgili 3 parselin tevhidi ile olusmus, 8 sadece arka cekme mesafeleri verilerek imar c¢api
kata kadar miisaadeli bir imar parselidir. Yine aynen cift islenmistir (Plan Notu, 2018).
cepheli oldugundan ytiksekligin yarisi kesisimi sekline
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Sekil 10. 8 kath bitisik nizam konut bir parselin imar ¢ap1 goriintiisii

Sekil 10°da, bitisik yap1 nizaminda olan bir imar biitlinciil sekilde bakilip sadece arka ¢ekme mesafesi
parselinde dncesindeki uygulamadan meydana gelen derinlikte de sorun olmayacagindan 12.25 metre
sekle batis1 ve dogusunda yapilasma olmadigindan cekilerek mesafe uygulanmistir (Plan Notu, 2018).
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Sekil 11. 3 kath bitisik nizam konut bir parselin imar ¢ap1 goériintiisii

Sekil 11'de, 3 parsel ile atik bir parselin
birlesmesinden olusarak tek ada tek imar parseli sekline
doniismiistiir. Bu tasinmaz bitisik nizam 3 kata kadar
miisaadeli bir alan oldugundan 4 cepheden arka bahge
ayr1 ayri hesaplandiginda parselin ortasinda 9.50x9.50
metre seklinde bir alan olusarak imar ¢ap1 verilecektir
(Plan Notu, 2018).

4. SONUC VE ONERI

Bitisik nizamli imar parselleri 6zellikle il
merkezinin yogunlastigi eski tip insaatlarin bulundugu
alanlardir. Bu parsellere imar c¢ap1 verilirken o6zellikle
yapisik sekilde parsellerde yap1 yapilacagindan dolayi
cok dikkatli sekilde cekme mesafeleri uygulanmaldir.
Arka cekme mesafeleri bu parsellerde sadece ¢ekilme
ihtimalleri her zaman olabilecek kisimlar oldugundan
uygun c¢ekilmeli adanin orta noktasina gelecek bu
havalandirma sistemi olusturulmahdir. Yani, timden
gelim diisiincesi baskin olmalidir. Eger, 6n ve yan
cekmeler zorunlu olan hallerde mimari projeler komsu
parsellerin incelenmeli, bu yap1 sistemini yeni agilacak
imar planlarinda uygulanmamasina 0zen
gosterilmelidir. Depremin etki tepki prensibinden
kaynaklanacak yap1 stokunun oOniine gecilmesi icin
dikkat edilmelidir.

Arastirmacilarin Katki Oran
Selim TASKAYA: Arastirma, veri toplama, makale
yazma, diizenleme ve kontrol.

Cikar Catismasi Beyani
Bu c¢alismada  herhangi
bulunmamaktadir.

bir ¢ikar catismasi

Arastirma ve Yayin Etigi Beyani
Bu ¢alismada, arastirma ve yayin etigine uyulmustur.
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