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Ozet

Tiirkiye’de en biiyiik sektdrlerden birisi de ingsaat sektoriidiir. Sektor icerisinde, 6nemli nokta, hangi tiirden yapi
yapilirsa yapilsin, bagh bulundugu kurumdan izin alinmasidir. Belediye imar veya miicavir alan sinirlari igerisinde ya
da 6zel il idaresi sinirlart icerisinde, konut, ticaret, sanayi, resmi kurum,, saglik, dini tesis alanlarinin yapimim igin, ilk
asama imar ¢aplarinin alinmasidir. Imar caplari, ruhsat ve iskan raporlarinin alinmasi igin ilk asamadir. imar caplari,
ayrik, blok, bitisik plan tipinde ilgili planlt tip ya da plansiz tip imar yonetmeligi ve ilgili kurumun plan notlari
gergevesinde, zemin tizerinde ¢ekme mesafelerinin gosterilmesidir. Cesitli versiyonlar1 olan bu imar ¢api islemlerinin,
amact diizgiin sehircilige yorum getirmektir. Netcad, Autacad, Ansys, Microstation vb. tim paket programlarda
yapilabilir. Calismamizda &rnekleri, Netcad programinda ireterek, imar g¢api hakkinda gerekli dékiimantasyon
olusturuldu.

Anahtar Kelimeler: insaat, imar ¢ap1, Netcad.

A Research on Zoning Diameters which is the Basic Point for Construction
Permits

Abstract

One of the biggest sector in Turkey is the construction industry. The important point in the sector is to get permission
from the institution to which it belongs, regardless of the type of structure. Within the boundaries of municipal zoning
or adjacent areas or within the boundaries of the special provincial administration, the first stage is to take the zoning
diameters for the construction of residential, commercial, industrial, governmental, health and religious facility areas.
Zoning diameters are the first stage for obtaining license and settlement reports. Zoning diameters, discrete, block,
adjoining plan type of planned or unplanned type zoning regulations of the relevant institution and within the
framework of the plan notes, the drawing distance on the ground is to show. The purpose of these zoning processes,
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which are available in various versions, is to provide comments on proper urbanism. Netcad, Autacad, Ansys,
Microstation and so on. can be done in all package programs. In our study, by producing the samples in Netcad
program, necessary documentation about zoning diameter was created.

Keywords: Construction, Reconstruction diameter, Netcad.

1. Giris

Ulkemizin en biiyiik sektdrlerinden birisi, insaat alanindaki faaliyetlerdir. Insaat sektorii,
zaman zaman duraganhia girse de, cumhuriyetin ilk yillarindan beri, yeni bir iilkenin yapimi
siirecinde 6nemini hi¢ kaybetmemistir. Baymdirlik ve iskan Bakanlig1 tarafindan yiiriitiilen insaat
islemleri, sonradan ismi degistirilen Cevre ve Sehircilik Bakanligi adi altinda devam etmistir.
Vatandas ya da resmi kurumlar bir arazi iizerine ingaat yapabilmesi i¢in, belediye imar ve miicavir
alan simirlar igerisinde belediyelerden, belediye imar ve miicavir alan sinirlar1 disinda ise 6zel il
idarelerinden izin almak durumundadir (Imar Kanunu, 2019; Taskaya, 2019). Kadastral bir parsel
ise ilgili taginmaz, yani 18. madde uygulamasi ve tevhit ifraz, yola terki ya da yoldan ihdasi
yapilmamussa, kesinlikle bu haliyle insaat igin izin verilemez (Imar Kanunu, 2019). Parsel, normal
imar sinirlart icerisinde arsa sekline, imar siirlar1 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).

Insaatin yapr cinsi, konut, ticaret, sanayi, konut+ticaret ya da imar simirlar1 disinda bag bahge
alanlar1 veya imar miicavir smirlar1 disinda ne yapilacaksa yapilsin, ilk islem adimi imar capidir.
Imar cap1, ulusal koordinat ya da yerel koordinat sisteminde, planl tip ya da plansiz tip alanlar
yonetmeligi ¢ergevesinde, yapt nizamina uygun olarak ¢ekme mesafelerinin verilmesi islemidir.
Imar cap1 bir arsaya verildikten sonra, proje asamasina gegilir. Bir yerde insaat yapilabilmesi icin

temel baslangic imar ¢apidir (Taskaya, 2019).
2. Yapi Nizamlaria Gore imar Cap1 Ornekleri

Imar caplar1 ayrik, bitisik ve blok nizamda olmak {izere 3 ana eksende verilir. Halihazir arazi
iizerinden alinan cephe, derinlik ve kdse koordinatlari ile gelen ham datalar plan iizerinde nereye

denk geliyorsa, o planin yap1 nizamina gore ¢ekme mesafeleri verilir.
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Sekil 1°de, Elazig Belediyesi imar plani sinirlart igerisindeki maliye hazinesi adina kayith
taginmaz, planda ortaokul yani resmi kurum alani, yap1 nizami olarak belirlenmistir. Plan iizerinde
yollara bakan kisim 10 metre olarak ¢ekme mesafesi islendiginden, yollara bakan kisimlardan 10’ar
metre ¢ekilerek imar cap1 verilmistir. Ayrica, imar capi iizerinde cepheler ve derinlikler, emsalin
yani toplam ingaat alaninin 1.50 olacagi ve Y en ¢ok:15.50 metre, yaklasik 0.30 taban kullanim

alan1 baz alinarak 5 kat civarinda bir yapinin yapilabilecegi imar ¢apinda gosterilmigtir (URL-1,

2019).

Imar caplar1 verilirken, ilgili tasinmazin, TAKS, taban alan1 katsayisi, KAKS, kat alanlari

toplam sayis;=Emsal, bina kat adedi, yiikseklik, cephe ve derinlik kriterlerine dikkat edilir. imar

Sekil 1. Elazig Belediyesi Imar Cap1 Ornegi
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capinda en 6nemli husus, ada topyekiin bir sekilde goz 6niinde bulundurularak, parsellerde yapilarin

durumu, ¢ekme mesafeleri de mutlaka dikkat edilerek ilgili parsele ¢cap verilmelidir.

Sekil 2. Blok nizam imar ¢ap1 6rnegi

Sekil 2’de bir imar adasinda bulunan parsellere bakildiginda, giiney kose basinda cap
verilecek parselin kuzeyindeki parsel iizerinde ve batisindaki parselde 8 katli yapi bulunmaktadir.
Blok nizam konut alani bir adada ¢ap verilirken, normal mevzuat dogrultusunda ¢ekme mesafeleri
uygulanacaktir. Ancak yapi var ise, diger parsellerde bunlar 6ncelikle dikkate alinir. Blok nizamda,
ingaat bir parsele olagan olarak yapistirilir. Burda da kuzey tarafindaki binalarin parsele bakan
kism1 kOr yani pencere olmadigindan kuzeye dogru sifir verilmistir. Batisindaki binanin parsele
bakan yiizii pencereli oldugundan mevzuat dogrultusunda yan bahce 5 metre cekilerek, yola bakan

kisimlardan da 5 er metre ¢ekilerek insaatin konulacagi sinirlar belirlenmistir.
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Sekil 3. Bitisik nizam imar ¢ap1 6rnegi

Sekil 3°de bitisik nizamda 5 katli bir alanda imar ¢ap1 6rnegi gosterilmistir. Bitisik nizamlarda
on cekme mesafesi, istisnai durumlar disinda yoktur (imar Kanunu, 2019). Ornekte, tasinmazin 3
tarafi yola baktigindan sadece dogusundaki parselde yapi olmasaydi, farkli sekilde havalandirma
verilerek, imar capi verilecekti. Ancak, dogusundaki parselde 5 katli yapi1 oldugu gibi parsele
yapisik verildiginden ve 6n ¢ekme uygulandigindan yapi goz oniinde bulundurularak, sadece bati

tarafi 6n bahge ¢cekmesiz sekilde verilerek 2 nolu parsele yapistirilmstir.

Imar caplari, ayrik, blok, bitisik nizamlarda konut, konut ticari, ticari, resmi kurum, dini tesis
alani, egitim alani, mahalli oyun alan1 vb. plan lejant1 ne ise n bahge, yan bahce ve arka bahge
mesafeleri ad1 altinda mevzuat ve ilgili bagli kurumun meclis kararli plan notlar1 dogrultunda,

uygulama seklinin adidir. Bahge mesafeleri ve uygulama sekilleri imar kanununda belirtilmistir.
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Sekil 4. Bitisik nizam imar ¢ap1 6rnegi

Sekil 4° de imar capi verilen taginmaz bitisik nizam 3 katli konut alaninda kalmaktadir.
Kuzeyindeki ve giineyindeki, yapilarda dikkate alinarak, 6n bahge ¢ekmesiz bir sekilde, arka bahge
ise 2017 yilina kadar yiiksekligin yaris1 verilerek uygulanmistir. Ancak, 1 Ekim 2017 tarihli imar
kanunda 3 metreye kadar diistiriilebilir ifadesi gelmistir. Ayrica, yine bitisik nizamlarda imar ¢ap1

verilirken, sadece bina adedi ve yliksekligi belirtilir. TAKS, KAKS oranlar1 belirtilmez.
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Sekil 5. Blok nizam imar ¢ap1 6rnegi

Sekil 5°de ilgili ada blok nizam 5 katli olarak belirtilmektedir. Ilgili parsele imar ¢ap:
verilirken en 6nemli husus, adanin tiimiine birden bakilip, sanki diger parsellere de imar ¢ap1
verilecekmis gibi uygulama yapilmasidir. Yontem olarak, imar kanununda belirtilen c¢ekme
mesafeleri disinda, adanin igerisinde yer alan miilkiyet durumuna bakilip oncelikle buna gore

hareket edilerek imar ¢ap1 verilmelidir.
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Sekil 6. Bitisik nizam imar ¢ap1 6rnegi

Sekil 6 da ayni ada igerisinde, 3 farkli yap1 nizami planda islenmistir. Adanin gilineybati
yoniindeki ilgili parsel sadece bitisik nizam 5 kat oldugundan, 15 metrelik yol iizerinde yola sifir
sekilde verilmis, gliney yola bakan cephe tarafinda ise ayrik nizam yapilasma kismindaki miilkiyet
durumu dikkate alinarak, bitisik nizam olmasina ragmen 6n bahge ¢cekmesi yapilmistir. Goriildiigii
lizere yontem olarak, miilkiyet durumu ilk esas alindigindan yerel plan notlar1 ve imar kanuna

yorum getirilebilir.
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Sekil 7. Bitisik miilkiyet durumlu imar ¢ap1 6rnegi

Sekil 7° de aynen imar adasinda tiim yapilasma bittiginden, 4 katl bitisik yap1 nizaminda bir
bolge iizerinde, arka bahge mesafesi 4 katl yiiksekligin yaris1 verilerek ¢ekilmistir (Imar Kanunu,
2019). On bahge kanuna gore olmamasi lazim iken miilkiyet durumundan dolayr 1.35 metre

¢ekilerek on bahge mesafesi verilmistir.

Sekil 8. Farkli yap1 nizam1 drnekleri

150



Taskaya, S., Uluslararasi Dogu Anadolu Fen Miihendislik ve Tasarim Dergisi / International Journal of Eastern
Anatolia Science Engineering and Design (IJEASED)
(2019) 1(2):142-153

Sekil 8’ de goriildiigii tizere ister konut ister ticari, ister konut- ticari, hangi nizam yapisinda
olursa olsun, oncelikle ilgili belediye bagli, belediye meclis kararli plan notlari, miilkiyet durumu ve
imar kanunun planh tip alanlar yonetmeligi ve plansiz tip alanlar yonetmeligi cergevesinde imar

caplar1 verilir.

3.  Netcad Programinda imar Caplarimin Verimesinin Gosterimi
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Sekil 9. Ayrik nizam imar ¢ap1 Netcad 5.2 6rnegi
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Sekil 10. Blok nizam imar ¢ap1 Netcad 5.2 6rnegi
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Sekil 11. Ticari ayrik nizam imar ¢ap1 Netcad 5.2 drnegi

Sekil 9, 10 ve 11’ de, Netcad programinda imar ¢ap1 &rnekleri goriilmektedir. Oncelikle
yontemsel olarak imar ¢ap1 verilirken, programin proje kismi1 1000° lik dlgege getirilir. Sonra, yerel
(imar) ya da ulusal koordinat sistemine gore firmalardan gelen arazi iizerindeki hali hazir durumu,
sayisal imarin iizerine oturtulur. Oturtulduktan sonra herhangi bir yola terk ya da yoldan ihdas
islemi yok ise, imar ¢ap1 verilmesi islemine gegilir. Diizenle kismindan ¢ekme mesafesi paralel
atilarak ¢ekilir. Cekildikten ingaatin konulacag: alan ve parselin cephe ve derinlikleri diizenle cephe
yazdir dan gosterilir. Cekme mesafeleri ise, diizenle ara mesafeden yazdirilir. Parselin kose
koordinatlari, netmap modiiliinden ya da diizenle koordinat yazdir kismindan verilir. Klige iizerine
oturtularak, netmap tizerinden TAKS, KAKS, yiikseklik ve yol genisligi girilerek verilir. Boylece,

netcadin proje, diizenle, ¢iz modiilleri kullanilarak ingaat temel noktasi olan imar ¢aplar1 hazirlanir.
4.  Sonuc ve Oneriler

Insaatlarin temel ¢ikis noktasi, dogru sehircilik anlayis1 neticesinde adalarin biitiiniinde,
parselin dogru bir sekilde kullanim seklidir. Bu temel ¢ikis noktas1 imar caplar1 olarak adlandirilir.
Kanun, yonetmelik, plan notlar1 ve igtihat kararlar1 dogrultusunda, yapi nizamlarma gore ¢cekme
mesafelerinin dogru bir sekilde uygulamaktir. Bir ada igerisinde yer alan tiim parseller géz oniinde
bulundurularak, o6zellikle miilkiyetler ve miilkiyetlerin mimari projeleri dikkate alinarak imar

caplar1 verilmelidir. Aksi takdirde carpik kentlesme ve ada bazli ingaat sorunlar1 meydana gelir.
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Yeni bir sehirlesme dogrultusunda, genis yollar ve kisi basimna diisen yesil alan oraninin
artirllmasi i¢in, ayrik ve blok nizamlar yeni yerlesim alanlarinin planlarina ve ingaat yapisina
uygulanmalidir. Sehir merkezlerinde ise imar ¢aplari, en az cephe ve derinlik sartlar1 saglayacak
sekilde iki yada ii¢ parselin birlesme sart1 getirilerek uygulanmasi dogru olacaktir. Bunun da
elvermedigi durumlarda, ada biitiinlinde yapilasma bitmis ise, imar ¢apt yapi nizamina gore
verilmelidir. Ozellikle ticari alanlarda, aynen konutlarda oldugu gibi zeminde de cekme mesafesi
herhangi bir belediye meclis kararli plan notlariyla delinmemelidir. Ozellikle imar ¢aplarmna
uyularak, proje esnasinda caplarda gosterilen emsaller uygulanmali ve artik alanlar (yangin

merdiveni, asansor bosluklar1) bu emsallere dahil edilmelidir.
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