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OZET

Ulkemizdeki mevcut imar tiizesi uyarinca yapilan arazi ve arsa diizenleme calismalarinda, deger tespitine iliskin
hiikkiimleri igermediginde uygulama oncesi parsellerin objektif 6lgiitlere gore degerlendirilememesi, parsellerin
yeniden tahsisi i¢in yapilan dagitim asamasinda deger farkliliklari olusmakta mevzuat ve uygulama agisindan
yetersiz kalmaktadir. Bu hiyerarsi ile birlikte 1/1000’lik imar planlarinda, ozellikle bir bolgede yasayan
insanlarin tagit akaryakit ihtiyacini karsilamak {izere belirlenen imar sinirlari igerisinde akaryakit imar adalari
tayin edilir. Akaryakit imar adalar1 farkli yap1 nizamlari, emsal ya da bina yiiksekliklerinde olabilirler. imar
smirlan igerisinde ayrik, blok ve bitigik esas olmak {izere farkli tipte oturum alanlarinin olabilecegi muhtemel
yap1 nizamlart mevcuttur. Bu yapi1 nizamlari ile kimlikleri belirlenen imar adalarindaki mevcut imar parsellerine
insaat izni verilebilmesi islemi ise imar capidir. imar ¢aplari, planli alanlar tip imar yonetmeligi ve plan notlari
cergevesince verilir. Adanin emsal, yiikseklik, yap1 nizamia goére imar ¢api 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 kurallari ile dogru oturum alaninin
meydana getirilmesi islemidir. Calismamizda, mesafe yaklasimi ile tabandaki oturum alanlarinin nasil
verilebilecegi hangi yap1 nizanmi hangi emsal ve yiikseklikteki konveks parsellere nasil islem uygulanacagi
gosterilmeye ¢alisildi.

Anahtar Kelimeler: Akaryakit imar adasi, Mesafe yontemi, Imar ¢api, Sehircilik

Display of Zoning Diameter According to the Distance Approach of Fuel
Reconstruction Islands

ABSTRACT

In the land and land arrangement works carried out in accordance with the current zoning regulation in our
country, when the provisions regarding the valuation do not include the evaluation of the parcels according to the
objective criteria before the implementation, value differences occur during the distribution stage for the
reallocation of the parcels, and it remains insufficient in terms of legislation and implementation. With this
hierarchy, in the 1/1000 zoning plans, fuel zoning islands are determined within the zoning limits determined to
meet the vehicle fuel needs of people living in a region. Fuel 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 at the base can be
given, which building order, which precedent and how to apply the process to the convex parcels with the
distance approach.

Keywords: Fuel reconstruction Island, Distance method, Zoning diameter, Urbanism
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1. Giris

Imar sozii, Arapca iimrandan (diizenlilikten)
gelir.  Sozlik anlami;  bayindir  kilma,
senlendirme, onarmadir (Aksay, 2005). Yasam
alanlarimiza ait {retilen imar planlarinin genel
hedefi kamu yararidir. Imar planlan ile
diizenlemeye sokulan alanlarda arazilerin kamu
yararina en faydali kullanimlar1 tespit edilir.
Arazi ve arsa diizenleme ¢alismalari, uygulama
bolgesindeki mevcut kadastro yapisini imar plani
ile degisime zorlamaktadir. Dolayisiyla, yapilan
uygulama ile sadece o bolge igerisindeki
kadastral parsel smirlart 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 (Karaagacg, 2019).

Modern ve saglikli kentler icin imar planlar
olmazsa olmaz bir dneme sahiptir. Imar planlari,
mevcut miilkiyet yapisi ile iliskilendirilebildigi
ve araziye tatbik edildigi siirece esas amacina
ulasan yasal dokiimanlardir. Bu nedenle,
iilkemizde c¢esitli imar uygulama yontemleri
geligtirilerek, imar planlar ile miilkiyet iligkisi
saglanmakta, modern ve saglikli kentlerin
olusmasi ve kanuna aykir1 bir sekilde ortaya
cikan yapilasmis alanlarin da rehabilite edilmesi
amaglanmaktadir (Terzioglu, 2015). Bir kentin
saglikli bir sekilde gelismesinin en dnemli sarti;
imar dokusunun, sehircilik ilkelerinin ve
planlama esaslarinin kamu yararmma uygun
olmasidir. Imar plam hiikiimleri dogrultusunda
saglikli gelismis kentlerin ise insan yasamini
kolaylastirdigi aciktir. Bunun yaninda
gerceklestirilen imar plan1 uygulamalart miilkiyet
olgusu ile de yakindan iligkilidir. Bu nedenlerden
dolayt,
kararlarm1  belirleyen imar planlarimin kamu
yararini en lst seviyede tutarak belirlenmesi ve
bu husus gozetilerek de imar plam
uygulamalarinin ~ yapilmas1  gerekmektedir

(Ergen, 2006; Latif ve Alomari, 2009).

bir yerlesim bdlgesindeki kullanim

Arazi ve arsa diizenlemesi (AAD) sehir

planlamasi agisindan kullanigsiz yapiya sahip
kadastro parsellerinin daha  ekonomik
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kullanilabilir bir yapiya doniisiimiinii 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 igtihatlar1 ile
acikliga kavusturulmustur (Karavelioglu, 2002).
Arazi ve arsa diizenlemesinin yapilabilmesi i¢in
oncelikle uygulama yapilacak alanin belirlenmesi
gerekmektedir. Diizenleme sinir1 belirlenirken,
sehrin gelisme yonii ve yogun yapilagmaya
uygun Ogeleri g6z Oniinde  bulundurulur.
Ardindan Belediye ve miicavir alan siirlari
icinde belediye enciimeni, diginda ise il idare
kurulunca diizenleme sinirmin tespitine iligkin
(Celik, 2006). Planlama
yaklasimlarinda yasanan degisimlerin ozellikle
gelisim iilkelerde

kavramlarinin artmasina ve neticesinde
grubun  kendi 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

karar alinir.

siirecinde  olan plan
her

planim1  iiretmesine

Kadastro Midiirliiklerine gerekli belgeler teslim
edilir ve artik milkiyet bu belgelere gore
belirlenir (Biyik ve Uzun, 1997). Uygulayicilar;
belediyeler ve miicavir alan sinirlar1 dahilinde ise
ilgili belediyeler, bu alanlar disinda ise
valiliklerdir. Bunlarin
kendilerine imar uygulamasi
verilen  diger idarelerdir. (Uzun, 2009).
Ulkemizde kentsel planlarin  cercevesinde,
1/100.000’1lik ¢evre diizeni planlar ile sehirlerde
gelisime acik bolgelerin 5000 ya da 2000°lik

yani sira Yyasalarla

yapma yetkisi
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nazim imar planlarinin, yerel yoOnetimler
araciligtyla  1000’lik  uygulama  planlarina
doniistliriilerek, imar ve sehircilik faaliyetlerinin
kanun ve yonetmelikler 1s181inda diiriistliik ve
uygunluk ilkeleri dogrultusunda uygulanmasi
ama¢ edinilmistir (Tagkaya, 2019a). Hizl
kentlesme  plansiz  gelismeyi  beraberinde
getirmistir. Bu siireg, sosyal ve teknik donati
alanlan yetersiz, ulasim planlamasi yapilamamus,
sanayi tesislerinin yasam ve dinlenme alanlari ile
i¢ ice oldugu bir kent dokusunu ortaya
cikarmustir (Taskaya, 2019b).

2. Materyal ve Yontem

Distance Yontemi, arsa arazi
diizenlemelerinin bitirildigi imar adas1 iizerinde
yer alan parsellere uygun ingaat hesaplamasinin
yapilabilmesi igin parsel sekline gore konveks
geometri sekil formiilleri sayesinde bina oturum
alanin ¢ekme mesafeleri ile belirlenmesini
islem adimlar1 dizisidir. Esitsizlik
teorisi ¢aligmalarinda daha genel ve yeni sinirlar

bulmak i¢in ¢aligma yapilan fonksiyon sinifi i¢in

veE

saglayan

hipotez sartlarinda kisitlama yapilabilir veya ek
baz1 oOzellikler getirilerek sonuglarin kullanim
alanlar genisletilebilir. Clinkii fonksiyonlar ayni
anda bircok oOzelligi saglayabilir ya da bazi
fonksiyon siiflar1 birbirleriyle belirli 6zellikler

yoniiyle  benzerlik  gosterebilir.  Yapilan
calismalarda farkli tiirden konveks fonksiyonlar
19 igin ispatlanan integral esitsizliklerin, belli
Ozel sartlar icin farkli konvekslik siniflar1 i¢inde
sagladig1 goriiliir (Kaplan, 2016). Dolayisiyla
buradan  konveks  fonksiyonlar  arasinda
ozellikleri agisindan bir hiyerarsi oldugu
gercegine ulasilir. Ancak bu hiyerarside biitiin
konvekslik smiflarin1  birlikte ele almak zor
oldugundan aralarindaki iligki, tanimlari
ozellikleri kullanilarak su sekilde olusturulabilir
(Kaplan, 2016).

Ve

I € R olmak tizere, Log —konveks fonksiyonlar
smifi, konveks fonksiyonlar smifi, quasi —
konveks fonksiyonlar sinifi, p —fonksiyonlar
smifi ve Godunova-Levin fonksiyonlar sinifi
sirastyla - AT), C(I), QC(I), P(l), Q) ile
gosterilirse; AI) < C(l) < QC(I) c P(l) c Q(I)
oldugu gorilir (Kaplan, 2016). f: 4 — R
fonksiyonu V(x, y), (z, w) € 4 ve 4 € [0,1]
olmak tizere eger f(Ax + (1 — A)z, Ay + (1 — )w)
< Af(x, y) + (1 — A)f(z, w) oluyorsa f’ye 4
tizerinde konvekstir denir (Dragomir, 2001). Vx
€ [a, b] ve Vy € [c, d] igin eger fy:[a, b] — R,
fy (W) = f(u, y) ve fxi[c, d] — R, fx (v) = f(x,
v) Kismi donisiimleri konveks ise f: 4 — R
fonksiyonu koordinatlarda konvektir (Kaplan,
2016).

Godunova-Levin fonksiyonu
P =Fonksiyon

Quasi = konveks fonksiyon

Konveks fonksiyon

Log —konveks fonksiyon

Sekil 1. Godunova —levin fonksiyonu, P —fonksiyon, Quasi- konveks fonksiyon, Konveks fonkiyon ve
Log —konveks fonksiyon siniflarinin iligkisi (Kaplan, 2016).
Figure 1. Relationship between Godunova-—levin function, P—function, Quasi-convex function, Convex

function and Log —convex function classes
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3. Bulgular

Vatandas ya da resmi kurumlar bir arazi iizerine
ingaat yapabilmesi belediye imar ve
miicavir alan sinirlari igerisinde belediyelerden,

i¢in,

belediye imar ve miicavir alan sinirlar1 diginda
ise ozel il idarelerinden izin almak durumundadir
(Imar Kanunu, 2019; Taskaya, 2019a). Kadastral
bir parsel ise ilgili taginmaz, yani 18. madde
uygulamasi ve tevhit ifraz, yola terki ya da
yoldan ihdas1 yapilmamissa, kesinlikle bu haliyle
insaat igin izin verilemez (Imar Kanunu, 2019).
Parsel, normal imar smirlari igerisinde arsa
sekline, imar simirlar1 diginda ise en az bir yola
cephesi olacak sekilde yola terksiz ya da ihdassiz
sekilde olursa insaat igin izin verilir (Imar
Kanunu, 2019; Taskaya, 2019b).

Insaatin yap1 cinsi, konut, ticaret, sanayi,
konut+ticaret ya da imar smirlart disinda bag
bahge alanlar1 veya imar miicavir sinirlar1 diginda
ne yapilacaksa yapilsin, ilk islem adimi imar
capidir. Imar capi, ulusal koordinat ya da yerel
koordinat sisteminde, planl tip ya da plansiz tip
alanlar yonetmeligi ¢ercevesinde, yap1 nizamina
uygun olarak c¢ekme mesafelerinin verilmesi
islemidir. Imar ¢ap1 bir arsaya verildikten sonra,
proje asamasina gecilir. Bir

yerde insaat

yapilabilmesi i¢in temel baglangic imar capidir
(Taskaya, 2019a).

Imar gaplar ayrik, bitisik ve blok nizamda olmak
iizere 3 ana cksende verilir. Halihazir arazi
iizerinden alinan cephe, derinlik ve kose
koordinatlart ile gelen ham datalar plan {izerinde
nereye denk geliyorsa, o planin yap1 nizamina
gore gekme mesafeleri verilir (Taskaya, 2019b).

Sekil 2°de tek bir imar parseli olarak tek bir imar
adasinda emsali 1,50, maksimum yiiksekligi
15,50 olacak sekilde imar planinda akaryakit +
ticaret alan1 olarak islenmistir. Yani tapu alaninin
1,50 kat1 kadar toplam ingsaat emsalinin oldugunu
gostermistir. Akaryakit alanlarinda imar c¢ap1
verilirken giris ¢ikisin yapilacagi yol en genis yol
olacagindan hangi kuruma baghh olduguna
bakilir. Eger belediye bagli ise ¢cogunlukla kendi
biinyesindeki ulasim miidiirliiklerinden aldiklar
yol gecis izin belgesine istinaden 15 metre
¢ekerek capini bu yol
aitse verecegi  goriis
dogrultusunda kendi yonetmeligine gore 25

imar verirken,

Karayollaria onun
metre mesafe yaklasimi parseli konveks yapisina
gore belirlenir. Genellikle akaryakit alanlari 2
katli olacak sekilde maksimum yiiksekligi verilir.

.

W)/ e

5
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00
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Sekil 2. Imar ¢ap1 goriintiisii
Figure 2. Zoning diameter image
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Ancak bu tip bilesik alanlarda dinlenme tesisi,
motel yapilabilmesi icin plana islenebilir.
Ornekte mesafe yaklasimui ile en genis yoldan 15
metre, tali yoldan 10 ar metre batisindaki parsele
bakan tarafinda ise 6n bahc¢e mesafesi olarak 5
metre ¢ekilerek olasi bir patlama durumunda
alandaki  hasar1  en indirgenmesi
amaglanmistir. Sekil 3’de ilgili tasinmaz yine

aza

sehirlesmenin  kuzey ve giiney g¢evre yolu
seklinde olusturuldugu imar planlarinda bilesik
sekilde akaryakit + ticaret lejant1 olarak planina
iglenmistir. Burada yola bakan kismi, yolun 100
metre iizeri sehirlerarasi yol hiiviyetinde oldugu
icin 5 er
islenmistir.

metre ¢ekilerek direk planma

J L

A s

E=1.25
Yengok=15.50

Sekil 3. imar ¢ap1 goriintiisii
Figure 3. Zoning diameter image

Sekil 4. Imar ¢ap1 goriintiisii
Figure 4. Zoning diameter image
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Sekil 4°de ilgili tasinmazin dogusunda bulunan
yol belediyeye ait bir sehir i¢i yol kimliginde
oldugundan 15 metre, kuzeydeki ara yoldan 10
metre, parklarda mesafe yaklasimi alinirken
daima yol gibi degerlendirildiginden 10 metre

komsu parselinde kendi igerisinde ¢ekme

mesafesi plana islendiginden 5 metre cekilerek
¢ap1

mesafe  yaklagimi  neticesinde imar

verilmistir.

Sekil 5’de emsali 0,60 ve maksimum ytiksekligi
7,50 metre olacak sekilde giris ve ¢ikislarinin
batisindaki servis yolundan yapilacagi baz
alimmasi gerekliligi nedeniyle buradan 15 metre
direk taraflarindan olasi patlama ani i¢in 10
metre cekilerek mesafe yaklagimi yapilmistir.
flgili parselin lejantina dikkat edildiginde sadece
akaryakit alani olarak iglendigi gozitkmektedir.

Sekil 5. Imar ¢ap1 goriintiisii
Figure 5. Zoning diameter image

Sekil 6°da ilgili taginmazin yine diger 6rneklerde
oldugu gibi tasit giris ve c¢ikisinin yapilacagi
dogu yoniindeki yol belediyeye ait servis yolu
oldugu icin 15 metre, taks oturum alaninin
saglanabilmesi i¢in parselin derinliginin az
olmasi gerekcesinden 5 metre, kuzeyindeki
kisimda proje mimari olarak oturulmas1 zor
olacagindan atik parsel gibi fazla 25 metre

mesafe yaklagimi yapilarak imar ¢ap1 verilmistir.

Sekil 7°de ilgili bir imar adasinin sadece tek bir
parseli akaryakit alam1 olarak plana islenmistir.
Tasinmazin derinligi ve cephesi dar bir imar
parseli bakan
kisimlarindan  ve bakan
kisimlarindan 5 er metre ¢ekilerek istasyonun

olmasi  neticesince  yola

komsu parsellere
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ortada yapilmasi amaglanmistir. Emsali 0,60 ile
9,50 olacak sekilde
mesafe yaklasimi g6z oniinde bulundurularak

maksimum yiiksekligi

imar ¢ap1 verilmistir.

Sekil 8’de ise diger orneklerde sadece akaryakit
+ ticaret alanlarinin mesafe yaklagimlarinin nasil
olacagi gosterilirken burada lpg ile birlikte
akaryakit + Ipg alanlarindaki lejant olan ticari
kisimlarin ~ degisikligi  gosterilmistir.  Kendi
projesi igerisinde oturtulma olarak parselin
kuzeyine dogru yapilacagl istenmistir. Bu
nedenle mesafe yaklagimi olarak 10 ar metre
yoldan ve kontlara bakan kisimlarindan imar ¢ap1
¢ekmeleri yapilmis, bos arazi tarafindan ise 5
metre 6n cekme mesafesi ¢ekilmistir.
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E=1.50
cok=15.50

\.-\ ~
Sekil 6. imar ¢ap1 goriintiisii

Figure 6. Zoning diameter image

Sekil 7. Imar ¢ap1 goriintiisii
Figure 7. Zoning diameter image
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E=1.50
Yencok=15

Sekil 8. Imar ¢ap1 goriintiisii
Figure 8. Zoning diameter image

4. Sonuc ve Oneriler

Imar planlart nazzm ve uygulama seklinde
Olceklerine gore il, ilce, belde gibi belediyelerin
oldugu yerlerde yiiriirlige sokulup dogru
sehircilik anlayisi ortaya konmaya calisilir. Bu
imar plant lejantlarinda konut, konut ticaret,
ticaret, sosyo-kiiltiirel, spor tesisi, DOP alanlar
kadastral
parseller imar parsellerine bu adalarin igerisine
uygun sekilde atilmasi

gibi imar adalart olusturulur ki,
suretiyle doniisiimii
yapilarak insaat i¢in ruhsat alabilirler. Akaryakit
imar alanlarindaki adalarda ise bdlgenin icten
disa dogru acilimi yapilarak i¢ ice kiimeleme ile
bu parsellerin mesafe yaklagimlari verilerek bina
oturumlari uygun olsun. Bundan dolay1r bdlge
merkezlerinde bitisik, yeni yerlesime agilacak
yerlerde ise blok ve ayrik nizam gibi belirgin
yapi
olusturulur.
yonetmeligi

nizamlarinda imar adalar
Bu adalarda planli tip

ve belediyelerin meclislerinden

akaryakit
imar

onaylt plan notlarina gore imar ¢aplar1 nasil
gerekliligi  agiklanir. Calismadaki
farkli  yapt nizamlarinda

verilmesi

orneklerde imar
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parsellerine genel olarak nasil imar ¢ap1
verilmesi gerekliligi gosterilerek uygun imar ¢api
gosterilmistir. TAKS ve KAKS hesaplamalar ile
mimari projelerde kullanilacak toplam emsal
hesaplamalar1 da gosterilmeye calisilarak dogru
yapt olusumu irdelenmistir. Onerimiz ise imar
caplarmin tiim

parseller géz Oniine alinarak diger parsellerdeki

oncelikle imar adasindaki
iizerinde var olan yapilara dikkat edilerek kanun
ve yonetmelikte belirtilen ¢ekme mesafeleri ile
mesafe yaklasimlar1 konveks geometrilerine
uygun sekilde komgsu parsellerini

etmeden verilmelidir.

magdur
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