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dzer

Kent Planlamada Yapilanma Kosullari'nin Saptammasi konulu bu
galigmanin ilk bdliiminde konu ve yapilan galigmalar tanmitilmistar.

Ikinci bilimde kent planlamada yapilanma kosullarini etkileyen
etkenlerden stz edilmigtir. ilk oplarak, planlama kademeleri ve
bunlarin yapilanma kosullarina ne ydnde ve nasil etkiledikleri
belirtilmigtir. Etkenlerin ikincisinde fiziksel ©zelliklerden; iklim
gzellikleri, jeolojik topodrafik vyapi, kent kimligi ve gorsel
degerlere definilmis; Uglincisiinde milkiyetten sbz edilmistir.

«

Caligmanin Uglncl boliuminde komut alanlari tanimlanmis, mevcut,
geligme, toplu ve islah konut alanlari olmak lzere siniflandirilarak
incelenmis; 3030 sayili Kanun Kapsami Disinda Kalan Belediyeler Tip
Imar Ytnetmelidi; mevcut, gelisme, toplu ve 1slah konut alanlariyla
ilgili Brnekler yapilanma kogullari agisindan incelenmigtir.

Dordiincl bolumde koruma alanlarindan ve yirirlikteki mevzuattan
sgz edilmig, kaoruma planlarindan vyapilanma kosullariyla ilgili
trnekler verilmigtir.

Besinci blimde turizm alanlarindan ve vyiiriirlikteki mevzuattan
stz edilmig, turizm planlarindan vyapilanma kogsullariyla ilgili
trnekler verilmigtir.

Galigmanin son bdliminde incelenen konular gergevesinde, farkla
tlr arazi kullamimlarinda yapilanma kogullarinin saptanmasina ydnelik
sonuglar gikartilmis ve dneriler geligtirilmeye galigilmigtar.



THE DETERMINATION OF THE CONDITIONS OF CONSTRUCTION IN
CITY PLANNING

SUMMARY

Together with rapidly growing wurbanization, the
shrinkage of 1land, cities are becoming monotonous, are
loosing their identities and grow in an unhealthy way
through planning only aimed to achieve maximum utility
with no consideration of physical properties or
historical and natural values, and illegal construction.

The aim of this study is to :g@tormine the construction
conditions in the usages of different types of land within
urban areas that became characterless and dense through
planned or non-planned rapid growth of modern cities. Fur
ther the determination of the construction conditions, in
the wusages of different types of 1land, that can be
defined as the 1limitations and arrangements of the
vertical, horizontal and vacant areas between the
building and the land.

On subject of the study is the usage of different
types of land, also the factors effecting the conditions
of construction. Other topics are the current
regulations for the subjects mentioned in this study and
the examination of the relevant plans in the aspect of
the conditicons of construction.

In order to 1limit the study, the housing areas,
conservation areas and tourism areas in city planning
have: been taken wup and it was aimed to develop
suggestions in reference to the solutions that came out.

The study consists of six parts. In the first part
the subject is introduced generally and the aim, coverage
and the method of the study is mentioned.

The second part is about the factors effecting the
conditions of construction in city planning; the phases
of planning yithin the country, the physical features and
properties torship.

-% 1~



The determination af the conditions of
construction is effected by the social-economic based
country and region planning, determination of strategies
and plans within the country and the region and with
descending until the urban scale through physical based
metropolitan, environment, master and application
settlement plans, plans of a lesser level.

Physical features effect the structure of settlement
and thus the conditions of construction. For instance
like the structure of settlement that resu lts out of the
climate or the prohibiting and limitation of construction
in areas with inconvenient geological features.

The fact that the properties are divided into many
pieces, causes dense block-order construction. Shared
building land causes uncontrolled construction and
seperate onership of flats constitutes a handicap for the
renewal of these areas.

In the third ©part, the residence areas are
distinguished into present, developing, collective and
amelioration residence areas and are examined with model
plans in the aspect of the conditions of construction.

The evaluation of the municipal type construction
regulations, not covered by governing statute no.
3030, has been made and the problems of applicatien of
the conditions of construction in this regulation have
also been taken up.

The basic determination of the buildings in the
present and developing residence areas is provided by the
resulutions of the type —construction —regulations.
Construction terms of the regulations, like the
measurements of the frontback-sideyards cause the
construction of apartment blocks of similar shape and
placing order in the different climate zones of Turkey.

The type regulations must be improved to meet the
needs of the different climate zones of Turkey and
provisions concerning civil architecture must be added to
these regulations. "

By planning developing areas as collective
residence units,it can be made safe that these areas
wont't become broken and untidy, the infrastructure and
the instalations work productively and the structure of
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settlement is vital and aesthetic.

Ta place detached, semi-detached, adjacent-order,
and low, medium and high buildings in mixed order into
the collective residence planning, creates a balance in
the densities of construction and population and an
aesthetic sight.

The collective residence plans should only indicate
the frontiers of the construction land also the total
construction area within the area and if necessary the
distances between the buildings.

It should provide design-flexibility for the
planners and architects without going inta unnecessary
limitations.

With consideration of the actual situation, and
because the conditions and standarts neccessary for the
normal construction plans are not required, the
amelioration construction plans can only be regarded as a
legalization instrument for sguatter's houses and land-
shares. '

The only construction conditions in the amelioration
are to build 4-storey buildings and the maximum size of
the plots is 400 sgm.

In time, when these areas get under construction,
the yard distances will become insufficient and techno-
social infrastructure problems will occur.

When squatter areas are planned 1like collective
residence areas with different building heights, the
oputcoming areas c¢an be wused for the construction of
techno-social infrastructure.

: Monotonous and characterless settling can be avoided
through sober determination of the direction, the size
and density of the development in wurban development
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areas, and also through application of corrections of the
present urban structure.

Part four is about the conservation areas, the
current regulations related with these areas and the
construction conditions of the model conservation plans.

The conservation construction plan contains
detailed provisions for conservation, mainenance and new
constructions in the conservation areas. These
provisions may change according to the features of the
conservation area. The conservation boards carry the
‘better part of the responsibility in determining the
construction conditions.

It is important, for the sake of protection of the
characteristics of the conservation area, that the neuw
constructed buildings are harmonious with the old
buildings and that the construction-order, the size of
the building plots, the densities, materials and the
architectural characteristics are detailly determined.

In order to maintain the traditional structure of

settlement, the provisions of the conservation
construction plan bring detailled limitations and
conditions. On the other hand, however, the type

construction regulations create similar construction
throughout the country.

If this contradiction is not‘corrected, neither the
conservation plans will be successful, nor will the
settlment areas gain any character.

Subjects of part five are tourism areas, shores,
secnod residences, touristic enterprises, health tourism
and the current regulations, Alsoc some examples of
tourism construction plans are given.

Today, the shores and inner regions and the present
touristic establishments face a confusion of tourism
planning.
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There is a turn towards areas worthy for tourism
but that are suffering the lack of infrastructure and
superstructure. The tourism areas are abused and the
resources are beeing wasted.

On the other hand, resulutions for the present
touristic establishments bring great encouragement for
these areas to become more active in tourism. But this
also causes problems in these areas where the wuwinter
population is very little.

The conditions of construction must be harmonous
with nature, the archeological and historical sites and
areas. It must be prevented that the nature at the
shores is destroyed by the censtruction of vacation
houses and villages. The building plots should be large
in size, the construction density should be limited but
with the permission to build high-rise buildings and the
local architects should be encouraged.

In the sixth and final part of the study,
conclusions have been drawn within the frame of the
subjects examined in the first five parts and
suggestions have been tried to develop. ‘



BOLUM 1. giris

1.1. CALISMANIN AMACI.

Hizli ve artan kentlesmeyle beraber parsellerin kiiglilmesi, arsa
dan maksimum oranda vyararlanma istedi ile fiziksel &zellikleri,
tarihi ve dofal deferleri dikkate almadan planlama ve yasa disgi
vapilagmalarla sehirler monotonlasmakta, kimliklerini yitirmekte, yer
ver safliksiz bir gekilde biyiimiktedirler.

Caligmanin amaci ginimiiz sehirlerinde gerek planli gerekse
plansiz ve hizli sgehirlegmenin sonucunda kigiliksiz ve yodun
vapilanmig kentsel alanlardaki farkli tiir arazi kullanimlarinda

vapilanma kogullarinin saptanmasi olarak belirtilebilir.

Belirli boyutlardaki toprak pargalari iizerinde inga edilen
yapilarin taban alanlari, kat alanlari,yapi diizenleri ve bogluk
alanlarinmin birbirleriyle iligkilerinin saglikli, estetik, dengeli ve
adil olabilmesi igin getirilen sinirlama ve diizenlemeler yada bagka
bir ifadeyle; bina ve parsel arasinda yatayda, diigeyde ve bosluk
alanlarindaki sinirlama ve diizenlemeler olarak tanimlanabilecek
vapilanma kogullarainin farkla tir arazi kullanimlarinda

saptanmasidir..

1.2. CALISMANIN KAPSAMI.

I

Yapilan galigmada kentsel alanlardaki farkli tir arazi
kullamiglar: ele alinmig, yapilanma kogullarini etkileyen etkenlerden
ve aragtirmanin kapsami iginde yer alan konularla ilgili yiirtirlikteki
mevzuattan stz edilmis ve ilgili planlar vyapilanma kosullar:

agisindan incelenmigtir.

Galigmanin sinirlandirilmasi amaciyla, kent planlamada; konut

alanlari, koruma alanlari ve turizm alanlari ele alinmis ve cikan



- sonuglara dayanilarak @neriler geligtirilmeye galisilmigtar.

1.3. EALISMANIN YONTEMI.

Kent planlamada yapilanma kogullarinin saptanmasina ytnelik bu
galigmada; konut, koruma ve turizm amagli kullamimlar igin ilgili
planlar yapilanma kogullara yoinlinden incelenmig, sonuglar

gikartilarak @neriler geligtirilmeye galigilmigtar.

Caligma 6 bolimden nlugmaktadlr.' Birinci b&limde konu genel
olarak tanitilarak aragtirmanin amaci, kapsami ve ydnteminden sz

edilmigtir.

ikinci bislimde kent planlamada yapilanma kosullarini etkileyen
etkenlerden; ilke bitiiniindeki planlama kademelerinden, fiziksel

dzelliklerden ve miilkiyetten stiz edilmigtir.

Uglinci bolimde konut alanlari mevcut, geligme toplu ve islah
konut alanlari olmak Uizere drde ayrilarak Grnek planlarla yapilanma
kogullari agisindan incelenmis, 3030 sayili Kanun Kapsami Disinda
Kalan Belediyeler Tip Imar Yonetmeliginin deferlendirmesi yapilmisg ve
ynetmelikteki vyapilamma kosullarinin uygulamadaki sorunlarina
definilmigtir. Dordincii bdlimde koruma alanlari, bu alanlarla ilgili
ybrirlitlkteki mevzuat ve ©rnek olarak alinan koruma planlaraindaki
vapilanma kogullarindan stz edilmigtir. Beginci blimde turizm
alanlari kiyilar ikinci konut, turizm igletmeleri, saflak turizmi
ybriirlikteki mevzuatdan bahsedilmig, 8rnek olarak turizm planlara

verilmigtir.

Altinci ve son biliim olan sonug bdluminde de, galigmanin ilk
bes bBluminde incelenen konular gergevesinde sonuglar gikartilmig ve

Oneriler gelistirilmeye galigilmigtair.



BOLOM 2. YAPILANMA KOSULLARINI ETKILEYEN ETKENLER

2.1. PLANLAMA KADEMELERI VE YAPILANMA KDSULLARINI ETKiLEMESI:

Ulke planlari, billge 7 planlari sosyo-ekonomik ve politik
agirlikly planlardar. Bunlar = vyapilanma kogullaraini dogrudan
etkilemezler. Ancak bu planlarda alinan karar, saptanan politika ve
standartlarla; daha alt kademedeki metropoliten alan, cgevre diizeni,
nazim ve uygulama imar planlarini yonlendirerek, bu planlardaki arazi
kullanig bigimleri ve vyofunluklar yoluyla vyapilanma kogullarinin
saptanmasini etkilerler. Metropoliten alan, gevre dizeni, nazim ve
uygulama imar planlari daha c¢gok fiziksel afairlikli planlardar.
Metropoliten alan planlarindan uygulama imar planlarina inildikge
vapilanma kogsullarina etkileri artar. . Kent planlamasi ile defisgik
glgek, kapsam ve amagta st diizey planlardaki kararlar dogrultusunda

hazirlanan planlar araciliffiyla kentin gelecekteki durumu saptanir [].].

Ulke biittninden kent tlgegine inen planlar aracilifa ile ilke
fiziksel planiyla kent imar planlari arasindaki kademelenmenin
olugturulmasi ve planlarin birbirleriyle iligki ve dengelerinin

kurulmasiyla kalkinma ve yerlegme sorunlari g8ziilebilecektir.
2.1.1. Sosyo-Ekonomik Agjirlikli Planlar:
2.1.1.1. Ulke Fiziki Plami:

3194 Sayilay Imar Kamunu'nda planlar kapsadiklari alan ve
amaglari agisindan "Bilge Planlari", "Gevre Diizeni Planlari" ve "Imar
Planlari" olarak ayrilmaglardir. Uike fiziki plénIéma51ndan
bahsedilmemisgtir. Iller Bankasi "Ozel Sartname"sinde {ilke Fiziki
Plani; sinmirlar ile tamimlanan {lke bitiiniinde, sosyal ve ekonomik
planlarin mekana vyansimasini, - mekandaki  olusumlarin  kalkinma
planlarina aktarilmasimi, Glke 8lgedindeki yatirimlarin dengeli

dagilimini, kentlesme ve niifus dafilimini sadlayan bélge, cevre



—lye

diizeni, nmazim imar plani ve uygulama imar plani gibi daha alt kademede
ki planlamalari yﬁnlendiren tist diizey planlardair." bigiminde
tanimlanmigtar., Kalkinma Planlari sosyo-ekonomik agirlikladir ve
doneminin politik  bigimini de afirlakli olarak yansaitairlar [jl ].
Merkezde hazarlanan ulusal planlarda (Tiirkiye'de kalkimma planlari)
kalkimmanin hizina ve kaynaklardan yararlammanin bigimine y@nelik bazi
ilkeler saptammakla birlikte coﬁrafi boyut dikkate alinmamaktadir [:2 ].
Oysa Ulke planlama, {lke bitiininde sosyo-ekonomik ve mekansal
sorunlarin birlikte ele alinmasi, programlanmasi ve plan haline

getirilerek uygulammasi siirecinin tiumidir [ 3 ].

Ulke planlamasinin bitiinliigii acisindan, cofrafi boyutu da
dikkate alan bir {ilke fiziki planlamasinin yapilmasi ile sosyo-
ekonomik, mekansal &zellik ve kaynéklarln en verimli bir gekilde
deferlendirilmesi  yapilabilecektir. Aksi = takdirde  planlar
kademelenmesinde bir halkanin hem de ilk sirada bulunmasi ve daha alt
kademelerdeki planlar igin yBnlendirici nitelifi tasiyan bir halkanmin
eksik olmasi, Ulke biitiininde dengeli, kapsamli ve bitlnleyici bir

planlama ve geligmenin aleyhine olacaktir.
2.1.1.2. Bilge Plani:

Bolge planlarindan imar mevzuatinda; "Sosyo-ekonomik gelisme
egilimlerini, yerlegmelerin geligme potansiyelini, sekttrel hedefleri,
faaliyetlerin ve altyapilarin dafilimini belirlemek lzere hazlrlanacak’
btlge planlarini, gerekli gérdiidid hallerde Devlet Planlama Tegkilata
yapar veya vyaptirir." Seklinde bahsediliyor. Iller Bankasi "Ozel
Sartname"sinde ise Btilge Planlari; "Segilen ve simirlara belirlenen,
tdlke fiziksel ve kalkimma planlari ilkeleri dogrultusunda hazirlanan;
bolgesel kademelenme, bblgesel alan kullamami ve altyapiya iliskin
kararlari ve yatirimlary zaman ve mekan boyutu ile belirleyerek;
ilgili  kuruluslarin sektdrel uygulama plan ve programlarina
yansimasinil, yatirimlarin koordinasyon ve yénlendirilmesini saglayan;
gevre dizeni ve nazim imar planlarini ydnlendiren plandir." Seklinde
tanimlanmigtar. Btlge planlari, ulusal kalkinma planlarindaki gibi
sadece yatirimlarla dedil, bunlarin kurulus yeri segimiyle de ilgili
ve imar planlarindan farkla olarak, ekonomik kaynaklari daha gok

hesaba katmaktadir. Bglge planlama galigmalarinin yoklufunda, kentler
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birbirleri ile ilgili planlama kararlarinin tizerlerindeki etkilerini

dikkate almazlar. Blge planlamasiyla kent plancilari, kentler
arasindaki sosyo-ekonomik iligkilere vyénelik bilgi edinerek ve
planlarinda bunlari deferlendirerek genig bir gergeveye sahip olurlar
E 4 ]. Bdlge planlari, Ulke fiziksel ve kalkinma planlarlndaki
ilkeleri daha simirla bir alana’ indiren bir plandar. Kentler
planlamalarinda birbirleri ve iist diizeydeki planlamalari kararlarini

bilmek ve dikkate almak zorundadirlar.
2.1.2. Fiziksel Aarlikli Planlar:

2.1.2.1. Metropeliten Alan Plani:

Imar Kanunu'nun "Imar Planlarinda Bakanlifain Yetkisi" baglafim
tasiyan 9.maddesinde; "Metropoliten imar Plami" adi altinda bir plan
tlrli belirtilmekle beraber, yasa ve yinetmeliklerde tanimlanmamigtir.
Istanbul Biylkgehir Belediyesinin" Halihazar ‘Haritalarln Ve Imar
Planlarinin VYapilmasi Ve Defigikliklerine Iligkin 19.11.1985 Giinli
Yonetmelik"te; Metropoliten Alan Nazim Plani; "Metropoliten‘ alan
sinmiri belirlemmig ve 1/50.000 &lgekli haritalar iizerine gizilen arazi
pargalarimin genel kullanig bigimlerini, bSlgelerin gelecekteki niifus
yodunluklarini, gegitli fonksiyondaki yerlegme alanlarim ve geligme
yon ve biyiklikleri ile ilkelerini, ana ulagim sistemlerini, sosyo-
ekonomik  problemlerin ¢Bzimi gibi hususlari gisteren ve bu
yGnetmelikteki imar planlarinin hazirlanmasina eéas olmak lizere
diizenlenen, detayli bir raporla agiklanman ve bu raporla beraber bir
biitln olan ve gerefinde uygulama hikimlerini ihtiva eden plandir.”
(m.3.01) seklinde tanimlanmigtar. Hizi  kentlegmeyle  arazi
kullaniminda artan bir &zellesmeyle beraber, metropoliten alandaki
kiglk ydnetim birimlerinin giglerini agtifs ve merkezi ydnetimi de
dojrudan ilgilendirmedifi igin sorunlarin gziimlinlin  metropoliten

tlgekte gozimlenmesini gerektirir [f5 ].

Metropoliten Imar Planlari, metropoliten alanlardaki kamu mal ve
hizmetlerinin istenen flgilerde sunulmasi amaciyla kentsel geligmeyi
yonlendirecek ve kentsel sorunlara cHiziimler getirecek diizeyde
yonetimsel ugragilari dizenlemek igin vyapalirlar. Metropolitén Imar

Planlari, Ulkesel kalkinma ve bolge planlama kararlarina uygun olarak,
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bu alanlarda yapilacak gevre diizeni planlari, nazim imar plani ve uygu
lama imar planlarinda metropoliten imar plani1 kararlarina uyguh plarak
hazirlanmalidar. Bunlar genellikle sosyd-ekunomik btlge planm
nitelijindedir ve arazi kullanigini belirleyen ve fiziki nitelikte
Dlanlarl gerellikle 1/50.000 &lgekli olarak Bayindarlik ve Iskan

Bakanligi'nca yapilir, yaptirilir ve onaylanarak vyiirlrliije girer ['643.

Bugiin Tirkiye'de biiyiikgehir belediyeleri gergek bir metropoliten
ybnetime sahip defildir. Giinkli idari simirlar ve etki alami sinirlari
biiyiksebir belediyelerinin digsinda birakilmsktadir. Bu da
metropoliten planlamanin amacina epgel oluyor. Hizla geligmekte Ve
gsehirlegmekte olan bir iilke igin gergek anlamda metropoliten
yonetimler  kurulmaladar. Glinimizde  bliylikgehir  belediyeleri,
sehirlerinin  sorunlariyla yeterincé ilgilenememekte, gsehirleri

kenarlara dofiru plansiz bir sekilde yayilma gdstermektedir.
2.1.2.2. Gevre Diizeni Plani:

imar Kanunu'nda Cevre Diizeni Plami; "Ulke ve bilge plan
kararlarina uygun olarak konut, sanayi, turizm; ulasim gibi yerlegme
ve arazi kullanilmasi kararlarini belirleyen plandir.” geklinde
tanamlanmigtar. Cevre Dizeni Plami, Istanbul Bliyiikgehir
Belediye'sinin "Halihazir Haritalarin ve Imar Planlarimin Yapilmasi Ve
Degigikliklerine iligkin 19.11.1585 Ginll Yonetmelik"te; "Metropoliten
alan nazaim imar plani veya alt bdlge nazim imar plénlarlna uygun
olarak 1/25.000 &lgekli haritalar dzerine gizilen ve arazi
pargalarinin konut, sanayi, tarim, turizm, ulagim ve benzeri genel
kullanig bigimlerini ve btlgelerin gelecekteki niifus yofunluklarina,
gerektifinde yapi yofunlufunu, cgesgitli yerlesme alanlarinin geligme
ytn ve biiyiklikleri ile ilkelerini, ulagim sistemlerini gbsteren ve
nazim imar planlar:i veya uygulama imar planlarinin hazirlanmasina ésas
olmak Uzere dizenlenen ve detayli bir raporla agiklanan ve uygulama
hiikimlerini belirleyen plandir." (m.3.01.3) bigiminde tanimlanmigtar.
- Gevre Dizeni Plani, segilen ve sinirlari belirlemen gevresel blitiinlUgl
olan kentsel ve kirsal alanlari kapsayan ve bu nedenle de hem gevre
hem de kent @&lgefinde aragtirma ve planlama gerektiren bir plan
tiridlr ['7]. Cevre Dizeni Planmi, bir ya da birkag yerlesmenin be-

lediye simirlari disinda kalan alanlardaki geligmelerin belediyelerince
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denetlemesini  safjlar. Bu plan iginde koruma, kullamma alanlara,
yverlegme alanlarinin (sanayi bi#lge ve alanlari, turizm bélge ve
alanlari, kiyilar, sit alanlari, kirsal nitelikli ekili ve dikili
alanlar, orman alanlari gibi) tespit edilmesi ve diizenlemeye gidilmesi
gereklidir [TB J. Cevre Diizeni Imar Planiyla, plan simirlara diginda
kalan alanlar da kentsel, kirsal alan koruma ve kullammaya ydnelik
deferlendirilebilirler. Cevre Dilizeni Planinda arazi kullanimi,
versegimi, koruma ve kullarmma kararlari hemen hemen kesinlegmigtir.
Genel uygulama hikkimleriyle de nazim ve uygulama imar planlarindaki

yapilanma kogullari saptanair.

2.1.2.3. Nazam Imar Plami:

Imar Kanunu'nda Nazim Imar Plan;; "varsa bitilge ve gevre diizeni
planlarina uygun clarak haritalar lizerine, yine varsa kadastral durumu
iglenmig olarak gizilen ve arazi pargalarinin; genel .kullanlg
bigimlerini, baglica b#lge tiplerini, béilgelerin gelecekteki niifus
yogunluklarini, gerektiginde vyapi yofunlugunu, ¢egitli vyerlegme
alanlarinin gelisme ydn ve biyiklikleri ile ilkelerini, ulasim
sistemlerini ve problemlerinin g¢dzimd gibi bhususlari gistermek ve
uygulama imar planlarinin hazirlanmasina esas olmak izere diizenlenen,
detayli bir raporla agiklanan ve raporu ile bir bitin olan plandir."
bigiminde tanimlanmigtar. Nazim Imar Plani Belediye simairlarimi,
varsa micavir alanlarini da kapsayabildifi gibi birden gok belediye ve
micavir alanlarini da igine alan misterek bir mazim imar plani da Imar
Kanunu ve Ybnetmeliklerinde belirtilene esaslara géire hazirlanabilir.
ﬁlgﬁkleri; 1/50.000, 1/25.000, 1/10.000, 1/5000 olup, en gok
kullanilan &lgek 1/5000'dir. Nazam Imar Plani, uygulama imar
planlarimn hazirlanmasi igin bir 8n sarttir, nazim planda belirlenen
ilkeler dogrultusunda hazirlamar. Nazim Plan Uzerinden uygulama
vapilamaz. Eger uygulama imar plani etaplar halinde yapilap yiiriirliige
girecekse, bu etaplarin sinir ve siralari ‘nhazam  imar planinda
gisterilir. Nazim Planlar, 2 Kasim 1985 Tarihli "Imar Planlari Yapaim
Esaslarim Gisteren Yonetmelik"te belirlenen gizim normlarina ve yine
ayni yﬁnetmelikfe belirlenen kentsel sosyal ve teknik altyapa
standartlarina uygun olarak hazirlanacaktar. Nazim Planlar, Iller
Bankasi Genel Mudirlugi'nce hazarlanan "Tip Sozlegme ve Teknik

sartlagma Esaslari'ma uygun olarak hazirlanacaktir. Nazim Planda
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planlama alani iginde ulasim af: ve tesislerine ait alanlar belirlenir,
bunlarin ana ulasim hatlariyla iligkisi kurulur. Nazim Plamn temel
amaglarindan biri de arazi kullanigini belirlemektir. Nufus
kestirimlerinme dayanilarak b@lgelerin alan ve yodunluklari belirlenir.
Ornefiin; mevcut konut alaninda younluk 300 kisi/ha gegemeyecek gibi.
Sanayi, gelisme konut alanlari gibi alanlarin hangi kosgullarda
kullanima agilacadi Nazim Plan'da belirtilir. Nazim Plan'da kadastral
durumun efjer varsa halihazir haritalar ilizerine iglenmesi planlamanin
gelecedi agisindan sakincalidir. Kadastral durum olmadan yapilacak
bir plan ne kadar iyi olursa olsun uygulanmabilirli§i siphelidir.
Goriildigii gibi Nazam Plan'la kent dlgegine inilmig ve bu planda
yvapilanma kosullariyla ilgili karar ve hikimler getirilmektedir.
Nazam Plan dogrultusunda uygulama 1imar planlarindaki uygulamaya

yonelik yapilanma kogullari getirilir.
2.1.2.4, Uygulama Imar Plam:

Imar Kanunu'mun "Imar Plani Yapilmasi ve Defisikliklerine Ait
Esaslara Dair Yonetmelik"te Uygulama Imar Plani; "Tasdikli halihazir
haritalar lzerine varsa kadastral durumu iglenmig olarak Nazim imar
Plani esaslarina gire gizilen ve gegitli bdlgelerin yapi adalarimi,
bunlarin yofunluk ve dizenini, yollari ve uygulama igin gerekli
uygulama programlarina esas olacak uygulama etaplarini ve difer
btlgeleri ayrantilariyla gdsteren plandar.” bigiminde
tanimlarmmaktadair. Uygulama Imar Plani kendi uygulanmalarini
safjlayacak olan imar programlarina esas olmak (zere, uygulama
etaplarimi, plan notlarini ve gerekli difer bilgileri ayrintilari ile
gbsterirler. Imar parselasyon planlari bunlari bunlara uygun olarak
hazirlanirlar. Uygulama Imar Planinin tlgefi genel olarak 1/1000'dir.
Bu planda 2,11, 1985 Tarihli VYonetmelik'te belirtilen gizim
normlarina ve lejanta gbre  hazarlanip, sosyal ve  teknik
altyapa statﬁrtkﬂuna uygun olmak zorundadirlar. Sosyal ve teknik
altyapi alanlarinin konum ve biyiiklikleri Nazim Planda belirlenir.
Toplam standartlarin altina digiilmemek kosuluyla nazaim planda
belirlenen sosyal ve teknik alt vyapilarin konum ve biyiklikleri
uygulama imar planlarinda defigtirilebilir. Bu ayni zamanda plana
esneklik saflar. Fakat kiotlye kullanildifas takdirde sorunlara neden

olabilir. Ornedin; VYesile ayrilmis bir alanin baskilar sonucu, yesil
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kullanimindan alinarak bagka bir kullanima verilmesi ve yesil alanin
bagka bir alana kaydirilmasi gibi. Uygulama imar planlari da
hazirlanirken, Iller Bankasi Genel Midirlidii’nin hazirladigs "Tip

Stzlegme ve Teknik Sartlagma Esaslari"na uyulacaktir.

Nazaim Imar Plani'nda gisterilen arazi kullaniglara,
btlgelemeler, niifus yofunluklari ve benzeri planlama kararlarina
uyularak hazirlanacaktir. Nazim Imar Plani'nda arazi kullanisi ve
btilgeleme ayrintilara girmeden ggsterilir. Uygulama Imar Plani'nda
ise; vyapi adalari, bu adalar {izerinde kullanig sgekilleri (konut,
ticaret, sanayi gibi), yapa diizeni (ayrik, blok, bitigik, ikiz gibi),
kat adetleri ve yiikseklikleri, cephe hatlari, bahge mesafeleri, parsel
biyiklikleri, yapi yaklagma sinirlariy taban alani katsayisi (taksji),
kat alami katsayisi (kaks), vapi hacmi katsayisi (yhks) gibi
ayrintilar belirtilir. Nazim Plan'da bir alan konut igin ayrilms ve
bu alan igin yofunluk 300 kisi/ha olarak belirlemmigse, Uygulama Imar
Plani'nda bu alan konut igin ayrilacak ve bu alan igin verilen
yapilanma kosulunun getirecegi’ nifus 300 kigi/ha'a gegeméyecektir.
Uygulama Imar Plani'nda da kadastral durum igin "varsa" deniyor.
- Ozellikle Uygulama Imar plani gibi iizerinden direkt uygulama yapilan
planlar igin bu gok sakincali olabilecektir. Kadastral durumun
bilinmemesi  planlarin uygulanabilirligini tehlikeye sokacaktar.
Yukarda belirtildigi gibi uygulama imar planlarinda ve plan notlarinda
vapilanma  kogullarina iliskin detayla  hikimler vyer aliyor.

Agiklanmamig hususlar varsa "Tip Yonetmelik"e bagvuruluyor.
2.1.3. Defjigik Tiir Imar Planlari:
2.1.3.1. Mevzi Imar Plam:

Mevzi Imar Plani, Imar Plami VYapilmasi ve Defigikliklerine Ait
Esaslara Dair Y#netmelik'te "mevcut imar plani simirlari disinda olup
" bu  planla bltinlegmeyen bir konumda bulunan arsalar (izerinde
hazirlanan ve sosyal ve teknik alt yapi ihtiyaglarini kendi biinyesinde
saflamig plandair." bigiminde tamimlaniyor. Mevzi Imar Plam
taniminda her ne kadar mevcut imar planmi sinirlari diginda olarak bir
tanim kullanmilirsa da kendisinin dstlnde bir plan bulunmasi gerekir.

Ornegin; Ust dizey bir planda belirlenmis bir amac icin mesala-turizm
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amagli-Imar plani yapilacaksa Turizm Bakanliganin girds ve iznini almak
gerekir. Mevzi Imar Plam, belediye sinirlari diginda, belde ihtiyaci
igin ve geligmesi igin sinirlandirilan bir alanda yapilir ve bu
sinirlar iginde karar getirilmemis alan birakilmaz. Bu plan igin biitiin
bir aragtirma gerekmez. Planlama  kararlari igin gerekli
aragtirmalarla yetinilir. Bu planlarda birer uygulama imar plani
niteliginde ve tlgedi 1/1000 dir. flgililerce hazirlanacak mevzi imar
plaminin yiiklenicilerinin "Imar Planinin Yapaimini VYiiklenecek Miiellif
ve Miellif Kuruluglarinin VYeterlilik VYdnetmelik'inde belirtilen
yeterlik belgesine sahip olmasi gerekmektedir. Mevzi imar planini

yaptiracak olan ©&zel sahislarin yonetmelifin 13 maddesine uymalari

gerekmektedir.
. Bu plan tird belediye yetkililerince vanlig
degerlendirilmektedir. Onlarin tanamina gire MIP. Parsel #lgedinde

vapilan defigikliklerdir. 1/1000 Olgefinde fonksiyon defigiklikleri
plarak diginiliyor. Bir konut adasinin, ticarete doniigtlirilmesi gibi.

Bu kullanim degisikligi plan degigikligidir.
2.1.3.2. Revizyon Imar Plani:

Yasa'da "Gerek nazim plan ve gerekse uygulama imar planlarainin
ihtiyaci cevap vermedidi ve uygulamanin problem oldugu durumlarda;
planin timi veya biyiik bir kisminin plan yapimtekniklerine uyularak

yvenilenmesi sonucu elde edilen plandir." bigiminde tanimlanmaktadir.

Revizyon Imar Plani, viiriirlikteki planin temel kararlarini
defistirmeden, ayrintilarda diizeltme ve yenileme yapilmasi amaciyla
hazirlanair. Ornedin; fonksiyon defisiklifi nedeniyle revizyon
yapilmasi gerekebilir. Daha &nce konut aianl olan vyerlerin ticaret
alanina donigmesi gibi. Mevcut imar planinda kadastrol duruma
uyulmadan ve gergeklegmesi mimkin olmayan bir takim yollarin, vyesil
alanlarin ve arazi topografyasina uymayan planlarin yapilmasi
sonucunda planlarin gergek duruma uygun bir gekilde yeniden revize
edilmesi gerekir. Bu planlar igin, genel aragtirma ve planlama

stirecinin tUmiyle yenilenmesi gerekmez. ‘ﬁlgegi 1/1000'dir.



2.1.3.3. i1ave Imar Plam

Yasa'da "Mevcut imar planinin vyerlesme alanlari agisindan
ihtiyaca cevap vermedidi hallerde, mevcut imar planlha bitigik wveya
mevcut imar planinin genel arazi kullanis kararlari ile tutarli ve
yine mevcut imar plani ile ulagim agisindan bitinldk ve uyum
sajlayacak bigimde hazarlanmig bulunan plandir.” bigiminde
tanimlanmmaktadir. ilave Imar Plani hem nazam plan hem de uygulama
imar plani iizerine iglenir. ilave imar blanl igin vyapilacak
aragtirmalarin plani yapilacak alan igin olmasi yeterlidir. Olcedi
1/1000'dir. Ilave imar plani ancak meveut imar plan simirlari
igindeki alan yetersiz kaldifinda duslnilmelidir. Sehirde heniiz
planlamayla getirilen kullaniglar olugmadan ilave imar plani yapimina
gitmek, sgebhrin geligmesini olumsuz, .ybnde etkileyecek, arti mevcut
sosyal ve teknik altyapi donatim ve hizmetlere ek olarak ilave imar

plani iginde de yer saglamak gerekecektir.
2.1.4. {zel Amagly Imar Planlari:
2.1.4.1. Islah Imar Plani:

27.7.1986 Tarihli R.G. de yayimlanan Yﬁnetmelige gtre; Islah
Imar Plani;  "Dizensiz ve safliksiz bigimde olugmus vyap1
topluluklarinin veya vyerlegme alanlarinmin sinirlari belli edilmek
suretiyle mevcut durumu da dikkate alarak dengeli, dizenli ve saflikli
hale getirilmesi amaciyla halihazar haritalar izerine yapilan ve
yapilanma sgartlarini da belirleyen imar planidar." bigiminde

tanimlanmigtar.

Islah Imar Plami Yapilacak Yerler:

- Bir yerlesme alani ya da yap:i toplulugu nitelidini kazanmig gecekon-
du alanlarinda,

- Uzerinde bir yerlesme alani ya da yapi toplulufu nitelifi kazanmig
Imar mevzuatina aykiri yapilar bulunan hisseli arsa ve araziler de

- Islah imar‘planl olabilecekken nitelikleri tasimadifjy Belediye ya da
Valilikge belirlenen &izel parselasyon planmi bulunan alanlarda yapi-

lir.
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Islah plani yapilacak alanlarin belirlemmesi ve plan siniri,
belediye ve micavir alan siniri igindeyse Belediyece, disindaysa
Valilikge onaylanir. Biiyiikgehir Belediyelerinde sadece Ilge

Belediyelerinin onaya yeterlidir. Olge§i 1/1000'dir.

Islah Imar plami bazirlanirken, daha sonra bunlara dayalil olarak
hazirlanacak olan parselasyon planlarinin yapimina kolaylik saglayacak
sekilde ve sadece imar‘ adalari dizeyinde degil, imar parselleri

dizeyinde hazirlanmaladar.
2.1.4.2. Koruma Amagli Imar Plana:

Koruma Amagli Imar Plami Iller Bankasi {izel Sartnamesinde; "Sit
igéren yerlegme alanlarinda dizenlenen koruma ve geligtirme amagli
plan olup, Kiltiir ve Tabiat Varliklarimi Koruma Kanunu'nca tanimlanan
taginmaz eski eser kapsamindaki "anit", kdlliye", "sit", "arkeolojik
sit", "tremn vyeri" ve "tabii sit"ler ile, kent mekani ve bunu
biitlinleyen gevresel alanlarda yer alan tarihi, arkeolojik, yada mimari
dedjeri buluman eski eser ve sanat yapilarinmin ya da tek tek sanat
deferi tasimasalar bile bozulmamigliklari ve biitiinlikleri agisindan
belirli bir devri karakterize eden vyerlegme dokulari ve kent
pargalarainin topluca olusturduklari '"kentsel sit" alahlarlnln
korunmalari, bu alanlara uygun yeni kentsel fonksiyonlar getirilmesi
Aile bu gevrelerde yeni yapilar yapilabilmesi igin uyulmasi gereken
kogullarr vyeterli ayrintada belirleyen plandir.” bigiminde
tanimlanmigtir. 2863 Sayili Kanun ve bu kanunda biiyiik dedigiklikler
yapan 17.6.1987 Tarihli Kanun ve 10.12.1987 Tarihli Karun ve
10.12.1987 Tarihli VYionetmelik, Kentsel Sit Aianlarl'nln tanimini
yapmis ve Koruma Amagli Imar Planlari'nin yvapimi ve kabul prosediri
ile ilgili ayrintilar getirmiglerdir. 2863 Sayili VYasa'da sit
alanlarinmin belirlenmesi ve koruma amagli imar planlarlnln/yUrUrlﬁge
girmesi 17.6.1987 gin ve 3386 VYasa ile b&lgelerdeki vyiksek kurul
vetkileri b8lge koruma kurullarina aktarilmistair. Buna giire bir alan
Koruma Kurulun'ca SIT olarak ilan edilmisse, buramin koruma amagli
imar plam1i yapilir, sayet burada @©nceden vyapilmig bir imar plam
varsa, imar plani uygulamasi durdurulur; (Sit ilaninda 8nce mevzuata
uygun olarak alinmig bir yapi izni varsa, bu yapi tamamlamir) ve yeni

koruma amagli imar plani yapilincaya kadar Koruma Kurulu'mca bir ay



-13-

iginde hazirlanan "Gegis Donemi VYapy Sartlari" burada uygulanir.
Valilikler ve Belediyeler en geg bir yil iginde Koruma Kurulu
kararlari'na uygun olarak buralarin koruma amagli imar plani yapap
Koruma Kurulu'na degerlendirmek {izere sunmak zorundadirlar. Koruma
Kurulu'nca uygun goriilen bu plan Valilik ve Belediyece onaylanip
yirlirlige girince, gegis domemi yapi sartlari kendilifinden kalkar.
Ve Koruma Amagllyyimar Plani uygulanir. Yerel ydnetimler, Koruma
kurullarl'nca verilen kararlar wveya onaylanmig kidltir varliga
projelerinde defigiklik yapamazlar ancak, ortaya cgikacak yapinin fen
ve sajlik kosullarina ve mevzuata uygunlufunu denetleyebilecekleri
vasada belirtilmigtir. 2.11.1985 Tarihli Imar Plani Yapilmasi ve
Defigikliklerine Ait Esaslara Dair VYdnetmeli"§in 7. Maddesine giire;
imar plani yapaminda uyulmasi zorunlu- tutulan ve en son 1986 yilinda
Iller Bankasi Gerel Midirligince vyayamlanan "Teknik gartlagma'da,
normal bir imar planmi igin yapilacak 8n arastirma ve deferlendirmelere
ek olarak Koruma Amagli Imar plam igin ne gibi aragtirmalarin

yapilacajy ayraintili olarak verilmigtir.

Koruma Planlari sehrin korunacak kesiminin tiim sorunlarina gdzim
getiren planlardir. Koruma planlarinin sehircilikten anmlasan ve tek
yapl 0Olgedinde degerlendirmeler vyapabilen bir ekip tarafindan
planlanmasinin (stlenilmesi gereklidir. Koruma planlamasinda kentsel
hizmetlerin saflanmasi, gevre standartlarinin vyilkseltilmesi konut
stokunun defierlendirilmesi, vyeni yapilagmanin sit kosullari iginde
yonlendirilmesi, dofal g¢evrenin geligtirilmesi, kentsel, estetik
deferlerin glglendirilmesi, vb. planlama &geleri yer almaktadir.
Koruma Imar Plani 1/1000 &lgekli olup, vyer vyer 1/500, 1/200
lgeklerine inebilen, restorasyon ve vyeni vyapilagmanin ilkelerini
belirten, wuygulamanmin sosyal, ekonomik ve yionetimsel ydnlerini

belirlemekten de sorumlu olan bir #@zel plan tUrUdUr:['g 1.
2.1.4.3. Turizm Amagl: Imar Plani:

2634 Nolu 12 Mart 1982 Tarihli, 16 Mart 1982 R.G. 17655 Sayila
Kanun'un amaci 4. maddesinde; "Turizim sektiriini dizenleyecek,
gelistirecek, dinamik bir yapi ve igleyise kavugturacak tertip ve
tedbirlerin alinmasima saflamak igin gikarilmistir. Turizm Amagli

Uygulama imar Plani ilk kez bu Karnunla yer almigtir. Turizm
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btlgeleri, turizm alanlari ve turizm merkezlerinin tespitinde; Ulkenin
dogal, tarihi, arkeoloji ve sosyo kiltiirel turizm deferleri kig av ve
su sporlari ve saflik turizmi ile mevcut diger turizm potansiyeli
dikkate alinmirs" olarsk belirtilmigtir. Turizm btlgelerinde ve turizm
merkezlerinde; Devletin hikim ve tasarrufu altindaki yerlerin kamu
yararina korunmasina veya kamu yararina kullanilmasina katkida
bulunacak yapi ve tesisler, bu kanuhun 3.maddesindeki belgeleri sahip
olmak kaydiyla, tapu kaydi aranmaksizan, B.maddedeki kogullara uygun
olarak, Imar Planlarina gire vyapilabilir ve igletilebilir. Turizm
btlgelerinde ve turizm merkezlerinde Devletin hikmi ve tasarrufu
altindaki yerlerde, b@lgenin dofal ve kiltirel &zelliklerini bozmamak,
turizm isgletmelerine zarar vermemek ve imar planlarlha uygun olmak ve
Bakanliktan izin almak kaydiyla kamuya yararli difer yap:r ve tesisler
yapilabilir ve isletilebilir. Deniz.gﬁl ve akarsular ile kiyilari,
gzelliklerini bozucu ve yipratici gekilde kullanilamaz. Bu yerlerden
kum, gakil ve tas alimmasi gibi cesitli gekillerde yararlanma 1738
Sayili Seyir ve Hidrografi Hizmetleri Kanunu'na gdre Deniz Kuvvetleri
Komutanliginin géiriisli alinmak kaydiyla Bakanligin iznine baglidir.
27.1.1983  tarihinde gikarilan "Turizm Alanlarinda ve Turizm
Merkezlerinde Imar Planlarinin Hazirlanmasi ve Onaylanmasina Iligkin
Yonetmelik"te s@zkonusu planlar ayrintilara inilerek agiklanmigtar.
31.3.1983 tarih ve B3/6285 Sayili Kararname ile yirlrlide giren "Kamu
“Arazisinin Turizm Yatirimlarina Tahsisi Hakkinda Yonetmelik"te, turizm
alan ve merkezlerinde ancak imar planlari ile turizm ayrilmis
yerlerdeki kamu arazilerinin yatirimci gergek ve tlizel kigilere ve
kamu kuruluglarina tahsis edilebilecegini belirtiyor. Yine aym
ybnetmelikte defisiklik vyapan ve B8.2.1985 gin ve B85/9915 Sayila
Kararname ile yiiriirliije giren ytnetmelikte, onayli imar uygulama plani
bulunmayan alanlar igin ©6n izin talebinde bulunanlara, harita ve
planlarin hazirlanmasi ve onay iglemleri igin verilecek siireden sbz
etmektedir. 28.5.1983 tarihli Turizm Yatirim ve Isletmeleri
Nitelikleri VYonetmeliginde, turizm yatiram:i igin hazirlik gallgmalarl
sirasinda &n bilgi istemi ile Bakanlifa bagvurulurken, arazinin yerini
belirten harita ve imar plani ile yapilagma kogullarinin bu bagvuruya
eklenmesi gerektii belirtilmektedir. Turizm Amagli Imar Planlari,
sinirlari Kiltir ve Turizm Bakanlifinin gnerisi ve Bakanlar Kurulu
karari ile tesbit edilen turizm b#lgeleri, turizm alanlari ve turizm
merkezleri simirlari igindeki alanlar igin hazairlamacaktir. Bakanlik

tnerilerini, 27.7.1983 tarihli Turizm Bolgeleri, Turizm Alanlari ve
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Turizm Merkezlerinin Belirlemmesi igin Caligma Gruplarimin Olugturulma
s1, Girev ve Yetkileri ile Caligma Sekline iligkin Yonetmelik geredi
kurulan Bakanlik Igi ve BakanliklararasiKomisyon'larin gorigleri
dofrultusunda vyapar. Kesin simirlarin saptanmasi Bakanlar Kurulu
karariyla olur ve bu karara krokiler de eklenerek Resmi Gazetede ilan
olunur. Turizm Bolgelerinde ve Turizm Merkezlerindeki Nazaim Imar
Planlari, Kiltir ve Turizm Bakanlifji'nin goiriisli alinarak Bayindirlik
ve Iskan Bakanlifinin onayy ile kesinlegir. Bu planlarin yapimina
baglanmadan &nce, Kiiltiir ve Turizm Bakanlify ile Bayindirlik ve Iskan
Bakanliklarindan ©n izin alirmasi gerekmektedir. Kiltlir ve Turizm
Bakanligy nca yapilan veya yaptirilan planlar Bayindirlik ve Iskan
Bakanlifinca alti ay iginde onaylamarlar. Turizm Bolgelerinde ve
Turizm Merkezlerindeki Turizm Amagli Uygulama imar Planlari, nazim
plan'a uygun olarak, varsa kadastro”durumu da iglemmis halihazir
haritalar (zerine, mevzuattaki gizim teknigine uygun olarak hazirlanir
ve plan agiklama raporu ile birlikte (5) takim halinde KUltUpjg_Turizm
Bakanliginin onayina sunulur. Bakanlik bu planlarir aynen veya
defigtirerek onaylar veya yeniden diizenlemek lizere geri gevirir. Bu
gekilde Nazim Plan'a uygun olarak hazirlanan Turizm Amagli Uygulama
Imar Plam Grerileri igin Kultir ve Turizm Bakanlifi ile Bayandarlik
ve Iskan Bakanliklarindan ©n izin alinmasina gerek yoktur. Turizm
Btlgelerinde ve Turizm Merkezlerinde olupta turizm digi fonksiyonlara
ayrilmig olan alanlarin uygulama imar planlari, belediye veya
valiliklerce Kiiltir ve Turizm Bakanlifina 'gﬁnderilerek Bakanligin
goriigl alinmak suretiyle yiiriirliie konulurlar. Bu girig Ug ay iginde
bildirilir. Turizm Btlgelerinde, Turizm Alanlarinda veya Turizm
Merkezlerinde olupta plani bulummayan yerler igin, gergek kigiler veya
tzel tizel kigiler Mevzi Imar Plami vyaptirabilirler. Bunun igin
yukarida stizii edilen ©n izin gereklidir. Hazirlanan planda kisi
bagina en az 7 m2 vesil alamn ve ilgili yBnetmelikteki standartlara
uygun bir bigimde otopark yeri ayralacaktir. Planlar, belediyelerde
belediye meclisinin, valiliklerde il idare kurulunun gerekcgeli g8riigii
ile birlikte en gok otuz giin iginde Kultiir ve Turizim Bakanliginin

onayina sunulur.
2.1.4.4, Ozel Gevre Koruma Bilgesi Imar Plam:

Bagbakanlik 0zel Gevre Koruma Kurumu Baskanlii kurulmasina dair

Kanun hilkminde kararname karar sayisi KHK/383; 0zel Cevre Koruma
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Kurumu Bagkanlifi'min kurulmasi; 12.3.1986 tarih ve 3268 sayila,
9.4.1987 tarihli 3347 sayila, 12.10.1988 tarihli ve 3479 sayila,
1.6.1989 tarihli ve 3569 sayili kanunlarin verdigi yetkiye dayanilarak
Bakanlar Kurulunca 19.10.1989 tarihinde kararlagtirilmigtair.
13.11.1989 tarihli, R.G.de yayimlanmigtar.

1. Maddesinde, bu Kanun Hikiimde Kararnamenin amaci; "2872
Sayili Gevre Kanunun 9.Maddesine gtire Ozel Cevre Koruma Bilgesi olarak
ilan edilen ve edilecek alanlarin sahip oldufju gevre degerlerini
korumak ve mevcut cgevre sorunlarini gidermek igin tim tedbirleri
almak, bu alanlarin koruma ve kullanma esaslarin belirlemek, Imar
Planlarani yapmak, mevcut her &lgekteki plan ve plan kararlarim
revize etmek ve re'sen onaylamak iizere Baghbakanlifa bagjli ve Tiizel
Kigilife sahip 0zel Gevre Koruma Kuruiu Basanligi'nin kurulmasiyla bu
kurumun tegkilat wve girevlerine iligkin esaslari diizenlemektir.

"bigiminde tanimlanmigtair.

Kurumun ytnetimine ve igletilmesine dair temel ilkeler

gunlardir:

a- Milletlerarasi Koruma Stzlegmeleri ve Cevre Mevzuati da

dikkate alinarak Btlgedeki Koruma ve kullanma esaslarini tespit etmek

ve yeni diizenlemeler yapmak.

b~ Bdlgenin Kanun Hikminde Kararnamenin amac:i dogrultusunda

korunmasi igin her tirli icraatta bulummak, aragtirma ve incelemeleri
yapmak ve yaptirmak, gerektifinde, tim kamu kurum ve kuruluglarlyla

ilgili dernekler ve milletlerarasi kuruluglarla igbirlifi saflamak.

2. Maddesinde Bakanlar Kurulunca ilan edilen ve edilecek Ozel
Gevre Koruma Bolgeleri hakkinda bu Kanun Hiikmiinde Kararnamenin
g

hikimleri uygulanir.
BSlgede yapilan tahsisler, verilmig 8n izinler ile mevcut her
Blgekteki tespit plan kararlari konusunda bu Kanun Hikkmindeki

Kararnamenin ilgili hikimleri uygulanar.

Bu KHK'de



-17-

Btlge: Bakanlar Kurulu tarafindan para ve deniz sinirlar:

belirtilen Uzel Gevre Koruma alanini,

Hassas Zon; 0zel GCevre Koruma Bolgesi iginde yer alan ve
Bagbakanlikga diizenlenen Planlarda @zel ’igaretlerle gosterilen;
nitelidine gbre tesbit edilen tedbirlerle zaman, mekan ve faaliyet
tiirleri agisindan gok kisitli kullanimlara izin verilen ve gerekli
say1l ve nitelikte dzel personel tarafindan kohtrol edilen dodal rezerv

alanini, ifade eder.

Bu KHK'in 19.Maddesinde Koruma ve Yapllagmé Esaslari
getirilmigtir. Buna gtire BSlgede yapilacak her tirlil yapir ve tesis
kurulunca belirlenecek esaslar cergevesinde Basbakanligin iznine ve

denetime tabidir.

a- Yapilan tahsisler, verilen ©n izinler ve ruhsatlar ile her
tilgekteki projeler Bagkanlifin amag ve ilkeleri dofrultusunda yeniden
deferlendirilir. Btilge igerisinde uygulanmakta olan planlar igin kat
ve yofunluk sinirlamasi konulabilir. Kanalizasyon atik wve
artiklarinin g¢evreyli ve denizi kirletmeyecek sekilde yapilmasi
mecburidir. Altyapi atik ve artiklarin aritilmasini veya agik denize

atilmasini saflayacak sekilde dlzenlenir.

b- BBlge simirlari dahilinde Belediye ve micavir alanlar
disinda, kdy yerlegik alanlari iginde ve civarinda ve mezralarda
yapilacak konut, hayvancilik veya taraimsal ‘amagll‘ yapilar igin
Bayindirlik ve Iskan Midirligii'nden ingaat ve iskan ruhsati alinmasi

gerekir.

c~ Dofayi bozmamak ve dofa ile uyum saglamak ve kiyl mevzuatina
aykira Dlmamak sartiyla restoran, kafeterya, biife, plaj satig vyeri,
ofis, iskele, vyat ikmal, bakim ve onarim vyerleri ile b#lgenin
gerektirdigi diger tesisler, ginibirlik hizmet tesisleri wve
miistemilat: ile vyat yolcularinin kisa slre iginde dinlenmesini
sajlamak Uzere az sayida sinirli yatak kapasitesine sahip yat-oteller

(yater) igin ingaat ve igletme izni verilebilir.
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d- Mevcut nazim ve uygulama imar planlarina ve mevzuata aykiri
hertirlid vyapi 3194 Sayila imar Kanunundaki esaslar dahilinde
yiktairilar. Mevzuata aykiri yapinin ingasimin durdurulmasi veya
yiktirilmasi igin gerekli iglemler ilgili kuruluglarca yiriitdldr.
Kanun'da @ngéirilen siirelerde yiktirilmayan yapilar Bagkanlikga masrafi
yapl sahibinden alinarak, Bilgedeki Kamu kurum ve Kuruluglarinin
imkanlarindan yararlanmak suretiyle yiktairilar. islemleri geciktiren

sorumlular hakkinda Kanuni Takibat yapalir.

e- Biilge simirlari dahilinde madencilik faaliyetlerinde
bulunulmasi, tag ve kum ocafr isletilmesi ile deniz doldurmak
suretiyle kiya genisletilmesi vyapilabilmesi igin Baskanliktan izin

alinmas1 gerekir. *

Bu Kanunun Yiirtrlik tarihinden Gnce baglayip halen devam etmekte
- olan madencilik faaliyetleri, tas ve kum ocafi igletmeleri koruma ve

kullanma esaslari ybniinden Bagkanlikca yeniden deferlendirilir.

f- 2B63 Sayili Taiat ve Kuiltir Varliklarini Koruma Kanunu
gergevesinde Sit kararlari saklidir. Ancak kurumca hazairlanan plan ve
projelere gire gerektiginde, sit karari iginde yer alabilecek yeni
yapilagmalara iliskin bina yiiksekligi, taban alani ve kat alanmi kat
sayisi gibi de@erlerde azaltmaya gidilebilir; veya bu vyapilagma
gartlary tiimiyle kaldirilabilir. VYapilan veya revize edilen planlarin
hazirlanmasl asamasinda Kiiltlir ve Tabiat Varliklarini Koruma Yiksek
Kurulu'ndan goriis alinir. VYilksek Kurul da Sit alanlarinin iptalinden

ve tescilinden tnce Bagkanliktan gdris ister.

g- Kamu kuruluglarinca bu alanlarda yapilacak her tiirld yapi ve

tesis igin Basgkanligin gdrigl alimar.

h- Btilgede 6831 Sayili Orman Kanunun 2/B Maddesi gerefince bilim
ve fen bakimindan Orman niteligini tam olarak kaybettifinden orman
sinirlary diginda gikartilan “alanlar hakkinda Bagkanlifa bilgi

verilir.

Bagkanlik ayni Kanunun 3. maddesine gtire orman rejimine alinmasi

gerekli gérilen alanlarin Bakanlar Kurulu'na teklif eder.
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1- Koruma ve yapilasma ©esaslarina dair difer hususlar

yonetmelikle diizenlenir.

Bu KHK'in 22. Maddesince "Bu KHK'in 1l.maddesinde belirtilen
faaliyetleri gergeklestirmek, bilgenin sahip oldufu gevre deferlerini
korumak ve gevre sorunlarini gidermek amaciyla T.C. Merkez Bankasi

mezdinde Bagkanlifa bagli 0zel Gevre Koruma Fonu kurulmugtur."
2.2. FiziKSEL ETKENLER VE YAPILANMA KOSULLARINI ETKILEMESI

Kent planlamanin temel amaglarindan biri kigilerin fiziksel,
sosyal, kiltiirel gegitli ihtiyaglarini kargilayacak hizmetlerin kamu
yararil gercgevesinde kent planlamadaki standartlar, vyiirlirlilkteki yasa
ve ybnetmelikler, optimum fiziksel geq}e kogullarinin saflanmasiyla en
ekonomik bir sekilde gergeklestirmektir. VYerlegme formlari yerlegme
yverinin meteorolojik ©zellikleri, Uzerinde bulunduklari arazinin
topografik durumu ve jeolojik yapisi yada hakim manzaraya gore gelisgme

ve yogunluk gosterir.

Yerlegme yerinin dogal kosullarinin yapilar lUzerindeki etkileri,
mimarlik ve gehircilik galigmalarina yon veren en dnemli etkenlerden
biridir. Farkli iklim tiplerinin hakim oldugu yerlerde bu
etkenler, ylzyillar boyunca inga edilen yapilarin plan ve bigimlerine
etki ederek mimari karakterler ve kentler arasindaki farkliliklarain
dofmasina neden olmustur. Bu durum Osmanli sivil mimarisinih
trneklerinde belirgin olarak gorulmektedir [ 10 . Fiziksel
etkenlerin etkilerinden yararlanma‘ ve korunma bakimindan yiredeki
geleneksel vyapilarin ve vyerlegme dokusunun incelenmesi &Gnemlidir.
Bugiin lilkemizde inga edilen vyapilardan birgodu, tasarlandiklari
btilgenin dofal \erilerire uymamaktadir. Ormedin; 1s1 yininden disiik
ortalamalarin kaydedildidi dogu illerimizde inga edilen yapilar, en
yitksek ortalamalarin kaydedildigi gliney illerimizdeki vyapilardan,
bigim ve planlama vyoninden. farklilik gdstermemektedir. Yapiya
btlgenin fiziksel verilerine giire planlama ve bigimlendirmek yalnizca

ideal bir disiince dedil, ayni zamanda ekonomik bir davranistir [:10 ].

Fiziksel wverilerin bolgesel ve vyerel farklilaklar dikkate

alinmamaktadair. Imar mevzuatiman 3030 Sayili Kanun Kapsami Disinda
Kalan Belediyeler Tip Imar Yonetmeliginin:
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3.Maddesinde; "Imar planlarinda agiklanmamig ve bu y@netmelikde
ver almamig hususlari da liizum ve ihtiyaca, civarin karakterine gdre

uygulanacak gekli takdire belediye yetkilidir."

6.Maddesinde; "Belediyeler, imar Kanununa aykiri olmamak ve bu
ybnetmelik hikiimlerini ayni kalmak sarti ile kendi belediyeleri-
nin &zellidi agisindan gerekli. gordiikleri hususlari Belediye Meclisi

Kararina baglayarak bu Yonetmelige ilave edebilirler".

9.Maddesinde; "Belediyelerin tasarrufundaki yerler lzerinde oto-
biis durada, biife, hela, trafo merkezi ve benzerleri gibi kamu
hizmetlerinin gtrillebilmesi iginm liizumlu tesislerin ingasasina, ancak
Belediyece mahzur gtrilmeyen hal ve sekillerde ve o yerin karakterini

muhafaza etmek sarti ile izin verilebilir."

10.Maddesinde; "Belediye, wuygun goirdidl vyerlerde vapinin

estetidi ile ilgili kurallar getirmeye yetkilidir."

35.Maddesinde; (12.8.1987 tarih wve 19542 sayili R.G.de
yayinlanan vyidnetmelikle defigik) Gatilarin, civaraindaki cadde ve
sokaklarin karakterine gire vyapilacak binamin durum ve ihtiyacina
uygun olmasi sarttir. Gati meyilleri kullanilacak gati malzemesi ile
yirenin @gzelligi wve iklim sartlari dikkate alinarak Belediyenin
tasvibi ile tayin edilir." VYine ayni madde de; "Belediyeler mahallin
ve gevrenin dzelliklerine gire yapilar arasinda uyum saflamak, gilizel
bir gorinim elde etmek amaci ile dig cephe boya ve kaplamalari ile
gatinin malzemesini ve rengini tayin etmeye yetkilidir. Evvelce

yapilmis yapilar iginde bu yetki kullanilir.”

Goriildigi  gibi  Imar  Mevzuatimiz  yukarida  belirtilen
maddeleri ile "Tip imar VYonetmeligi" izerinde defiisiklik yapma
yetkisini veriyorsa da hemen hig bir belediye bu yetkisini kullanarak
yonetmeligi kendi ybre kosullarina uyarlamamakta ya da
uyarlayamamaktadir. Kentlerdeki fiziki geligmeyi vyinlendiren ve
denetleyen Imar Mevzuati hiikiimleri, kentlerin kaderini belirleyen en
Gnemli etkenlerden birisidir." Tip Yonetmelik" her belediye igin,
kabul edilebilecek asgari sartlari igermektedir. Halbuki her
belediye, kendi beldesi igin bu sartlari azamiye glkartacék kararlar

getirmelidir. Tek tip olarak biitiin belediyeler igin ayni 8Olgl ve
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standartlari getirerek (lke biitiiniinde benzer bir yvapilasmaya neden

oluyor. Bu durumdan kurtulabilmek igin plancilar, planlarda mimkin
oldufu kadar ayrintiya girmekte ve plan notlari koymak durumunda
kaliyorlar. imar Plami hukuksal agidan, imar yonetmeliklerinin
lizerinde olduundan imar plani imar yonetmelidinde belirtilen

hususlari kapsiyorsa, yonetmelik kullanilmiyor.
2.2.1. iklim {izelliklerinin Yapilanma Kogullarini Etkilemesi:

Dig iklim kogullari olan sicaklik, 1sik; nem ve yafiglar;
riizgarlar btilgede egemen iklim tipinin niteligine bagli olarak, yapiya
farkli giddetlerde etki ederek difjer etkenlerle beraber gehirsel
yerlegmelerin giiriinimlerindeki karakter ve farkliliklara neden olurlar
['10 ]. Planlamadan iyi bir sonug alinabilmesi igin vyapilarin
planlama ve bigimlenmesinde ©nemli etkisi bulunan iklim, Glkemiz

agisindan ele alindaifinda bege ayrilabilir:
2.2.1.1. Sofuk Iklim Bilgeleri,

2.2.1.2. Iliman Iklim B&lgeleri,

2.2.1.3. Akdeniz Iklim Bolgeleri,

2.2.1.4. Sicak-Kuru Iklim Bdlgeleri,

2.2.1.5. Sicak-Rutubetli Iklim Balgeléri [11].

Sekil- 2.1, 2.2, 2.3, 2.4, 2.5, 2.6, 2.7'de gegitli iklimlere

gdre bina oriyantasyonlari verilmistir.

Arazinin farkli vyiikseltide olmasi, topofrafik durum, bitki
ortust ve su kaynaklarina gdre durumu btlge iklimini etkiler. Isi
yliksekligin her ikiytiz metre artisinda 19 diger, bu ylzden bazi
gehirler vyiiksek yerlerde kurulmugtur ['ll ]. Anadolu'daki yazlari
vaylaya gikma gelenefii de bu nedenledir. Binalar ve gehir dokusunun
ybre iklimine uygun olmasiyla, gereksiz 1si kayiplarina engel
olunabilir. Ayrica gereksiz iklimlestirme cihazlarinin kullanilmasi

ya da kullanilmamasi, gerekliyse kapasitelerinin minimuma indirilmesi
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2.2.1.1. Soguk Iklim Btlgeleri:

TABLO: 2.1. Sofuk Iklim Btlgelerinde Konut Alanlari
Tasarim Kriterleri. (11)

Genel Amaglar

Konut Alanlara
Segimi

Sehir
Striktdrd

Umumi
Mekanlar

Peyzaj

ﬁitki
Ortisu

Isi Uretimini artirmali bu nedenle radyasyon emi-
sini artairip, i1si kaybini azaltmalidir.

Gliney ve Gineydofuya bakan vyamaglar giinegten

yararlanmak igin tercih edilir. Ayrica bu
yamaglarin = ve orta kisimlari hem riizgarin
etkisini azaltmak hem de soguk hava

ceryanlarindan korunmak igin tercih edilir.

Tasarim riizgarin etkisine mani olacak bigimde
dizenlenir. Biyiik bina Uniteleri guruplandirilair
iken glinegten maksimum  faydayi  saflayacak
mekanlar olugturulmali. Konutlarda minimum taban
alani ile 1s1 kaybi azaltilmali. Kentin genel
yap1isi youn/kompakt bir bigimde
tasarimlanmaladirs

Riizgardan korummug, agik ve zaman zaman periyodik
gdlgelik alanlar diizenlenmelidir.

Genelde topografyaya uygun olarak §8§itliiik
gOsteren caddeler ve kullanilan  mekanlar
irreguler formda olmalidair.

Kuzeydogu- Glineybati dodrultusunda, her zaman
yvesil ve afjag vyiksekliginin 20 kati mesafede
riizgar kiricilar yapilmala. Yapragini diken
afaclar evlerin yakininda kullanilmala.
Yapilarin gok yakinina rutubete mani olmak igin
yogun bitki dikilmemelidir.
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TABLO: 2.2. Soguk Iklim Bilgelerinde Konut Tasarim
Kriterleri. (11)

Konut Tipleri

Genel Dizenleme
Ilkeleri

Planlar

Form

Oriyantasyon

Renk

Minimum taban alani ve cgati nedeniyle iki katl:
veya ayni gati altinda birkag konut birarada
dizenlenmeli.  Sira evler veya bitisik nizamda
yapilmig konutlar isi kaybini azaltacaklarindan
avantajlaidair. Blok apartmanlar veya nokta
apartmanlarin kompakt bir bigimde diizenlenmesi
ve glinegten azami yarari saglamaya galigmaladar.

Konutta i1sinma ve ekonomi yazinki rahatliktan iig
kez daha @©inemlidir. Yaz ve kigdaki asiri aisi
farkliliklari igin vyapida farkli mekanlar

o0lugturulmali. Bina giriglerinde antre

vapilmali. Bina diginda agik merdiven ve dik
rampalardan don  nedeniyle kaginmali. Penceler
kigilk olmalidar.

Yilin % 70'ipin  konut iginde  gegecedi
diiglinilerek planlamali ve sofuk hava kosullarina
mani olucu gBziimler aranmali. Planlar bu
kogullari saglamak igin kompakt yapilir iken yaz
mevsimi iginde konut iginde ve diginda da uygun
mekanlara yer verilmelidir,

Isi kaybini azaltmak igin dig cepheleri minimize
edecek kompakt formlar tercih edilmeli. Binalar
Doju~Bati aksinda ve 1:1,1 - 1,3 oranindaki
boyutlarda diizenlenirse optimum etki elde
edilir. C(atilar dik olup kar tutmamaladar.

Optimum glnegs oriyantasyonu, Glineyden 12%
dofuya cepheli konumlardir. Sofuk riizgarlarin
etkisinden korunmak igin Kuzeybati-Glineydoiju
dogrultusu serbest dizendeki yapilarin
oriyantasyonu igin optimum g&zimdiir.

Gines alan cephelerde orta koyulukta/medium
renkler, yazin dahi glineg almayan -cephelerde
koyu renkler kullanilabilir.
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TABLO: 2.3. Iliman Iklim Bolgelerinde Konut Alanlara
Tasarim Kriterleri (11)

Gerel Amaglar

Konut Alanlari
Segimi

gehir
Striktird

Umumi /Kamu
Mekanlari

Peyzaj

Bitki
Ortisi

Y1l iginde sicak ve sofuk dafilimi dengeli
oldugu igin  mevsimler dikkate alinarak
ginesten, radyasyondan ve hava cereyanlaraindan
yararlanici ve koruyucu diizenlemeler
vapilmalidir.

Gineydoguya bakan vyamaglar genellikle tercih
edilmelidir. VYamaglarin alt ve ist kisamlari
da riizgara kargi oOnlemler alinmak koguluyla
kullamilabilir hatta sicak mevsimlerde serin
riizgarlardan yararlanma avantaj1l da vardir.

Dofjaya uyumlu ve dofa ile biitiinlesen agik ve
serbest diizenlemeler yapilabilir. Kent dokusu
serbest diizenlemenin tim olanaklarindan
yararlanabilir.

Genig g¢im alanlari ve guruplandirilmig afaglar
tercih edilir, Yollarin kisin soguk
riizgarlardan korunacak ve yazin ds serin havayi
igeri alacak  bigimde Glineybati yoniinde
diizenlenmesi en uygun gozim olacaktir. Yaya
yollarindaki yiirilyls mesafeleri serbest olarak
dizenlenebilir.

Konut tasariminda ig ve dis mekanlarin kullanam
iligkilerine dikkat edilmeli. ig ve dis mekan
iligkileri iyi dlizenlenmig ise dig mekanlarin
kullanim sireleri artabilir dolayisiyla dofayla
biitinlesme saflamig olur. Serbest dizenin tim
clanaklarindan yararlanilabilir peyzaj
dizenlemesinde.

Rjaglardan vyapilacak riizgar kiricilar vyazain
Giney ve Gineybatidan gelecek serin riizgarlara
mani olmayacak kigin da Kuzeybatidan gelecek
sofuk riizgarlari kesecek bigimde olmalidar.
Igne  yapraklilar kullanilabilir. Giineg
radyasyonunu emici tzelliginden dolayi
gimenlerin bina yaninda yer almasi uygundur.
Konutlarin dogu ve bati cephelerinde gilge
veren agaglar tercih edilir.
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TABLO: 2.4. Iliman Iklim Bolgelerinde Konut
Tasarim Kriterleri. (11)

Konut Tipleri

Genel Diizenleme
Ilkeleri

Plan

Form

Oriyantasyon

ic Mekanlar

Renkler

Bu iklim biilgeleri en fazla c¢@zim saflar.
Dofa ile konut arasinda yakin iligki mimkin
oldufunca kurulmala her tipte konut serbest
bir formda wve aralarinda bir biUtinlik
safjlayacak tarzda dizenlenmelidir.

iklimin ©zelligi nedeniyle mevsimlere gére
glinesten ve riizgardan yararlanma ve korunma
gerekebilir. Bu nedenle vyapilarin her iki
duruma da uyabilir esneklikte olmasi istenir.

Ic ve dis mekan iligkisi giigli, serbest plan
tasarimlari gerekir. Binalar Glney ve
Giniisdo§uya acik Batiya kapali olmalidir.

Yatak odalari Dofjuya, agik verandalar Giiney

ve Glneydoguya cepheli olmalidar.

Hagvari ve serbest bina formlari iklimin
tzelligi nedeniyle kullamilabilir ancak dogu-
baty dofrultusunda wuzun binalar tercih
edilir. Optimum bipa boyutlara 1: 1,6
oraninda olmalidir.

Glineyden 17,508 dofu yonindeki oriyantasyon
1s1 dagiliminda dengeyi saglar. Yiksek
binalarin oriyantasyonu rizgar etkisi
gbizéiniine alinarak yapilmaladar.

Planlar vyeterli hava ceryanini saflayacak
bigimde diizenlenmeli. Rutubetli mekanlar
binanin diger mekanlarindan- ayrilmali.
Ginegin igeriye etkisi arzu edilir, bu
nedenle ig mekanlarin derinlikleri fazla
olmamali. Pencerelere normal biyiiklikte
olabilir.

Orta koyuluktaki renkler avantajlidir. Koyu
renkler glineg girmeyen yerlerde
kullamilabilir. Teras gati vyiizleri agik
renkli olmalidir.
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2.2.1.3. Akdeniz Iklim Biilgeleri:

TABLO: 2.5. Akdeniz Iklim Biélgelerinde Konut Alanlari
Tasarim Kriterleri } (11)

Gerel Amaglar

Konut Alanlari
Secimi

Sehir
Striktiri

Umumi/Kamu
Mekanlari

Peyzaj

Bitki Ortusd

Yazin sicaktan, kigin  sofuktan korunacak
tnlemler alimmalaidar. Kigin glineg ve
radyasyondan yararlanmak igin gerekli
diizenlemeler vyapalar iken vyazain da hava
ceryanlarindan yararlanici diizenlemeler
yapmalidir.

Giney ve Glneydoguya bakan yamaglar tercih
edilmeli. Yamaglarin orta ve Ust kisimlara
riizgara karsi 6&nlemler alimma kosulu ile
kullanilabilir. Yazan serin riizgarlardan
yararlanmaya ga}lgmalldlr.

Konutlar yazin serin hava  akimlarindan
faydalanacak, kisin da sofuktan korunacak ve
glneg alacak  bigimde  sokakla  iligkili

olmaladar. Sehir dokusu, kompakt bir
karakterde olmakla beraber vazin serin
riizgarlari igerilere alacak bigimde
dizenlenmelidir.

Umumi/kamu alanlari minimum yliriiyiig

mesafesinde wve gidlgeli alanlar olmaladar.
Buharlagmayi arttirici elemanlardan kaginmak
lazamdir.,

Genelde su elemanindan, ve akdeniz iklimine
has bitki o&rtislinden yararlammak yararlidar.
Ancak gok yafiigliy mevsimlerdeki yizey sulera
igin drenaj onlemleri alinmalaidar.

Kigin vyaprajini dioken gtlge veren genisg
afaglar tercih edilmeli. Bdylece yazin gdlge,
kigin glnegten vyararlamnma olanagi sadlanir.
Yegil ¢im alanlar, guruplandirilmig g8lgeli
afaglar arzu edilir. -
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TABLO: 2.6. Akdeniz iklim Bilgelerinde Konut
Tasarim Kriterleri (11)

Konut Tipleri

Genel
Diizenleme

Plan

Form

Oriyantasyon

ic Mekanlar

Renkler

Kigin sofuk yazin da sicak olmasi nedeniyle
bu iki hava etkisini @nleyici konut tipleri
tercih edilmeli. Bitigsik nizam, sira evler
dofu-bata dofrultusunda kullanilabilir.
Yiksek ve masif binalar kullanildiginda bina
derinligi kontrollu olmali.

Yazin 1s1 kazanmayi azaltici, kigin da 1si
kaybini @©nlemek ana ilkedir. Yaz ve kag
arasindaki 1si  farkliliklari nedeniyle
yapida farkli mekanlar olugturulmala.

ic ve dis mekanlar arasindaki iligkiyi
saflayici plan tipleri geligtirilmeli.
Genelde planlar giineye agik ve batiya mimkin
oldufunca kapalal diizenlenmeli. Yatak
odalary dofuya, agik wverandalar gineye
cepheli olmaladair. Optimum taban 1isa
kazancini kontrol altinda tutmak igin
gerekli. Pencereler kiigitk ve orta
bliylkliikte olmali. VYazin 1siyi almamak,
kisin yararlanmak ve de isi kaybini azaltmak
igin.

Genelde dogu-bati dofrultusunda uzun fakat
kompact bina formlari tercih edilmelidir.

EnDemniyetli ve dengeli oriyantasyon giineyle
22°C dogu ydninde agi yapan konumlardar.

Odalarin cepheleri ile derinlikleri arasinda
bilyiik farkliliklar olmamalidir. Kigin giineg
ne kadar gerekli ise yazin da etkisi o kadar
az olmalidir. Genelde yaz igin glineye bakan
verandalar ve balkonlar bu iklimin belirgin
tzellikleridir.

Acik ve orta koyuluktaki renkler cephelerde
kullanilabilir. Bu iklimin en belirgin
rengi beyazdir ve yazin &zelliklee iyi bir
1s1 yansiticidir. Orta koyuluktaki renkler
glinegin az geldigi cephelerde
kullanilabilir.
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2.2.1.4. Sicak-Kuru iklim Bilgeleri:

TABLO: 2.7. Sicak-Kuru Iklim Bilgelerinde Konut Alanlari
Tasarim Kriterleri (11)

Genel Amaglar

Konut Alanlara
Segimi

Sehir
Striktiri

Umumi/Kamu
Mekanlara

Peyzaj

Bitki Ortusi

Isiya artarmaktan kagimmali, radyasyonu
azaltmalil . veya kaybini temin etmeli.
Buharlagmayi artirmala.

Dogu ve Gineydofuya bakan yamaglarin soguk
hava ceryaninin etkisinde kalan alt kesimleri
tercih edilmeli. Yiksek ybrelerde
bubarlagmanin oldufu kesimler avantajladar.

Sehir striktird isiya karsi korunacak bir
bigimde gtlgeli ve yodun bir yerlegmeye
gidilmelidir. Evlerin duvarlari ve bahgeler
dig yasama gilge saflanmali. Konut Uniteleri
veya guruplari arasinda yaya yollarinin
olugturulmasina galigilmala.

Umumi kullanim alanlari ile konut alanlar:
arasinda vyakin iligkiler kurulmali. Yari
veya tam gdlge ile korunmalari istemen bir
tzelliktir. Digeme  kaplamalari  isiy:i
yansittigas igin ¢im veya toprak olarak
deferlendirmek vyararli olur. Bu tir
mekanlarda havuzlar ve su istenen bir
elemandir.

Genel olarak bitki oOrtlsd gok az ve
daginiktir ama uygun olan alanlarda yogun
yesil alanlar yaratmak gerekir.

Bitki ©rtlisii gerek radyasyonu emici ylzeyler
yaratmak ve gerekse buharlagma ve gilge
verici dzellikleri nedeniyle istenir.
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TABLO: 2.8. Sicak-Kuru Iklim Bdlgelerinde Konut
Tasaram Kriterleri (11)

Konut Tipleri Yogun atriumtipi evlier tercih edilmeli.
Doju-bati dofrultusunda bitigik nizam, sira
evler veya gurup tegkil ederek hacimsal etki
yaratan kitlelere gidilmelidir. VYiksek fakat
masif binmalar kullamilabilir.

Genel Isi1 kaybini artirmak genel ilkedir. Bu
Diizenleme nedenle yesil alanlarin etrafinda birbirine
yakin olarak diizenlenmis bina gruplari tercih
edilir. Bu tiir diizenlemeler ile

buharlagmadan olugsan serinlik etkisinden
yararlanildifiy gibi geceleri de radyasyon
kaybi saglamr. Gerekli kosullarda
lythosphere dizenlemelerine gidilebilir.
Ornedin yeraltindan yararlanmak gibi. Yilksek
tavanlar gerekli defildir. Konut diginda ve
gatida uyuma olasilifir diigiinilmeli.

Plan ige déntik diizenlemeler mikroklimatik
avantajlar, saglar. Duvarlar arasindaki
konut dilzenlemeleri sofuk hava gdlciiklerinden
yararlanmayi saglar. Tek katli goziimler veya
uygun plan ¢dzimleri ile yapilmig ve 1isie
kazancini tnleyici konut tipleri
kullanilabilir. Buharlagmaya saglayacak
gzimlerden yararlanmak. Isiyi arttairica
mekanlara konutun diger mekanlarindan
ayirmak. Bati ve Giiney cepheleri minimum,
minimum taban alami, bina derinlikleri
maksimum olmali. Pencereler kigik.

Form Kompact gekiller tercih edilmeli veya termal
kapasiteyi arttiracak derinlik binaya
verilmeli. Bina - formlari solar etkiden

minimum etkilenecek  bigimde  olmalidir.
Optimum bina boyutu 1:1,3 dur.

Oriyantasyon En emniyetli ve dengeli Dr%yantasymn Glney ve
Dogu y@ntnde 257 - 35C arasinda olan
konutlardair. Iki cepheli binalar
vantilasyonu saglamak igin Bati ile Giney
yiniinde 12°C agl yapan - aksta
konumlandirilmalilar.

Ig Mekanlar Ddalarin cepheleri dar, derinlikleri fazla
olarak diizenlenmesi digaridaki sicak etkisini
azaltmak igin tercih edilir. Soduk renklerin
kullanilmasi ig mekanlarda 1si difisyonunu
tnler. Dar yaya yollari ile (patio) ilisgkili
mekanlar bu serinlikten yararlanair.

Renk Beyaz renk Bzellikle giineg alan cephelerde
1s1 yansiticisi Gzelligi rmedeniyle tercih edilir.
Koyu ve emici renkler daha gok yansimalarin bek-
lendigi ilk kaisaimlarda kullamilabilir. Parlak
ve kontrast renkler bdlgenin gernel karakterine
uygun olarak kullanilabilir,
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2.2.1.5. Sicak-Rutubetli Iklim Bolgeleri:

TABLO: 2.9. Sicak-Rutubetli Iklim Btilgelerinde
Konut Alanlari Tasarim Kriterleri (11)

Genel Amaglar
Konut Btilgesi

Segimi

Sehir
Striiktird

Umumi
Mekanlar

Peyzaj

Bitki Ortisii

Isiya1 ve radyasyonu azaltici, vantilasyonu
ve rutubet kaybinmi artirica tnlemler almali.

Riizgar alan yilksek kisimlar tercih edilmeli.
Tepelerin Dodu veya Bati yamaglarindan gok
Kuzey ve Gilney ybnleri daha az radyasyona
maruz kaldiklari igin tercih edilmelidir.

Konutlar hava akimlarindan faydalanacak
bigcimde ayrik nizamda olmalaidar. Genelde
gilgeli bir gevre aranan bir @zelliktir.
Sehir dokusu, dafinik ve gevgek bir
karakterde olmalidir ki hava akimlarindan
yararlanilabilsin.

Unumi kullanim alanlari minimum yiiriylis
mesafesinde ve gilgeli alanlar olmasina
dikkat etmelidir. Buharlagmayi artirica
elemanlardan kaginmalidar,

Genelde diiz alanlarda su elemaninin mimkiin
oldufunca kullanilmasi tercih edilir. Su
drenajinin konutlara etki etmiyecek bigimde
yapilmasi gerekir. Cok yafjigla
mevsimlerdeki yizey sularinin emilebilmesi
igin topragin drene edilmesi gerekir.

Govdesi uzun ve dallari genis afaglar tercih
edilmeli bdylece serin havanin veya riizgaran
gegmesi engellenmez. Binalara gelen hava
ceryaninin gdlgeli cgimenlik vyiizeylerden
gegerek yapiya/konuta ulagmasi arzu edilir.
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TABLO: 2.10. Sicak-Rutubetli Iklim Bdlgelerinde Konut

Tasarim Kriterleri (11)

Konut Tipleri

Genel
Diizenleme

Plan

Form

Driyantasyon

ic Mekan

Renk

Tek ve zeminden kolonlarla vyiikselmig konut
tipleri avantajlidir. Serbest bir diizende uzun
ve vyiksek binalar diisiik yogunlukta tercih
edilir.

Binalar sofuk - hava ceryanini artirici gdlgeli
vapilar olmalidir. Golge ile korunma genelde,
gatida, dofu ve bati cephelerinde olmalidir.
Bati cepheleri minimum kuzey cepheleri maksimum,
konut taban alani maksimum olmalidar.

Golge ile korummak kogulu ile hava ceryanlarinin
ig mekanlara girebilecefi koridorlar oclugturarak
serbest plan dizenlemelerine gidilebilir.
Gerekli olan gdlgeli mekanlar iyl ayarlandifa
takdirde hayatin % 75'i disarida gegebilir.
Bdceklerden  korfuyucu  dnlemler alinmalidar.
Sicak ve rutubetli mekanlara vantilasyon olanafa
safjlanmall ve yapinin geri kalan kisimlarindan
ayrilmalidir. Buhar, bScek ve rutubet kontrolu
tizellikle yapilarain depo mekanlarinda Snemlidir.
Gerekli dnlemler alinmalidir.

En fazla radyasyon etkisi Dofju ve Bata
yinlerinde placadindan binalar bu y@nlerde ince
ve uzun olmalidar. Optimum bina boyutu/gekli
1:1,7 veya 1,3 olup dogu-bati dojrultusundadir.
Hacimsal etki istenmez.

Solar oriyantasyon giineyle 1% 10% Doguya
yonelik sapma uygun olabilir. Uzun vyapilarin
oriyantasyonunda ancak gerekli golge kogullara
sajlandiginda uygulanmalidar.

ic mekanlar giilgeli ve hava ceryanlarina agik
olmaladir. Seperasyonlarla defisik kullanaim
amagli mekanlar olusturulabilir.
Seperasyonlarin algak ve hareketli olmasa
istenir. Digeme malzemeleri nemi gegirmeyecek
malzemeler olmalidir. Giinlitkk yasama mekanlari
Doju ve Batidan gelecek hava ceryanlaraini alacak
bigimde diizenlenmeli. Firtina ve tayfunlu
zamanlarda emniyet igin geri gekilinecek alanlar
gereklidir. Pencereler - hilyllk  vyapilarak
vantilasyon artirilmali, bina taban alam
maksimum tutularak gece serinligini
saglamalidir.

Yansitici pastel agik renkler en iyileridir.
icte ve dista gbz kamagtirica, vansitica
renklerden kaginmalidar.
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SEKIL: 2.4. Sicak-Rutubetli Iklim.

(11)
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saglanabilir. Yalitim olanaklarinin geligmig oldufunu diigtinerek
yirenin iklim kogullarina uymayan vyapar tekniklerini = kullanmak,

rasyonel ve ekonomik bir davranig olmayacaktir [:lD ].

Belediyelerin imar ytnetmeliklerinde degigiklik yapilmasi ve
bu yénetmeliklere yeni maddeler eklemmesi hakkindaki yonetmelikte
(16.1.85 tarihli 18637 R.G.): VYurdumuz, binalarda i1si1 yalitim
uvygulamalari bakimindan iUg btlgeye ayrilmis ve bu bdlgelere giren
ilgeler 16.1.1985 Tarihli Resmi Gazete'de Ug grupta gosterilmisgtir.
Listelerdeki ilgeleri ile bu ilgelerin simirlari igerisinde bulunan
difer belediyelerin imar y@netmeliklerine btilgeler itibariyle Sekil-
2.8'dedir [ 13].
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SEKiL: 2.B. Tirkiye Isi Boilgeleri Haritasi. (13).

3030 Sayili Kanun kapsami disinda kalan Belediyeler "Tip Imar
Yﬁnetmeli@i"nde;' parsel geniglikleri, parsel derinlikleri parsel
alanlari, bahge mesafeleri;; bima cephe geniglikleri, bina
derinlikleri ve yiksekliklerine iliskin maddeleri ile boyutlamalara
kesin sinirlamalar getirmigtir. Bu y@netmeligin vyan bahge
mesafeleri ile ilgili 18. Maddesinde yan bahge mesafesinin dort kata
kadar 3 metre olmasi dbrt kattan sonraki her kat igin 0,5 m.
arttirilmasi, binalarin birbirinin igifini kesmemesi icin alinmasg
bir karardir. Ancak gin 1g1§1, enlem, mevsim ve hatta glnlin degigik
saatlerine gore farkliliklar gistermektedir. Planlama yapilirken
yollar ve yollarin yonlendirilmesinde bu durum dikkate alinmaladir.
ayrik binalar igin ytnlenme kolaysa da bitigik binalar bulunan

yollarin vyonlendirilmesinde, bu sorun olmaktadar. Bu konu igin
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agafidaki iki drnek verilmistir.

Birinci trnekte;  yerlegme bir kuzey-gliney ekseni
dogrultusundadir. Rizgar bakimindan, hakim riizgarin kuzeyden esmesi
durumunda (&rnedin yurdumuzun pekgok b@lgesinde bdiyledir) yol bir
riizgar koridoru olacaktir ki kﬁtﬂdﬂr, glineg konusunda sabahlari
bati kenari, ofleden sonra dofu kenari 1gik ve sicaklik alacaktir.
0 halde yaraim giin her birisi sakincali durumdadir, Szellikle &§leden
sonra ve yazin dofu kenar (yani bati giinesi alan kenar) yaganmaz
olabilir, Bir bagka ®nemli nokta, yapilarin gok yiikksek olmasi
durumunda (kisa bir siire giineyden sizan 1sik diginda) yolun devamli

1g1ksiz ve giinegsiz kalmasi ve saflifa zararli olmasi stz konusudur.
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SEKIL: 2.9. Kuzey-Giney Dogrultusundaki Yollarda Yénlenme (14).

Ikinci drnekte ise durum 90° doniiktir. Bu kez glineg bakimindan
bati dofrultusu, &zellikle yazan, otomobil kullananlar igin zor
olmaktadir. Bir digier @nemli sakainca diferinin tersine hig gtilge
elde etmek olanafi yok gibidir. Gergi gliney kemarinda kisa bir sUré
gbilgeden s8z edilebilir ama sadece kaldirimlar igin ve vyetersiz

orandadir.
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SEKIL: 2.10. Doju-Bati Dofrultusundaki Yollarda Yonlenme (1&).

Her iki konum igin genel elegtiri olarak yolun bir kemari iyi
durumda ise diger kenérl mutlak olarak k&tl durumdadir. Oysa ki
gsemalarda belirtildidi gibi (Nokta nokta ile giisterilen) kentin
bulundugu cografi bSlgeye giire kuzey-bati, gilney-dodu ya da kuzey-
dofu, glney-bati yonlerirne dofru yapilacak diizeltmeler durumu biraz
kurtarabilir [ 14 J.

2.2.2. Jeolojik Yapi:

Bir bimanin ingaatinda temel ne kadar ©nemliyse, bir gehirsel
yerlegme iginde jeolojik kosullar o derece onemlidir. Yerlegme
alaninin jeolojik yapasi yerlegme yofunlugfu ve karakteri agisindan
tnemlidir. Zemin vyapisi; yapilarin tagima sistemini dolayisiyla
vapr  yikseklik ve boyutunu  etkiler. Yapilarin zemine
yerlegtirilmesi wve temel vyapimi igin gerekli olan hafriyatin
maliyetini etkiler E 18 ]. Sakincalil alanlarda sehirsel geligme
sinirlandirilabilir, ya da yasaklanabilir. Zemin saglam olsa bile,
altinda maden vyataklari ve galeriler bulunmasi nedeniyle vyap1
ingasina izin verilmeyebilir, efer gerekliyse emniyet tedbirleri
alinmalaidar, Bu galerilerin gtkmesi sonucunda yer sarsintilari
olu@gr ve bu sarsintilar bimalar igin tehlike olugturur. Zeminin
jeolojik vyapisi da bazen sehir karakterini New York ve Venedik'te

0ldufu gibi belirleyebilir. Genel olarak gehirsel yerlegme alanlari
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igin sert kum, gakill ve kayalik arazinin iyi oldufiu; killi ve kumlu
zeminlerin ikinci derece kabul edildigi, algak, giiriik, rutubetli ve
heyelan btlgelerinin yesil alanlar, spor tesisleri ve agik alanlar

igin wygundur [15 ].

3030 Sayili Kanun Kapsami Diginda Kalan Belediyeler Tip Imar
Yonetmeligi'nin 23.maddesinde; "Tagkin, heyelan ve kaya digmesi gibi
afet alanlarinda bulunan sihhi ve jeolojik mahzurlari olan veya
bunlar gibi tehlikeli durumlar arzetmesi vyiiziinden imar planlarina
veya ilgili idarelerce hazairlanmig veya onaylanmig raporlara gbére
yapl vyapilmasi vyasak edilen alanlar ifraz edilemez. Bu gibi
verlerde arazinin takviyesine matuf tesislerden bagka vyapa
yapilamaz. Imar planlarinda yukarldak} sebeplerle "Adaglandirilacak
alan" olarak gosterilen alanlarda da ayni esaslara uyulur"

denilmektedir.

.
ot

O )
= e [/
«—— Yizey su ysnleri ’

Su dafilim hatta

-

E 1yi drenajls toprak
1yi drenajly olmayan toprgk
Su baskinins agrk alanler

SEKIL: 2.11. Arazinin Drenaj Durumu. (11)
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2.2.2.1. Zemin Durumu:

Zemin ile ilgili ©nemli konulardan biri, suyun varlidil ya da
yoklufudur. Topradin nem derecesi, ig ve yiizeysel drenaj durumu ve
yeralti su seviyesidir. Su temini ve bitkilerin beslenmesi igin
gerekli olan su seviyesinin yiiksek olmasi kazilar sirasinda sorun
yarattigs gibi, bodrumlarin su baskinina ugramasina neden olur.
Seviyesi yiiksek olan vyeralti sulari vadilerin gqukur yerlerinde
bataklik, yerlegme alanlarinda da zemin nemini ifade eder. Bu gibi

verler genellikle tarima veya yesil alana ayrilmaladir.

Genel 9olarak zemin ile ilgili kritik sorunlar sdyle

siralanabilir:

Aliivyonlu toprak veya turbanin varligi maliyeti % 5 artirar,

Serbest mil (silt) veya sulu ince kumun varligs,

1.80-2.40 m den az yiiksek yeralti su seviyesi,

Yizeye yakin kayalik da maliyeti % 25 artirir [lﬁ ].

4L Eyludl 1988 Tarih ve 19519 sayili R.G. de igme ve kullanma
suyu rezervuarlarinin su toplama havzalari iginde bulunan devlete,
belediyelere ve kamuya ait araziler koruma alanlari iginde verilen

kisitlamalara tabidir. Dort koruma alanina ayrilmigtar.

1- Mutlak Koruma alani (0-300 m)
- Kamulagtirilar.
- Mevcut yerlegim dondurulur.

- Yapi yapilamaz.

2- Kisa Mesafeli Koruma Alani (300 m - 700 m)

-Turizm, iskan ve sanayi yerlegmesine izin verilmez.

- COp ve moloz birikimine izin verilmez.

- Siva, kati yakit depolarina ve mezarlifan kurulmasina izin
verilmez.

- 100 m2yi gecmeyen rekreasyon ve piknik amagli kanun yararli,
glinlbirlik turizm tesislerine izin verilebilir.

- Suni giibre ve ilaglama kullamimi disinda tarima izin

verilebilir.
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3- Orta Mesafeli Koruma Alani (700 m - 1000 m)

~ Higbir sanayi kuruluguna izin verilmez.

~ Ifraz 5000 m? den kiiglik olamaz.

- Ingaat alanmi kat sayisi % 5, en fazla 250 m? h= 6.50 m
gegmeyen baj ve sayfiye evi yapilabilir. Kaks = % 5
Entegre tesis nitelifi olmayan taram ve hayvancilifa dayali
Kaks = 0.55'i, h = 6.50 m.yi gegmeyen tesisler ile beton
temel ve gelik seralar yaklagma mesafelerine uyulmak gar-
tiyla arsanin tamami kullanilabilir.

~ Maden ocafii agilamaz.

~ Gilbre ve tarim ilaci kullanmamak gartiyla tarim yapilabilir.

Cip dokme ve imha alanlarina izin verilmez.

-

4- Uzun Mesafeli Koruma Alanmi (1000 m.)

~ Kirletici nitelik tasiyan sivi gaz ve kati atiklar Ureten
yeni sanayi kuruluguna izin verilmez.

~ Mevcut sanayi tesislerinde aritma tesisleri yapilmasi
sarttair.

~ Havadan ve erozyon nedeni ile topraktan kirlenmesine kargi
gerekli tedbirler alimar,

~ Kontrolli ¢dip depolama ve imha alanlarinmin kurulmasi, ilgili
idare ve Cevre Genel Mudlirltigu tarafindan, yapimina izin

verilebilir.
2.2.2.2. Deprem:

Depremler de yerlegmeler agisindan Snemlidir. Tarihte bir gok
gsehir depremler nedeniyle yok olmus ve hasar girmigtir. Geligen
teknolojiye ragmen depreme karg:i timiyle emniyetli de§iliz. Arazide
yapilan etiidler ve meydana gelen dofal afetlere ait istatistik
deferlendirme sonuglari; Tirkiye'de topraklarin, niifusun, barajlarin
ve biiyiik sanayi b8lgelerinin % 90'nindan fazlasinin olmug veya
muhtemel afetlerin etkisi altinda oldujunu gostermektedir [ 17 ].
Deprem tehlike bdlgeleri, 23.12.1972 Tarih ve 7/5551 Sayili Karari
ile yiiriirliife giren, deprem tehlike biilgeleri haritasindaki ayrima
gre dederlendirilecektir. Tirkiye deprem agisindan; birinci,
ikinci, Ugiincli, dordincli deprem btilgesi ve tehlikesiz olmak iizere
bes bolime ayrilmistar. TUrkiyé Deprem Bolgeleri Haritasi Jekil-
2.12'dedir.
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SEKIL: 2.12. Tirkiye Deprem Bilgeleri Haritasi. (17)

Dogal olaylarin neden olduufu hasar ve can kaybi oranlari, yerlegim
veri @zellikleri ve yasayanlarin yapi bilgisi, barimma kogullara,
gelir dizeylerine gtire farkliliklar gdstermektedir. Dofu Anadolu
Btlgesi (lkenin dofal afetlerden en gok etkilenen bilgesidir.
Tirkiye, Dinya Uzerindeki konumu, jeolojik ve topografik yapisi ve
iklim' Bzellikleri nedeniyle, biiylik can ve mal kaybina sebep olan
dofal olaylarla sik sik karsilagan iilkelerden biridir. Ulkede
etkili olan baslica dofal afetler; deprem, yer kaymasi, su baskim,
kaya digmesi, c¢if1 yeralti suyu yikselmesi ve kadirgadir. Son 60
yilda Tirkiye'de meydana gelen dodal afetlerden yaklagik 510.000
konutun etkilendigi saptanmigtir. Afetlerden etkilemen konutlarin
afet 'tUrlerine gbre oransal dagilimi agadidadar [ 17 ]. (Tablo-
2.1). ‘

TABLO: 2.1. Afetlerden Etkilemen Konutlarin Afet Tirlerine Gore Dagilima:

Afet Tard Etkilenen Konut Orani (%) (17)
Deprem B3 h ’
Su Baskim 15.3

Yer Kaymasi 10.8

Kaya Dismesi ‘ 7.2

Firtina, Yeralti Suyu

Yikselmesi 1.1

C1g 0.2

Toplam: 100.0
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Her yil meydana gelen dofal olaylarin sebep oldufu ekonomik

kayip idlke gayri safi milli hasilanin % 1'i mertebesindedir [jl?:].

9.6.1985 Tarih ve 15260 Tarihli R.G'de "Afet Btlgelerinde
Yapilacak VYapilar Hakkinda VYonetmelik"le su baskini, vyangin ve
deprem afetlerinden korummak igin gesitli ©nlemler getirilmigtir.
7269 Sayili Kapunun 1051 Sayili Kanunla dedigtirilen ikinci
maddesine giire saptanan ve duyurulan afet bolgelerinde, yeniden
yapilacak, defigtirilecek, bilyiitillecek ya da esasli onaraim giirecek
resmi ve &zel tim yapilarin badli olacafr teknik kosullar, 7269
Sayili Kanunun 1051 Sayili Kanunla dedigtirilen 3. maddesine gdre ve
yonetmelikteki  ilkelere uyularak vyerine getirilir. Afet
btlgelerinde yapilacak yapilar, gerek malzeme ve gerekse iggilik
bakimindan Tirk Standartlarana ve Bayindirlik ve iskan Bakanliga,
"Genel Teknik Sartnamesi kurallarina uygun olacaktir. 7269 Sayili
Kanunun 1051 Sayili Kanunla defistirilen 1l4. Maddesine giire, yapi
igin yasak bilge sayilan yerlerde bina ve konut yapilamaz. Mevcut
ve binma ve konutlar onarilamaz. Ayrica, yapiminin ilzerinde 30 yil
gegmemis vyapay dolgularda, ©zel olarak zemin sikigtirilmasi
yapilmadikga bina ve konut yapilamaz. Gi1§ digmesi, kaya digmesi ya
da yer kaymasi afetlerinden en az birine ufrayip ve bu afetlerden
biri igin 7269 Sayili Kanunun 1051 Sayili Kanunla defigtirilen
2.Maddesine gtre afet bSlgesi oldufu kararname ile belgelenen
yerlerde bina ve konut vyapilamaz, mevcut bina ve konutlar

onarilamaz.

Depreme dayanikli yapi tasarimi mimari tasarim sirasinda
baglamalidar. Depreme dayaniklilik agisindan vyapinin genel

bigiminin uymasi gereken kogullar vardir:

- VYapinpin hafifligi vyapiy:1 depreme kargi daha dayanikli

yapacaktir. Bu yilizden yapi elemanlarinin hafif olmasi Gnemlidir.

- VYapi bigimleri, mimkiin oldufu kadar geometrik sadelikte
olmalidir. Deprem agisindan en uygun plan kare, daire veya bunlara
yakin olandir. Cok wzun binalarda, L ve Zigzag bigimli vyap1
yapimindan kaginilmali. Bina birkag yapidan oluguyorsa, pargalar

arasinda gok farkli yiiksekliklerden, kaginmak gerekir.
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- Cephede afir sils elemanlarinin olmamasi, Uzerine gakil
dikdlmis diz gatilar vyapilmamasi, tula vyifma vyapilar, biiyik
agiklikli gergeveleri olan vyapilar, kirigsiz dBgemeli vyapilar,
vapilarin dis cephelerine kalin tag kaplama yapilmamasina ve gati Us-

tine blylk su depolari yerlegtirilmemesine dikkat edilmelidir [:18 ].

e I S—
B

Daha koti
-

Daha iyi
{analizi kolay)

OO0 upd

En iyt )
{Anatizi zor) £n kotu

SEKIL: 2.13. Deprem Agisindan Sakincala ve Sakincasiz Yapa
Konumlari. (18)

SEKIL: 2.14. Deprem Agisindan Sakincali ve Sakincasiz Yapi
Konumlara (18).
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- Deprem aninda bir binamin dtekinin Gzerine dismemesi igin
ara mesafeler belirlenmelidir. Yolun iki tarafindaki binalarin
arsalarindaki uzaklik, bu binalarin toplam yiiksekliklerini yarasaindan
az olmamaladair. Deprem tehlikesi olan yerlegmelerde yofunluklar
sinirlandirilmalidir. Bazi deneyimlerden gikan raporlar, hektarda
200 kigiden fazla yoJunlufu olan btlgelerde, deprem afetlerinde
kitlesel inmsan kaybinin @nemli &lglide arttidi ve kurtarma
iglemlerinin zorlagtifini, bu nedenle kurtarma igleminin kolay
yapilabildigi vyapisal vyofunlufun, taksi % 30'u gegmeyen oldudunu

belirtiyorlar.

. - Afet sonrasi kullanmilabilmek igin imar planlarinda, rezerv
alanlar ayrilmalidir. Afet aninda veya sonrasinda gegici barinaklar
ile gegici saflik ve difer teknik donatimlarin gelecedi bu alanlar;
viyecek dafitimi, gelecek yardim malzemesi igin depolama alanlari
iginde hizmet edecek gekilde planlanmaly ve asgari alt vyapisi
yapilmig olmalidar [ 19 |.

Jeclojik sakincali alanlarda yapil yapailamaz gibi kesin bir
kural yoktur. Zorunlu hallerde &rnedin; Hollanda'nin birgok yerinde
bdyledir. Gurik zemin ve deniz seviyesinin altindaki alanlarda
verlegmek gerekmistir. VYa da depremlerin gok etkili oldugu

Japonya'y1 yilksek katli binalariyla &rnek olarak verebiliriz.
2.2.3. Topografya'min Yapilarma Kogullarini Etkilemesi:

Bir yerlesmenin topofrafik zellikleri gegitli dofal etkenlerin
binlerce yil siiregelen etkisiyle sekillenmigtir. Bir yerlegmenin bir
tiir arazi lizerinde bulunmasi daha gok kiiglk sehirler igindir., Biyik
sehirler, gojunlukla defisik topografik tzellikler giisteren arazilere
yerlegmiglerdir. Bu sehirlerin planlanmasinda temel taglardan ve
sehre karakter veren etkenlerden biridir [ 15 ]. Topografik yap1
binalarin en uygun, nerelerde ve nasil gruplanabilecegini, binalarin
 birbirine g@ire konumunu ve bina tipini belirleyen &nemli bir
etkendir. Binalarin topografyaya uyumu, yerlegimin maliyetini ve

teknik problemleri azaltair [ 11 ].
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2.2.3.1. Egim:

Egim durumu da topodrafyanin onemli yonlerinden biridir. Egim
durumu bir yerlegme alanminda ne tir faaliyetlerin yer alabilecegdini,

ingaat yapilip yapailamiyacagini ortaya koyar. Bu agidan efim dirde

ayrilabilir;

- % 4'ln altindaki efimler, diizliikkler her tiirlii faaliyet igin
uygun diz alanlardair. % 1'in altinda olan efimlerde direnaj

sorunuyla kargilasilar.

- % 4 ile % 10 arasindaki efimler yumusak edimlerdir, serbest

diizende yerlegmeler igin cgok uygundu;.

- % 10'un lzerindeki e@imler dik egimlerdir, buralarda gerek
bina ingaat maliyetleri gerekse alt yapi maliyetleri artar. Ilave

olarak drenaj ve erezyon sorunlara ortaya gikar.

- % 50 ile % 60 lizerindeki egimler; bunlarin &Gzellikle nemli
iklimlerde erezyondan korummalari igin teraslanir. Ve ©zel istinat

duvarlari gibi Snlemlerin alinmasi gereklidir.

Genellikle % 20'ye kadar olan egimlerde yapilagma igin
“uygundur. Bu egimde manzara, riizgarlanma ve ydnlenme ve altyapi

avantajlari yiksektir [ 16 ]

Buglinkli teknoloji egim sinira tanimamaktadir. Bu simirsizlik
ingaat ve alt yapi maliyetleri ve kamu hizmetlerinin maliyetini ve
devamini artirmasi agisindan ekonomik bir yol deildir. Bunlar mali
yonleri, bir de psikolojik boyutu var. Her halde gok az kimse edimi %
80'e varan bir arazide yerlesmek isteyebilir. Efimle ilgili yasal
kisitlamalar bulunmamaktidir. VYalnizca "Tip Imar Yénetmeligi'nin 30.
maddesinde efime gbre binalara kot verilmesinden bahsediliyor.

Egimli araziden %azanilan katlar yofunlufju arttiricidir ve dolayisiy-

la teknik-sosyal altyapi ve hizmetleri yeterliligini de etkilerler.
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Egimli arazilerde vyapilarin araziye vyerlegim gekilleri,
boyutlari, kat vyikseklikleri, maliyetlerini etkiler; arazi egimi
arttikga maliyet artmaktadir. VYapinin araziye dik yerlestirilmesi
durumunda maliyet daha gok artmaktadir. Efime zemin cinsine giire
alinacak &nlemlerle ek maliyetin digiirmek miimkiindir. Uygun bir
yapi-zemin iligkisi saflandifinda temel maliyetinde % 8'e varan bir

azalma olmaktadir.

Tablo-2.12'de gbriildifii gibi, yapi efime dik yerlesiyorsa ve
yapi-zemin iligkisinde yarma-dalma ve ek duvar isgilidi yBntemleriyle
birlikte kullaniliyorsa % 10 ve % 20 efimli arazilerdeki zemin alta
yapl maliyeti birbirine gok yakindir. Ancak, % 30 efimde bilylik artis
gostermektedir. Yapi kesitinin edime uyduruldufu durumda ise maliyet
birinci ydnteme gire, efjime bagla olé}ak, % 4.2 - 10.6 oranlarinda
dugmektedir. Zeminin kaya oldufu durumda, yap1i kesitinin araziye
uydurulmasi daha da ekonomik olmakta, maliyet disiisi % 9-18.5'i
bulmaktadair.

Yapi efime paralel yerlegiyorsa, en ekonomik efim % 30 olmakta,
yaplr derinlifini azaltmak kazi islemlerini, dolayisiyyla maliyeti
artirmaktadir. Herhangi bir e8imdeki yapinin segeneklerine géire
zemin alti maliyetindeki defigim, tiim yapi maliyetinin, zemin cinsine
gére % 1.6's1 ile % 3.6's1 oranlarindadir. (Vap1 katsayisi diistikge
bu oranlar artacak, yiikseldikge azalacaktir [?20 ].

TABLO: 2.12. Yapaimn Zemin Alti Maliyetinin E&im, Yapinin Konumu
Yapi-Zemin Iligkisi ve Zemin Cinsine Gdire Dagilami (20)

c® 3 y—— T 1
g E ] g Dik l . [j: ) ) Paralel f T -
a= v € -
808 S T e} - -
I / I/ vt/ - ]
ek duvar is. kesiti e§ime yapi derinligini
yarma-dolma uyaria. azaltma
1E€E®
>N . ——
\
@ : /
N
x 10 100 _— 1145 -
2 3 20 99.1 94.9 99.6 -
8l = |¥] 30 116.0 105.5 97.9 98.7
= b= E
Q B3 =
g ¢ |® T
= [ ] ’
E| & |&Z|10 100 — 116.3 -
: ! 20 —
© 104 .4 95.6 104.1
> 30 126.6 10.8.1 102.3 106.1
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Agiklandifys ve d&rnekten de g8irlildigu gibi topografik vyapi,
binalarin gerek yapilanma bigimini gerekse maliyetini
etkilemektedir. % 1 ile % 10 arasindaki efimler ekonomik vyiinden
uygun egdimlerdir. Buma karsilik dik egimlerde manzara, hakim yin
agisindan avantajadir. Ayrica teras tipi, egimli alanlar igin

uygundur.
2.2.k, Kent Kimli§i ve Gorsel Deferler:

Kentin bulundufu dofal gevre ve kent karakterine etken korfez,
bofaz, akarsu, tepeler, dizlilkler gibi nitelikler; ingsa edilmig gevre
nitelikleri; mekansal vyapi, kentte simgesi olan yapilar, kent
kimligini ortaya koyarlsr. Paris'te fyfel kulesi, Atina'da Akropol,

Istanbul'da Bogazigi, gibi.

Kentler hizli ve yeni yapilasmalarin yol agtigr tahribatlar
sonucu kimliklerini vyitiriyorlar. Konumlarindan &tirld sahip
olduklary dogal giizellikleri vya da tarihi defierlerini kaybetme
durumunda kalan sgehirler, sonunda benzer gi@rlinimlere biriinerek
kimliklerini ve kentlerini diger kentlerden ayirt eden 6zelliklerini
kaybederek yalnizca isimleriyle kalma tehlikesindeler. Bu ylizden
kente karakter veren tarihsel, doal ve gtirsel degerler saptanmali,
korunmaly ve gelistirilmelidir. Gerekli vyerlerde vyapilagmalar
sinirlandirilmali ve yasaklar getirilmelidir. Imar Mevzuatimiz bunun

igin, belediyelere yetkiler vermigtir.

Sehir silueti agaisindan vyiiksek yapilarda &nemli ve tartisma
konusu olmaktadir. f{izellikle biiyiik sehirlerde, sehir igindeki mevcut
dokuda geligme olanaklarinin sinirli olmasi buralarda vyaikilip
yikselme konusunu giindeme getiriyor.  Bu da birgok probleme neden
oluyor. Yiksek katli binalarin Mimari ve tarihsel degerlere sahip
olan alanlari tehdit etmesi, ticaret ve ig merkezlerinde yap1, nufus
ve altyapi yogunlugunun gok artmasi, altyapi ve donatimlarinin
yetersiz kalmasi, cevrelerindeki agik alanlarin ayni oranda
artmayigsi, trafik-otopark sorunlari, vyiksek yapilardan gelen art:
deferin ayni oranda topluma yansimamasi ve yiiksek yapi hakkinin difer
parsellere taninmamasi, gehir siluetini ve gorsel deferleri olumsuz

etkilemesi gibi.
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Planli bir sekilde tasarlanir ve konumlandirilirsa, yilksek yapilarin
olumlu vyanlaraindan vyararlanilabilir. Onemli noktalarda yiiksek

yapilar kullanilabilir [21].

Istanbul birgok &zelliklere. sahip bir gehirdir. Buglin bu
tzelliklerini kaybettirecek sekilde yapilagmaktadir. Gerek yasal
olmayan yapilagma ve gerekse vyasal vyapilagmalar tarihi, dodal

deferleri ve silueti oclumsuz etkilemektedir.
2.3. Milkiyet ve Yapilarnma Kogullarini Etkilemesi:

Kent planlamasini veyapilasgmayi_etkileyen ve ytnlendiren temel
etkenlerden birisi de arsamin miilkiyetidir. Kentsel arsa, tarim
topragindan imar planayla ilzeine bir kullamim getirilmesiyle yani
kentsel arsa igine girerek ayrilir. Sosyal ve teknik altyapiya
kavugmusg, dzerine kullanim dolayisiyla deferi gok artmagtar. Bu
art1 deferi saglayan kamudur. Arazi sahibinin sireg iginde bu
artigda bir deferi olmamigtar. Imar plamlari kisi yarari igin
degil, kamu yarara igin yapilirlar. Bu yilzden kimseyi planlamadan
dolayl ya da defjer artisina hicbir katkis: olmadifi halde bu defer

artisinin tamamini ona barakmakda adil olmayacaktair.

Kentsel arsa, 8zellikle Tiirkiye gibi hizla kentlesen bir dlke
igin,'kentlerin blyimesiyle merkezilesen konumu nedeniyle stirek1i
bir artig gdsterir. Bu da gerekli onlemler alinmadifiz takdirde
spekiilasyonlara vyol agar. Bdylece kent, plancilar tarafindan
hazirlanmigs bir plana gbre defil de, spekilatbrlerin ve biiyilkk arazi
sahiplerinin istekleri dofrultusunda geligir [f22‘]. Arsa millkiyeti
imar planlarini ve niteliklerini etkilemektedir. Planlama kararlara
getirilirken arazi sahipleriyle catisma olasiliklarinin
asgarilegtirme yizinden G&Grnegin; bir okul igin vyer aranirken
gocuklarin okula erigme mesafesi de§il, okula kamuya ait bir alan

Uzerine yerlestirme fikri egemen olmaktadir [:23'].

Kentsel arsanin deferinin slrekli artigiyla gerek arsa
sahipleri gerekse spekilatérler tarafindan arsalarin bos tutulmas:

yararli gorlilmekte, boy arsaya gelen alt yapi ve gevredeki seosyal
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donatimlar yeterinece kullanilmamigs olmaktadir [th ]. Bu bog arsalar .
nedeniyle kent, gevredeki tarim alanlarina dofru yayilmakta, bunun
zararani da kentin gereksiz yere yayilmasi ve tarim alanlarinin
kaybedilmesiyle toplum odemektedir. Bu arada iskan alamx iginde
miilkiyet pedeni ile olugan yiksek arsa fiyatlari dolayisiyla
yapilasmalar plan disi alanlara kaymakta ve spekiilatéirlerin yaninda
bunu gecekondular fabrikalar, kooperatifler ve hatta kamu kurumlara

yapmaktadir [ 23 ].

Belediyeler, Imar Planlari aracilifiyla kentsel arazi lzerine
ve dizenlemeler sinirlamalar getirirler. Bunlar kat vyiiksekligi,
nifus yofunluju, yapi dizeni, arazi kuilanlm kararlara gibi. Imar
planlariyla kentteki her parsele egit defer verilemez. Bdylece bu
durum bazi kent topraklarinin degerini, deferlerinden daha gok
artirdiga igin, bazi kisi ve gruplaran gikarlarina uygun
olmayabilir. Bu vyiizden planlamadan zarar gtren kigsi veya gruplar,
gesitli baskilar yaparlar. Bu baskilar bazen siyasi de olsbiliyor.
Bu baskilar sonucunda planlarin uygulammasi gliglesiyor. Ve bazen

plandan sapma olabiliyor [?24 ].
2.3.1. Hisseli Parselasyon:

Yasa digi yapilagmanin temelinde hisseli satiglar ve hisseli
parselasyon vardair. satici, dar yolllar lizerindeki gok sayida kiigik
yiiz8lgimll hisseli parseli adi senetle satmakta, satin alan da yapi
yapinca plan disi, sagliksaz, dbnat1m81z, yodun yerlesmeler ortaya
Girkmaktadir [:25'].x Bu ilk yapilan yapilar gogunlukla bir yada iki
katly oluyor. Hisseli b#ilinmeler ve yépllagmalar 1slah imar
planlari ve imar aflariyla yasallastirilarak, arti olarak yapilan
plan sonucu kat artirimina gidilerek geri donlilmesi zor adimlar
atiliyor. Kamu yonetimleri yillardan beri ya kaynak saflamak igin
yada gecekondulara tapu dagitarak ellerindeki arsalara
kaybédiyorlar. Bu da kamunun Imar Planlarimi uygulamasinda
tizellikle kamu hizmet ve donatimlari igin vyer saflamasinda
problemlerle karsilasiyor vya da bu hizmetler igin vyiiksek
kamulagstirma bedelleri &demek zorunda kaliyorlar. Ya da
Odeyemedikleri igin bu donatim ve hizmet alanlari olmasi gereken

yerlerde yapilamiyor.
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2.3.2. Kat Milkiyeti:

- Musterek milkiyetteki arsa ile badimsiz bolimler olarak
adlandirilan daireler ve yapidaki ortak kullamim haklarindan olugan
kat miilkiyeti, tek bir parsel iUzerinde gok malik'e sahip olmasindan
dolayi da yenilemeye fazla olanak tanimamaktadir. Bu tiir
yapllagmalar, kentin az yofun yerlesik alanmlarinda yikilip-yiikselme
igin bir arag olarak kullanilmaktadir. Ankara'da kat miilkiyetindeki
yapilarin sayisi, planli yapilagmalarin % 50'sini olugturmaktadir
[ 25 ]. Kat milkiyeti uygulamasiyla az yojun , bahgeli ayrik
diizende vyapilanmalar &zellikle yofun sgehirsel alanlarda, apartman

bloklarina donligerek beton yifinlaring neden oluyor.
2.3.3. Yasal Durum:

Devleten ve belediyelerin elinde iki yasal dayanak vardair.
Birincisi 1982 Anayasa'sinin 35. Maddesi, diferi 3194 Sayili Imar

Kanununun 18. Maddesidir.

Anayasa'nin 35. Maddesinde; "Herkes miilkiyet ve miras hakkina
sahiptir. Bu haklar, ancak kamu vyarari amaciyla, kanunla
sinirlanabilir. Milkiyet hakkinin kullanilmasi toplum yarsrina
aykiri olamaz" der. 1982 Anayasa'sl; arsa spekiilasyonunu Binlemede,
kent planlarinin bagarilarinin artmasinda, dofial ve tarihi alanlarin
korunmasinda, konut sorunlarinin cgoziminde gibi gesitli kentsel
sorunlarin coziminde bagarili sonuglarin alanmasini saflayabilecek
bir maddesine sahiptir. Bu maddeden gerektifi gibi yararlanilmali-

dair.

Imar Kanununun 18. Maddesine gire Belediyeler veya Valilikler,
en az bir imar adasimin icine alan diizenleme alanindaki tiim
tasinmazlarin birlestirmek ve bunlari mlstakil, hisseli veya kat
milkiyeti geklinde @eski sahiplerine dagaitmaya vetkilidirler.
Dizenleme vyapilirken eski vyiiz&lglmlerinin % 35'i kadarini kamu
hizmetleri igin bedelsiz alabiliyorlar. Ilk diizenlemeden sonraki
dizenlemelerde diizenleme ortaklik yapﬁ alinamiyor. Dizenleme

ortaklik payi % 35'i gegemez, gegtigi takdirde % 35'den sonrasi igin
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kamulagtlrma‘gerekir. Bu durum uygulamada haksizliklara neden olabi
lir. Kimi parsellerden % 35'den daha az alinabilecek ve hatta
bazilarindan hig alinmayabilecektir. Kent planlamasi agisindan
tnemli bir yasal arag da, yapil yasai yada yapiya zorlamadir, 3194
Sayili Imar Kanunun 13. Maddesinde, Kamu hizmetleri igin ayrilan
alanlarda ingasata ve mevcut bina varsa esasli deffisikliklere ve
ilavelere izin verilmeyecedi belirtilmigtir. Bu gekilde kamu
hizmetlerine ayrilan o alanmin kamulagtirmayi yapacak kamu kurumuna
beg yil siire taninmigtir. Bununla beraber bu beg vyillik siire
boyunca o alan igin kamu bir tesebbiiste bulunmamigsa, parsel sahibi
beg vyilin sonunda kullanim hakkini isteyebilir. Bu arada imar
planinda meydana gelen degigikliklerden ve civarin @zelliklerinden
duiayl kamu hizmetleri igin ayrilan alanlardan ilgili kamu
kurulusunca yapimindan vazgegildifine dair alindia taktirde, tim
belirli gevredeki niifus, vyodunluk, donatim dengesini vyeniden
irdeleyerek hazirlanacak vyeni bir imar planina gire ingaat
vapilabilecedi de belirtilmektedir. Kent arsalarininbog tutulmasina

tnleyecek, yapiya zorlayacak bir yasal dayanak yoktur.

Anayasa'nan 44, Maddesi  topraklardan en iyi bigimde
yvararlanmayl saglama gtirevini Devlete vermigtir. Gerek Belediye
Kanununda (1580, Madde 15/68), gerekse Arsa Ofisinin kurulusunda
arsa piyasasini dizenlemek ve arsa stoklarinmi artirmak gibi
fonksiyonlar vyer almaktaysa da bu hukuki dizenlemeler, tarim
arazisinin cgegitli nedenlerle spekilatif ve tarim disi amaglarla
kullanilmamasini engelleyememektedir. Halen, Ulkemizde tarim
arazisinin tarim disi amaglarda kullanilmasinda yetki ve gbdrevi
belirleyén en nemli ve bagsta gelen yasa 1617 Sayili Toprak ve Tarim
Reformu On Tedbirler Kamunu ile, 6 Haziran 1978 tarih ve 7/15817

Sayili Bakanlar kurulu kararidir.

1617 Sayila Kanun ve 6 Haziran 1978 tarih ve 7/15817 Sayila
Bakanlar Kurulu Kararinin Toprak ve Tarim Reformu Mistesarligina

verdigi yetki uyarinca bu mistegarlik:
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a) 20.6.1978 tari- ve 3295 sayila,
b) 14.8.1978 tarit ve 3807 sayili,
c) 23.6.1978 tarik ve 1180 sayili ve

Bakanlik ve wvaliliklere giinderdifii genelgeler ile Bzel milkiyete,
kamu  tlizel kigiligins= ait kuruluglarin milkiyetinde, hazine
millkiyetin ve mera, vaylak ve kiglak statiislinde bulunan arazinin,
taram digi amaglarda kullanilmalarinda, ne sekilde hareket edilecefi,
hangi bilgi ve belgelerin gerekli oldufu bu bilgi ve belgelerin hangi
kuruluglardan temin eZilecedi, tarim arazilerinin korummasinda ve
izinsiz tarim disi arz;li kullamaimlarda yapilacak yasal i§lémler
ayrintil: bir gekilde izsh etmigtir. Toprak ve Tarim Reformu Genel
Midiirldgia'niin Kurulug ve Girevlerine iligkin son olarak gikarilan 10
Haziran 1984 tarih ve 224 sayili KHK'nmin Z2.Maddesinin f fikrasi ile
tarim dig amaglarla kcellanmilarak arazilerin tahsisi yine bu genel

miidiirlige bairakalmagtir.



BOL(M 3. KONUT ALANLARINDA YAPILANMA KOSULLARININ SAPTANMASI

Konut  ihtiyacini  kargilamak izere  sgehirlerin  mesken
alanlarinda geligme alanlarinda ya da plan sinmirlari diginda toplu
konut vyaklagimiyla konut alanlari planlanmaktadar. Sehirsel
yerlegmede mevcuf ve geligme konut alanlari yerlegme, gekillenme ve
donatim ytnlerinden farkliliklar g@sterir. Mevecut konut alanlari
zaman iginde ve plansiz bigimde olugmugtur. VYari karsal, az katli
ve dolayisiyla biiyiikk bir yofunluda sahip olmayan sehirlerimiz,
sahayilegme ve gehirlegmenin artmasiyla hizla defjigmeye baglamig,
kirdan kente giigle beraber niifuslari artmigs ve sehirlerin
kenarlarinda ve hatta iglerinde gecekondu alanlari olugmugtur [rZEt].
Artan nifuslariyla; ulasim, konut, donatim ve hizmet alanlari
yetersiz kalmigtir. Bu problemlerin goziimii, saflikli ve bagarila
bir planlama igin mevcut, geligme ve gecekondu alanlari igin farkl:
planlama kararlara getirmek gerekmigtir. Konut alanlarinmin
bigimlenmesini etkileyen etkenler; vyerlegim vyerinin fiziksel
tzellikleri, altyapi ve ulagim durumu, yerlegim alaninda yasayacak
insanlarin sosyo-ekonomik yapisi ve o yiéire ile ilgili planlama

kararlaradir.

Konut tiplerine ve tiirlerine g&re igerdikleri parsel

biyilklikkleri, adetleri yogunlugu etkiler,

Minimum ve maksimum bilyiiklilklerdeki gegitli konut tiplerine gire

ortalama deferler [: 27 ] .
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TABLO: 3.1. Minimum ve Maksimum Bilyiikliklerdeki Cegitli Konut
Tiplerine Gdre Ortalama Degerler [ 27_].

Tek ARilelik Konutlardan:
. Tek Konut : Parsel biiyikliigi 600-1500 m?
Net yodunluk : 40-75 ki/ha

. Avlulu Konut : Parsel biyikligi : 150-250 m?
Net yodunluk : 100-160 ki/ha

. Sira Konut : Parsel buyikligi: 150-240 m?
Net yogunluk : 150-200 ki/ha

Net yodunluk-: B0-150 ki/ha

. Teras Konutlar : Net Yogunluk : 250-390 ki/ha
Net Yogunluk : 300-420 ki/ha

ok Ailelik Konutlar :
. Digtan Gegitli Blok:
Net YoZunluk : 250-400 ki/ha

. Digtan Gegitli Mezonet Tip :
Net Yofunluk : 230-380 ki/ha

. Igten Gegitli Blok:
Net Yofunluk: 200-300 ki/ha

. Tek Blck : Parsel biyikl{igi : 800 m?
Net Yojunluk : 100-120 ki/ha

. Bitigik Bloklar :
Net Yodunmluk :"250-400

. Nokta Konutlar:
Net Yogunluk: 250-380

Gorildiigii gibi tek aile konutlarinda teras konutlar harig

yogunluklar disiik ve orta dizeydedir. = Cok aile konutlarinda
yogunluklar vrta ve ist diizeydedir. Parsel biyiklikleri azaldikga
yoGunluklar da vyikselecektir. Konut tipleri, diizeni, kat

yikseklikleri ve parsel bilyilkliikleri segilerek planlanacak alan igin
olmasi istenmen yofunluklar elde edilebilir. VYiksek katli bloklarin

arelzarinda yeterli agik alanlar birakilarak yofunluklar
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diugiiriilebilir. Konut yapilagmalarinda cok yofjun alanlar sagliksiz,
gok az vyogdun alanlarda teknik ve sosyal altyapi, hizmet ve

donatimlarin gdtlrilmesi agisindan sakincaladir.

Taks yofunluju belirleyici bir birimdir. Merkez biélgelerinde
2,3,4 oranlarina kadar c¢ikabilirken; WKaks konut bBlgelerinde konut
tinitesinin tertip, konut tiplerine, vyasgayacak nifusun toplumsal
yapisi, vyerlegme yerinin fiziksel &#zelliklerine gtire 0.50, 0.30,
0.15 gibi degisebilir [ 18 ].

Kaks yapi hacmini sinirlayarak dogrudan yapilarain
bigimlenmesine karigmaz. Bu da mima;a, tasarimda esneklik sadglar.
Gerekli istem bulundufunda kentsel arazi lzerinde ne kadar biyik bir
hacim yapaimina izin verilirse, arsanin ranti o derece artar. Bu
nedenle, arsa sahipleri arasinda egitlik sagflamak amaciyla, benzer
arsalar Uzerinde benzer yapi hacmi haklari vermek temel olmaktadir.
Yapi hacimlerini sinirlamaktan bir bagka amagta yapilarin estetik
nedenlerle belirli bir diizen iginde yapilammalarini saglamaktir.
Ornegin; bir cadde boyunca belirli bir yapi diizeni ve kat yiiksekligi
vermek gibi [[23 ].

Yapi1 bahce mesafeleri de yapi yofunlufunu sinmirlandirmaya ve

denetlemeye yoneliktir.

GlnUmiizde yapilanma kosgullarinin ne dlglde Saﬁllkll’ ve
bagarily vyapilanmalar ortaya cgikardifa tartigilabilir. imar
yinetmelikleri kente Ozginlestirilemedigi igin bitin kentler
benzermig gibi yapilasiyor. Kentler igin kente 8zel hazairlanan imar
planlariyla, biitiin kentleri bir tutan "tip yBnetmelik" arasinda

uyugmazliklar olmasi kaginilmazdair.

Ilhan Gulgeg ve Uzer Sarimano§lu tarafindan hazirlanan
yapilanma kogullarinin hesaplanmasinda kolaylik, dofruluk, esneklik
ve hiz saflamak igin VYEB-ABAK Tablolarima, bilgisayarla elde
edilerek kullamima sunulmugtur. Ek-A'dadir [jZB ]:

Konut alanlari dort grupta incelemmigtir.
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Ayni ingaat katsa-

dedisik

arsa kullanis kat-

yilari,
sayilara

Aymi yiikseklikte
bimalari, degdigik
arsa kullamig ve

[

Ayni arsa kullamisg
katsayisi, defigik

ingaat katsayilari

ingaat katsayilari

Ayni Arsa Uzerinde GCesitli Kullamis Sekilleri (8).

3.1,

SEKIL



3.1. MEVEUT KONUT ALANLARINDA YAPILANMA KOSULLARININ SAPTANMASI

1- Mevcut konut alanlarinda, parsel iizerinde imar durumlari
ile olugmug konut alanlaridir. Mevcut konut alanlarindaki
gelismeler ya yapilar arasinda bos kalan arsalarda yada mevcut
konutlarin vyikalarak vyani yﬁkselﬁilerek verine yenilerinin inga
edilmesi geklinde olur ['29 ]. Kentsel arazinin defjer artaga,
arazilerin asira bbliinmesine yol agmig ve yapilar kiiglk parseller
{izerinde yapllanmakia,51n1r1anm1§t1r. Yiikselerek, bahge iginde ev
niteliginden uzsklasan ve birbirine yaklagan yapilar arasinda kalan
alanlarin yeterli olmamasi nedeniyle de ortak kullamim alanlarinin
gelisememesi, vyilksek yapir ve nifus yojunlugu, parsel diizenin
geétirdigi manzara, ginesg, istenen  ve istenmeyen riizgara giire
ybnlenememe ve sonugta yollar boyunca uzanan monoton yapilar [:23:}.
Parsel boyutlarinin yetersiz olmasi ve parselden maksimum oranda
yararlanma diisiincesi ve tip ybnetmelik kararlari sonucunda mimari
tasarimlarin da tekdiize olmasina neden oluyor. Boylece giinimizde
yapilasmayl tayin eden en biyik etken parsel dizeni ve Tip Imar

Yonetmeligi kararlari olmaktadir.
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3.1.1. Yasal Durum:

3030 sayili Kanun Kapsami Disinda Kalan Belediyeler Tip Imar

Y6netmeligi alimnmagtair.
3.1.1.1. Tammlar, Arsa ve Yapilarla I1lgili Hikimler:

Tip Yonetmelik 13.maddesinde Yerlegik alani (Meskun alan); "Na-
zam Imar plam ile belirlenmis ve iskan edilmig alandir". Bigiminde

tanimlamigtar.
Yénetmeligin 16. maddesine gbre yapi diizenine ait tanimlar:

Parsel Cephesi: Parselin Uzerinde bulundugu yoldaki
cephedisidir. Ktge basina rastlayan parsellerde genig vyol
Uzerindeki kenar, parsel cephesidir. Iki yolun genisliklerinin esit

olmasi halinde dar kenar, parsel cephesidir.

Parsel Derinlifii: Parsel ©n cephe hatti ile arka cephe

hattimin en yakin noktasi arasindaki dik hattin ort. wzakligaidair.

Taban Alani : Yapinin parsele oturacak bolimiinin yatay
izdlslminde kaplayacafia alandair. Bahgede yapilan ~eklenti ve:

miigtemilat taban alani iginde sayilar.

Taban Alani Kat Sayisi: Taban alaninin imar parseli alamina

oranidir.

Yap1 Ingaat ‘Alani: Bodrumlarda iskan edilen katlarin % 50'si
ile asma kat, gekme kat ve gata aralari dahil iskani mimkin olan
bltin katlarin 1igikliklar giktiktan sonraki alanlari toplamadar.
Kapali gikmalar, agik ve kapali merdivenler ve yapiya mahreg veren

zemin kat digindaki agik koridorlar yapi ingaat alanina dahildir.

Agik gikmalar ve ig yilksekligi 1.B0 m.yi gegmeyen ve sadece
tesisatin gegirildigi tesisat galerileri ve katlara ve vyangin

merdivenleri ile migtemilat (geraj, kalorifer dairesi, kdmiirliik,
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kapici deiresi, sifinak, vb.) bu alana dahil defildir.

Isk&m1 miimkiin katlar ifadesi ile; konut, isyeri, edlence ve
dinlenme yerleri gibi ikamete, galigmaya ve eflenmeye tahsis edilmek

tizere yapilan katlar kastedilmektedir.

Ingaat Alani Kat Sayisi: Yap:i ingaat alanimin imar parseli

alanina oranaidir.

Yapyr yaklagma siniri: Planda ve yonetmelikte belirtilmisg olan

yapinin komgu parsellere en fazla yaklagabilecedi sinirdir.

-

Bina derinligi: Binamin &n cephe hatta ile arka cephe

hattinin en uzak noktasi arasindaki dik hattin uzakli@aidar.
Tabii Zemin: Arazinin hafredilmemis ve doldurulmamig halidir.

Bina Yakseklifii: Binanin kat aldifi noktadan sagak seviyesine
kadar olan mesafesidir. Imar plani ve vyonetmelikte @ngérilen

yilksekliktir.

Kat Yiiksekligii: Bimanin herhangi bir katinin digeme Ustiinden

bir istteki katinin digeme istine kadar olan mesafesidir.
Bodrum Kat: Zemin katin altindaki katlardir.
Zemin Kat: Imar plani ve ydnetmelikte 8ngéiriilen kat adedine

Normal Kat: Zemin ve bodrum katlarin diginda kalan kat veya

katlardar.

Ayrik Nizam: Higbir yanindan komgu binalara bitigik olmayan

yapi nizamidar.

Blok Nizam: Imar plami veya bu yinetmelik'te cephe uzunlugu,
derinligi ve vyiksekligi belirlemmis tek yapa: kitlesinin bir veya

birden fazla parsel lzerine cturdugu bahgeli yapi nizamidir.
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Bitigik Nizam: Bir veya birden fazla komsu parsellerdeki

binalara bitigik olan yapi nizamidar.
Yilksek Katli Bina: 10 kat veya daha yiiksek katli binadir.

Tip Imar ° Yénetmeliginin ‘parsel bilyiiklikleriyle ilgili
17.maddesinde; "Imar planminda gosterilen gegitli bilgelerde imar
plaml ile getirilmis férkll hiikiimler yoksa, yapilacak ifrazlarda,
elde edilecek yeni parsellérin asgari 8lglleri, arazi meyili, yol
durumu, mevcut yapilar v.b. mevkiin dzellikleri ile bu parsellerde
yapilmasi mimkiin olan yapilarin Blglileri ve ihtiyaglari da g8ziiniinde
tutularak tespit olunur. Su kadar ki; bu tespit sirasinda agaidaki

-

sartlar ihlal edilemez.
Parsel geniglikleri:

1) ikamet ve ticaret btilgelerinde:

a- 4 kata kadar (4 kat dahil) ingaata miisait yerlerde:

aa- Bitigik nizamda: (6.00) m.den,

ab- Blok baglarinda: Yan bahge mesafesi + (6.000) m.den,

ac- Ayrik nizamda: Yan bahce mesafeleri toplam: + (6.00) m.den,
az olamaz.

b- 9 kata kadar (9 kat dahil) ingaata miisait yerlerde:

ba-Bitigik nizamda: (9.00)m.den,

bb- Blok baglarinda: Yan bahge mesafesi + (5.00) m.den,

bc- Ayrik nizamda: Yan bahge mesafeleri toplami + (9.00)m.den, az
olamaz.

c- 10 veya daha fazla katli ingaata misait yerlerde:

ca- Bitisik nizamda: (12.00)m.den,

cb- Blok baglarinda: Yan bahge mesafesi + (12.00)m.den,

cc- Aylik nizamda: Yan bahge mesafeleri toplami + (12.00)m.den,

az olamaz.
Parsel derinlikleri:

1) Ikamet ve ticaret btlgelerinde:
a- On bahgesiz nizamda: (13.00)m.den,
b- On bahgeli nizamda: 0n bahge mesafesive (13.c0)m.den, az

olamaz",
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Bahge Mesafeleriyle Ilgili 18. maddesinde:

"1) On bahge mesafeleri: Iskan alanlarinda yapilacak binalarin
n bahge ve yol kenarina rastlayan bahge mesafeleri en az
(5.00)m.dir.

2) VYan bahge mesafeleri: &4 kata kadar (4 kat dahil) olan
binalarda yan bahge mesafeleri en az (3.00)m.dir. &4.kattan fazla

her kat igin yan bahge mesafeleri (0.50)m. arttirilar",

Taban Alani Kat Sayisiyla ilgili 26.maddesinde: "Ayrik yapa
nizamina tabi olan ve imar plani “ile Blglli ve emsal verilmemis

verlerde taban alani kat sayisi % 40':i hig bir sekilde gegemez".

Bina cepheleriyle ilgili 27. maddesinde: "Ayrik yapi nizamina
tabi olan vyerlerde vyapilacak yapilarin Msksinum bina cephesi
(30.00)m.dir. Ikili veya iigli blok yapilmasi gereken yerlerde, daha
uygun c¢idzim yollari bulmak maksadi ile bir kag dar parseli birlikte
miitalaa ederek o yer igin tesbit edilen yapi karakterine uyacak bir
tertipten uzaklagmamak iizere bina cepheleri toplami (30.00) m. olan
ikili veya Uglu bloklar tegkil etmeye belediye yetkilidir. Blok

yapr nizamina tabi olan yerlerde ise azami blok boyu (50,00)m.dir".

Bina Derinlikleriyle‘ilgili 28. maddesinde: "Bina derinlikleri
azami (40.00) m.yi gegmemek ve hig bir yerde arka bahge sinirina

(3.00)m.den fazla yaklagmamak sgarti ile;

)= L—(K+—g—) formiil ile hesaplanir.

Burada

J= Bina derinligi
L= Parsel derinligi
= On bahge mesafesi

H= Bina yikseklifini g@sterir.
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Ancak;

1) Formiiliin kullanilmasi sonucunda (10.00) m.den az gikan bina
derinlikleri, arka bahge mesafesi (2.00) m.den az olmamak Uzere

(10.00)m.ye gikartilabilir.

4) H/2 arka bashce mesafesini temin etmek sgarti ile bina

derinligini (40.00)m.ye gikarmaya belediye yetkilidir.

5) Ayrik yapr nizaminda, kiige bagindan bagka iki yol cephesi
bulunan parsellerde taban alani kat sayisi % 40 dahilinde kalmak

kaydiyla bina derinligi igin azami (40.00)m. gart: aranmaz".

Bina derinlikleriyle ilgili 29. maddesinde (12.18.1987 giin ve
19547 sayili R.G'de vyayimlanan VYdnetmelikle degigiklik): imar
planlarinda kat adetleri veya bina yilkseklikleri belirtilmemig
yerlerde bina yiikseklikleri ve bunlara tekabiil eden kat adetleri

miktarlari agmamak Uzere belirtilmigtir.

3.1.2. 3030 Sayila Kanun Kapsami Disinda Kalan Belediyeler Tip Imar

vénetmeligi Uzerinde Inceleme:

Tip Imar Yonetmeligine gére minimum parsel boyutlari alanlari,
bina derinlikleri, vapi ve nUfus vyodunluklari; ‘bitigik/ayrik
nizamda, @n bahgeli/tn bahgesiz ve farkli kat yiiksekliklerine giire

incelenmistir.
3.1.2.1. Parsel Boyutlari ve Bina Derinliklerinin Incelenmesi:

TABLO: 3.2. L.Kata Kadar (4. Kat Dahil) Ingsata Misait ikamet ve
Ticaret Bitilgelerinde Parsel Boyutlar:.

On Bahgeli  On Bahgesiz
(m?) (m?)

Bitigik Nizam 6 x 18 6 x 13

Ayrik Nizam 12 x 18 12 x 13
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Ayrik/bitigik nizam, tnbahgeli ve &4 katli

1=18-(5+1% )=7.00 m
2

Ayrik/bitisik nizam, Snbahgesiz ve & katli

1=13-(0+32)= 7.00 m.
2 -

Bitigik/ayrik nizam, ©n bahgeli/din bahcesiz ve &4 katli bir
vapinin bina derinligi, yonetmeligin 2B8.maddesindeki formiile gire
hesaplandifinda; 7.00 m. gikiyor. Yine ayni maddeye gtre 10.00
m.den az gikan bina derinlikleri; arka bahge mesafesi 2.00m.den az
olmamak tzere 0.0 m.ye gikartilabilir. Bina derinligini 10.00 m.ye
gikartabilmek igin arka bahge mesafesinden gerekli olan 3.00 m.

alindiginda, arka bahge mesafesi 3.00 m.ye iniyor.

TABLO: 3.3. 9.Kata Kadar (9.Kat Dahil) Ingaata Misait Ikamet ve
Ticaret Bilgelerinde Parsel Boyutlari.

On Bahgeli On Bahgesiz

(m) (m )
Bitisik Nizam 9 x 18 ’ 9 x 13

Ayrik Nizam 20 x 18 20 x 13
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Ayrik/Bitigik nizam, ©n bahgeli ve 9 katla
1=18-(5+27/2=-0,50 m.
Ayrik/Bitigik nizam, ©n bahgesiz ve 9 katli

1=13-(0+2L)= 0.50 m. .
2

Bir @ncekinde oldufu gibi binma derinligi yeterli degil. Bu
durumda arka bahge mesafesinden bina derinligini 10.00 m.ye

gikartabilmek igin 10.50 m. almak gerekecek, arka bahge mesafesi de

3.00 m.ye inecektir.

TABLD: 3.4. 10 Kat Veya Daha Fazla Katli ingaata Misait Ikamet Veya
Ticaret Btlgelerinde (Burada 12 Kat Alinmigtir.)

On Bahgeli On Bahgesiz

(m) (m)
Bitigik Nizam 12 x 18 12 x 13
Ayrik Nizam 23 x 18 23 x 13

Ayrik/Bitigik Nizam, On Bahgeli ve 12 Katla

1:18-(5+38)-5.00 m.
2

Ayrik/Bitigik nizam, ©n bahgesiz ve 12 katli

1=13-(5+22 )--5.00 m.
2

Oncekilerde olduju gibi burada da bina derinlifi yeterli degil-

dir. Bu durumda arka bahge mesafesinden bina derinligini 10.00 m.ye
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gikartabilmek igin 15.00 m. almak gerekecek, arka bahge mesafesi de

3.00 m.ye imecektir.

Binalarin kat vyilksekliklerini ve arka bahge mesafelerinin de
yalnizeca 3.00 m. oldugu dislinilirse, minimum parsel boyutlarinin

vetersizligi gok agik olarak gbziikmektedir.
3.1.2.2. Taban Alam Kat Sayaisima (TAKS) Incelermesi:

TABLO: 3.5. 4 Kata Kadar (4,Kat Dahil) Ingaata Misait Ikamet ve Ti-
caret Bolgelerinde (Yapi Taban Alani 60.00 m?dir.)

(m?) ~ (m?) _Taks _ Taks
Onbahgeli Unbahgesiz Onbahgeli Onbahgesiz

Bitisik Nizam 108 78 0.56 0.77

Ayrik Nizam 216 156 D.28 D.38

TABLO: 3.6. 9 Kata kadar (9.Kat Dahil) Ingaata Misait Ikamet
ve Ticaret Btilgelerinde (Yapa Taban Alami 90.00

mé'dir.)
 (m?) _(m?)  Taks  Taks
Dnb?hgeli Onbahgesiz Onbahgeli Onbahgesiz
Bitigik Nizam 162 117 0.56 0.77
Ayrik Nizam 252 182 0.25 0.35

TABLO: 3.7. 10 Veya Daha Fazla Katlia Ingaata Miisait Ikamet ve
Ticaret Bilgelerinde (Burada 12 Kat Alimmigtir. VYapi
Taban Alami 120.00 m? dir.

Bitigik N. 216 156 0.56 0.77

Ayrik Nizam 474 299 D.26 0.36
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Bitisik nizamda taks deferleri oldukga yiksektir., 12 katta taks
deferinin ayrik nizamda diigmis olmasinin nedeni &4 kattan sonraki her

kat igin yan bahge mesafelerinin 0.50 m artirilmasidir.

3.1.2.3. Net Niifus Yofjunlujunun Incelermesi (ailedeki kigi sayisi 5
alinmigtir.)

TABLO: 3.8. & Kat Icin Net Niifus Yogunluk Incelemesi (1 Katta 1 Daire)

finbahgeli Onbahgesiz
kigi/ha kigi/ha
Bitisik 1852 2564
Nizam
Ayrik 926 1282
Nizam

TABLO: 3.9. 9 Kat Igin Net Nifus Yogjunluk Incelemesi (1 Katta 1 Daire)

B 2778 3846

A 1258 1731

TABLO: 3.10. 12 Kat Igin Net Niifus Yogunluk Incelemesi (1 Katta 1 Daire)

B 2778 3846

A 1449 2007

Tablolardan da goriildiil gibi net nifus yofunluklari oldukga
fazladir. VYapilarin bitisik nizam olmasi halinde yojunluklar ayrik

nizama gtre daha fazladair,

3.1.3. Yapilamma Kosullarinin Uygulammasinda Sorunlar
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3.1.3.1. Yapilarin Birbirlerine Gire Konumlari:

J L \ _J

)/ 83 (-
. f&f;‘)p
2]
Y A N /L

) OLGEK 171000 )

~

Yapa taban alami : 99 m?
Parsel alani : 330 m?

Yapi taban alanlari toplami : 990 m?

Agik alanlar toplami : 2310 m?
Taks : 0.30

Kaks :1.20
YoZunluk : 606 kigi/ha.

SEKIL: 3.2. Vapilarin Birbirlerine Gére Kenumlari.

Sekil 3.2'deki 2310 m? 1lik agik alan ortak kullanmimlar igin
dejerlendirilemiyor. 9x11 m2lik kitleler yol boyunca monoton bir
gekilde &4 katla diziliyor. Arka bahge mesafeleri 75x12 m'lik bir
koridor, yan bahge mesafeleri 44x6 m'lik bir bagka koridor ortak
kullanmaimlar igin kullanilmasi gig oclugturuyor. Imar plam
degisikligi ile kat artirimina gidildiginde bu defa gilineslenme

agisindan plumsuzluk S8z konusu olabilecektir.

Giineg 1sifindan yararlanmak amagiyla Japonya, ABD, Ispanya,
Misar gibi Ulkelerde vyapa yilkseldikge terasli yapilabilmesi
uygulanmaktadir. Bdylece binalar yikseldikge birbirlerinin glnesini
kesmeyecektir [[30]. Sekil-3.3.



Pl

>

N 15 D7

SEKIL: 3.3. Giineglenmeye Gore Yapllarln Yikselmesi. (30)
3.1.3.2. Taks (Jygulamasi:

Ankara Imar VYonetmeliginde, taban alami; "Isikliklar ve
gcikmalar harig, binanin yatay izdiglminin arsa zemininde kapladifi
alandir." glarak tamimlanmiyor. Bu tamima giire; ©zellikle emsal
uygulamasi yapilan alanlarda, zemin katlari bogaltmak, arkad

yaparak mimari gelenefimize uygun bir yapi yapmak mantikli gelmiyor.

[30] .

% g /
Yapr izdiigimi altmda kalan bu agik alan

Yapinin zemine Ankara imar Yonetmeli§i'ne gore taban
oturan alamt  alanina sayilmakla, yani kapali 3lan kabul
edilmektedir.

SEKiL: 3.4. Ankara Imar VYonetmelifine Giére Taks Uygulamasi
- (3D). '

Bu arkadli alan tzellikle ticaret afjarlikli alanlarda yaya

kullaniminda kullanilabilir, Tip Imar Yénetmelijinde ise, taban
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alani; "Yapainin parsele oturacak bdldminidn yatay izdigiiminde
kaplayacagil alandair." g eklinde tanimlaniyor. Bu durumda bir
geligki oluyor. Tip imar vyonetmelidini uygulayan bir sehirde
arkadli bir yapi yapmak mimkinken,, Ankara'da bu durum farkli olarak

anlagiliyor.
3.1.3.3. Kaks Uygulamasi:

Kaks yapa hacmini sinirlayarak dogrudan yapilarin
bigimlenmesine karigmiyor. Fakat taks-kaks simirlamasi bunu
engelleyebiliyor. Kaks'in 0.75 oldugu ve vyiksekligin 3 kat
verildigini kabul edersek; efer taks verilmemigse, $ekil-3.5'deki

gibi iki katli bir bina yapilabilir.

h: 2 kat EE-—

E(Kaks)=0,75 h= 3 kat
0,50 1.katin taban alani

Taks: 0,75
D,25 2.katin taban alani
SEKIL: 3.5. Taks Sinirlamasiz SEKIL: 3.6. Taks Simirlamasi
Kaks Uygulamasi. Ile Kaks Uygula-

masl.

Fakat taks wverilmigse, bu durumda taks 0,25 oluyor. Bu
durumda 0.25 taksla ig katli bir bina yapilmasi zorunlu oluyor.
Jekil-3.6.

3.1.3.4. Topofrafik Durum:

5

on
3 cepheden 5 kat
2 .

arka 1
cepheden § kal g N

[ B I

SEKIL: 3.7. Topografyadan Kat Kazanma.
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Yapinin konumlandirilmasinda kotu esas alimar.

yol
(Yonetmelife giire) EJimli alanlarda, efer imar planinda plan notu
. olarak "efimden kat kazanilmaz" seklinde belirtilmemisse fazladan
Bu

da efimli alanlarda planlanandan gok niifus demektir ki teknik ve

kat kazanilmakta, gerek yapr gerekse niifus yofunlufu artmakta.

sosyal altyapi ve donatimlar yetersiz kalacaktir (Sekil-3.7).
3.1.3.5. Yap1 Derinligi:

Ankara Imar VYonetmelifinde ayrik nizamda bina derinlifi max.
22.00 m, Bursa Yonetmeliinde ise 20.00 m.dir. Bu maddenin amaci
yojunlugu ve arka bahge mesafesini kontrol etmektir. Ancak parsel
derinliginin fazla oldufju ve emsal uygulamasi yapilan alanlarda
bu

Tip Imar Vonetmelikte max.

veya ada dlgefindeki uygulamalarda

tartigilir (Sekil-3.8) [30].
derinligi 40.00 m.dir.

kosulun gereklilifi

bina

T
A
v
I

Cikma”’
Derinlik: 22m.
SIS L

" Oluyor

.

Derinfik —

+
4+ -

G

D

!E':)"V
" l¢ bahge

2
3

Olmuyor

71,
8]

/1
| Derintik >2my

SEKIL: 3.8. Yapi Derinlidi Uygulamalari (30).

3.1.4. Ornek Plan Incelemeleri:

3.1.4.1. Tegekkiil Etmis Yap1 Adalarinda Daha Onceki Plan ve Mevzuata
Ornek:

Ornege gtre yapllmlg‘binalar varsa ve bunlarda 3m arka bahge
mesafesi birakilmis ise, yeni yapilacak binalarda da bu mesafeye
uyulmasa mimkiin olarak gordliyor. Burada bu uygulamay:l yapmakla Tip

Yénetmeligin 3. maddesinde; "Imar planlarinda agiklanmamis ve bu

yonetmelikte de yer almamig hususlarda lizum ve ihtiyaca ve civarin
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_ karakterine gBre uygulanacak gekli takdire Belediye yetkilidir."
'hﬂkmﬁne dayanilarak Sekil-3.9'daki dokuz Imar parselinden altisimin
vapilasmig oldudu dUgUhUlerek, dijer uUg parselde de arka bahge
mesafelerinin 3m. olmasi uygun gdriillyor [3i]. Bu madde, daha
tnceki yamlig uygulamalarain devamina neden olacak gekilde
yorumlanmamaliyda. Ornedin; bahéeli diizende bir doku olugmusg
olsaydi ve bog parsel yada adalar mevcut olsaydi, bahgeli dizenin

devaminin saglanmasi geklinde anlagilmaliydi.
(10=2)

O

10°° 3m. ARKA BAMCE

i

(3)

3m.
ARKA BAHGE

7

o

SEKIL: 3.9. Tip Imar Yonetmeligi 3.Madde Uygulamasi (31).

3.1.4.2. Afyon-Tinaztepe Uygulama Imar Plani:

Sekil-3.10, da gdrildidd gibi mevecut vyapilasmanin oldudu
merkeze yakin bBlgede bitisik nizam, iki kat verilmig. Bagka bir
sey getirilmeyerek, uygulamé yonetmelife birakilmis. Biylk vyap1
adalarinda, % 35'lerin alinmadifi giriiliyor. Mevcut baza binalarin
tn bahgesiz konumlandirildidi da goriliiyor. Bu durumda Belediye,
Tip Yonetmeligin 3. maddesine dayanarak difer yeni binalarin da @n

bahgesiz konumlandirilmasina izin verebilecektir. Ayrica imar plam
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raporunda; mevcut ve dneri konut alanlarinin yogunludu 100-120
kigi/ha olacak sgekilde planlandigi belirtiliyor, fakat vyapilan
yogunluk hesabi sonucunda Sekil-3.10'daki bitisik nizam iki kat
verilen yapi adasinda yofunluk 400 kisi/ha olarak bulunmugstur. Bu
hesapta taks 0.40 olarak alinmigtir. Gordldigi gibi plan raporunda
belirtilen  yofunlukla, imar  plamindaki  yodunluk  birbirini

tutmamaktadir.

3.1.4.3. Bergama Kenti Eski ve Yeni Dokusu:

oekil-3.11'de Bergema kentinin eski dokusu ve nlan ile

getirilen yeni doku giriiliiyor |§3]. Eski ve yeni dokunun birbiriyle
hig ilgisinin kalmadifi agikga gériililyor. Bugiin bir gok sehrimiz
imar planlari ve tip yBnetmelik sonucunda Bergame' dan farkli bir

durumda degildir.



Bergama kasabass doku araghirmasi, Fski Rum mlullesl (Uncamt mahanul .B—rgﬂmli.
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Bergama kasabasinds son imar kosullanna gbre ortaya ctkan
mevcut doku fle illgkis{ bulunmiyan yerlesme dilzenf.

Yerlesme yemas: daha Snce gorolen dokalirdaki uraklerden fackl; bahgell meskenler dii-

inde ve k imizce ¢ok of dur, Bu ditzen B b mevcut imar plani

ve bunun tamamlayicis olan Imar Kanunu ve Imar Talimat inin bir dur. Aym di-

zen, imar plan son 20 yil iginde doguda (Van, Elang) veya gineyde (Anialya, Alanya, Manav-

gat) yapilmus yerlesmelerden cok farkl Qedildir. Baska bir deyimle Bal: ddnyasindan gok genel

anlamda alinan bir yerleyme dizeni sehirlerimizi sarmg, ancak bu dizenin uygun olabilecedi

iklim bdlgelerinde bile parsel ve kitle konumlan ile parse! ve i¢ binye veya yerlesmedeki diger
Szellikler arastn!mamustir, Sophesiz bu,

Irfan Bayhan, SEHIR PLANLAMASI (124)
1969, {stanbul

SEKIL: 3.11. Bergams Kentinin Eski ve Yeni Dokusu (33).
2. GELIQE KONUT ALANLARINDA YAPILANMA KOSULLARININ SAPTANMASI.

Kentin gelisme alanlar: ve sanmirlari saptanirken nifus = ve
diger demografik verilerle planlama siresi igin gerekli olan
buyiikliigii niifus projeksiyonlari vyardimiyla hesaplanar. Fiziksel
verilerin degerlendirilmesi ve geligmeyi sinirlandirici: elemanlarin
saptanmasiyla vyerlegme igin wuygun alanlar ve geligme vyo&nleri
belirlenmelidir. En ekonomik yerlegme alanlarinin segilmesi, §ehrin'
dogal ve kiiltlirel, tarihi kaynaklari ve gehre karakter veren

fzellikleri en iyi gekilde degerlendirerek Ust diizeydeki planlama
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kararlarini da dikkate alarak planlameaya gidilmelidir |3&4f.
3.2.1. Yasal Durum:

3030 Saylil Kanun Kapsami Disinda Kalan Belediyeler Tip imar
Yonetmelifinin 13.maddesinde Gelisme (Inkigaf) alani; "Nazim Imar
Planinda kentin gelismesine ayrilms olan alindir." bigiminde
tanimlanmistir. VYasada ya da ybnetmelik'te gelisme alanlari igin
bagka bir hiiklim yoktur, Meskun alanlar igin getirilen hikiimler

geligme alanlari igin de gegerlidir.

3.2.2. Afyon-Tinaztepe Uygulama Imar Plani:

Afyon-Tinaztepe - 1/1000 Uygulama“ Imar Planinda; gelisme
alaminda, karsilikli yapi adalarinda farkl:i yofunluklar getirilmisg.
Yapy adalarindan birinde taks 0.25 iken, diferinde taks verilmemig.
Minimum parsel boyutlari verilmemis bu durumda yinetmelige
bagvurulacak, taks verilmeyen yapi adalarinda tip yﬁnetmeli@é gire
taks 0.40 olarak belirlenecektir. Parsel boyutlari 1ise vyine
ybnetmelife gtire ya gok kiiglk bir yapi ortaya gikabilecektir. Bu
uygulama planinda, yapilanma kogullariyla ilgili fazla ayrintiya
girilmemig, dolayisiyla vyBnetmelik hikimleri _uygulana;aglndan

kigsiliksiz, monoton bir yapilasmaya neden olunacaktir.

Plan notlarinda, Deprem ve TEK VYonetmelifi hilkiimlerine
uyulacaktir deniyor. Sanki bunlarin plan notu olarak verilmemesi
halinde uygulanmasi gerekli defil gibi bir sonuca varilabilir,

Sekil-3.12'de Afyon-Tinaztepe plan trnefi verilmigtir.
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3.3. TOPLU KONUT ALANLARINDA YAPILANMA KBSULLARININ SAPTANMASI:

Genel olarak gehirsel alanlardaki yapilagmanin % 50'si ile %
70'inin iskan amagli oldufu digliniiliirse, bu alanlardaki defigimin
gehir dokusunda olugturacafil etkiler agiktair. Bu nredenle konut
ihtiyéc1n1n konutla birlikte konut gevresininde ele alindifa ve
nifusla orantili olarak getirilen sosyal ve teknik alt yapi ve
donatimlarla birlikte ele alinarak toplu yerlegmelerle kargilanmasi
iyi bir §éhirsel doku ve geligme igin gereklidir. Bugiin
sanayilegme ve gehirlesmenin sonﬁcunda sehirsel yerlegmeler de konut
ihtivyaca ve konut sorunlar:i artmis ve bunlara g@iziim olarak en az bir
ilkokul yerlegme birimi biiyUkliglinde olan yerlegme iUniteleri fikri
benimsermigtir. Bu alanlarin gﬁnldk ihtiyaglar bakimindan kendi
kendine yeterli ve tekrarlanan birimlerden olugmasi i%kesidir.
Nifusu {lkeden uUlkeye defismekle beraber uygulamada geﬁéllﬂdg 6000~
12000 kisi arasinda yoﬁunlagmaktadlr. Dedigik Ulkelerde, toplumun
yoksul kesimlerinmin oturdufiu y&relerde yapilan inclemelerde ortak
sorunlar gercevesinde sosyal dayanigmanin, gruplasma bilincinin bu
ybrelerde g¢ok ileri dlizeyde gelistigini ortaya koymaktadar.
Aragtirma ve gtizlemler sonucu ortaya gikan bu sonug, komguluk birimi
yaklagiminin &zellikle geligmekte olan iilkelerde kirdan kente gig
eden niifusun §ehirqhayat1na daha gabuk ve kolay uyum saflayabilecek
bir arag olabilecegini gtstermektedir. Bu gbriig hem 2985 Sayili
Toplu Konut Kanumun da benimsenmistir hem de Istanbul Imar
Yonetmelifinde enalt niifus birimi olan 0-5000 niifus bir ilkokulun

hizmet ettigi birim plarak verilmistir.

Ancak, Tirkiye'de demografik ve sosyal yapi, sehirlegmig niifus
ile yeni sehirlegmekde olan niifus igin farklidir. Bu yiizden ilkokul

verlegme iinitesindeki niifus bilyilikliginde de farklilagma olmalidir.

Planlama ilkeleri y@ninden komguluk biriminin;

- Transit trafikten arindirilmig olmasi,

- Mimkiin oldugu kadar ¢ok, ihtiyaglarinin Unite iginde
sajlanmasa, '

- Dis etkiler ve giirtiltlden korunmug olmasi gereklidir.
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Belirli bir alanda, alan ve niifus sabit kalarak konut tip ve
tiirlerinin farkli dizenlemeleriyle ve defigik kat vyiikseklikleri
kullanilarak farkli yofunluklar ve diizenler elde edilebilir. VYa da
farkly tip ve tiir konutlar, farkli kat yilkseklikleri: kullanilarak
gegitlilik saflanabilir. Bunlarla ilgili Sekil-3.13, S5ekil-3.14,
Sekil-3.15'lerde @rnekler gdriiliiyor [ 35 ].
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SEKiL: 3.13. 2 Katli Sira Evlerle Yerlesme Diizeni (35)
Genel alan : 4,5 H Ikamet yodg. 1 774-3.3=234
Sira ev sayisi : 172 mesken Mesken alanmi : 65m?X2 kat = 130m?
Aile biiyikldgy : 4,5 kisi Yol. otopark 1,2 H
Niifus D77k kisi _-Parseller topl. : 338 H

Faydalanma A. : % 68 (0.68)



-B6-

SEKIL: 3.14. &4 Katli Bloklar Ile Yerlegme Dizeni (35)
Genel alan : 4,5 H Ikamet yog. : 311 kigi/H (237)
Daire Sayis : 172 Daire alam : 130 m?
Aile : 4,5 kisi Yol, otopark ve
Nufus 77k Yegil alanlar : 2,3 H

Yerlegme yod. : 172 kigi/H Faydalanma A. : 110 % (1.1)
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SEKIL: 3.15 B Katli Bloklarla Yerlegsme Dizeni

Genel alan
Daire sayisi
Aile

Nifus

Yerlegme yog.

4,5 H

: 172

: 4,5 kisi

: 774 kisi

: 172 kisi/H

ikamet yod.
Daire alam:
Yol,otopark ve
Yegil alanlar
FA

(35)

: 600 kisi/H (262)
: 130 m?

: 3.25 H
: % 180 (1.8)
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3.3.1. Yasal Durum:

2.3.1984 Tarih ve 2985 Sayili Toplu Konut Kanunu, toplu konut
alanlarinin tespiti, bu alanlarda kadastro galaisgmalari ve imar
planlarinin yapilmasindan bahsediyor. 2985 Sayili Toplu Konut
Kanununa dayali olarak gikarilmis olan Toplu Konut Uygulama

Ytnetmelifi, toplu konut alanlarinin tespitinde;
Kamunun bagvurusu halinde;

1- Kentin konut ihtiyaci, alanmin alt yapa durumuyla benzeri
hususlar dikkate alinarak, belediyelerle isgbirlifi vyapialarak
Valiliklerce, (Bu alanlar, b;deli fondan kargilanarak
kamulagtirilacaksa, bu durumda Vali Toplu Konut ve Kamu Ortakliga

Idaresinin girliglinii almak zorundadir.)
2- Toplu Konut yapaimcilarinin talepleri ldzerine ise;

a) VYerlesme yerinin nazim imar plani ve uygulama imar plam
sinirlari iginde olmasi halinde, en az 100 konutun sigacafa,
milkiyetinin tamami toplu konut vyapimcilarina ait olmak Ulzere,

mistakil bir yapa adasindan,

b) VYerlegme yerinin plan sinirlari disinda olmasi halinde,
milkiyetinin tamami toplu konut yapimcilarina ait olmak {zere 1000

Konut alanindan,

kligilk olamaz. Konut yapimcilari kendi milkiyetlerindeki alanlarin
toplu konut alani olarak saptanmasini Valilikten isteyebilirler.
Ulkemizde gergek veva tiizel kigiler adina toplu konut alam
kamulagtirilmasi sz konusu degildir. Ancak, Arsa 0Ofisi Gerel
MUdUrligld kamulagtirmayi yapip, sonra bu alami konut yapimcilarina
satabilir. Bu toplu konut alanlarinin malikleri bu alanin imar
planlarini, mevzi imar plani olarak yaptirirlar. Bu alanlarda imar
uygulamasina gegmek igin kanuni ifraz islemine gerek olmadigi, 3194
Séylll imar Kanunu gerefidir. Bu alanlar planlanirken, teknik ve
sosyal alt vyapilar, imar planlarinin  yapimi ile  ilgili

yonetmelikteki standartlara uygun olarak ayrilacaktir.
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Toplu konut alanlari, belediyelerle anlagmak suretiyle ve varsa
konut yapimcilarinin talepleri de -deferlendirilerek saptamir. Bu
alanlarin gerekirse toplu konut ve kamu ortaklifis idaresi ile Arsa
Ofisi Genel MudUrlago arasinda yvapilacak bir protokolle
kamulagtirilar. Imar planlara ve alt vyapilari toplu konut
fonundan &denerek yaptirilir. Ve ingaata hazair bir bigimde konut

yapamcilarina konut yapmak koguluyla satilar.

3.3.2. {irnekler:
3.3.2.1. Batikent Toplu Konut Yerlegmesi:

Batikent alanminda kredili kondtlar ve derli konutlar olmak
lUzere 2 tiUr konut alami tasarlanmaistar.
Gundiizkondular, genelde digilk yofunluklu konut alanlaradir.
Yojunluklari net 350 kigi/h.dir. 1 veya 2 katli ve bitigik nizam
olarak diginiilmislerdir. Bu konut cgevrelerinde parsel sistemi
kullanilacaktar. Ortak servis alanlari olugturulacafindan ve
ileride spekiilasyonlari #nlemek amaciyla parsel biyiklikleri kigilk
tutulmustur. Giindiizkondu parsel biiyiiklikleri daha sonra irdelemek
tizere 120-150 m? arasinda digiiniilmiigtiir.
Diusiik yofunmluk derli konut alanlari nazim planda Kuzey, Kuzeydogu-
Dofu ve Giineydofu da yer almaktadir. (Bu dailim Jeolojik raporlar
gzonline alinmarak yapilmistar.) '
Kredili konutlar, kredi ‘kurumlarlndan yararlanacak Uyelerden
olugacak kooperatiflere ayralmigtir. Ancak 1/1000 8lgekli vygulama
planlari hazirlanirken olugacak kooperatiflerin egilimlerine gore
diglik yofunluk alanlarinda da kredili konutlar digtinilebilecektir.
Kredili konutlar ada bazinda coziilecek, adalar kooperatiflerin
milkiyetinde, konutlar dyelerin milkiyetinde olacaktir. Kredili
konutlarin yerlesecekleri yofunluk b#liimleri, 530 kigsi/ha. olan orta

yodunluk ve 695 kigi/ha. olan yiksek yojunluktur.

Vilksek yogunluk alanlari Batikent merkezi gevresinde
konumlandirailmistar. Orta yodunluk alanlariysa diglk ve vyiksek
yogunluk arasinda yer almistir. Alanin Kuzey-Bati yoininde yer alan
yaklasik 200 hektarlik 775 sayili yaéaya gire kamulagtirilan alanda

genellikle orta yodunluk alanlari olusturulmusgtur.
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Batikent merkezinde 1 ve 2. katlar ticaret, biiro kullanimlarina
ayrilmig bunlaran Ustlerindeki katlardaysa merkezi &li bir merkez
olmaktan kurtarmak igin konut Snerisi getirilmigtir. 50 hektarlik
toplam ticaret alanlarinin 30 hektarinda bdyle bir uygulamaya
gidilmig ve 10500 kisi de bu alanlara vyerlegtirilmigtir. Alt
merkezler gevresinde kendi bﬁlgesei yogunlugunu bozmayacak bigimde
yiksek katli konutlar yerlegtirilecektir. Alanda yer alan difer bir
yojunluk bélgesi Kuzeyde kamulagtirma simiri  diginda kalan bant
halinde bag, bshge nizami verilen bolgedir. Bu alanin plan sinirl
igine alinmasindaki amag kuzeydeki denetimsiz ve diizensiz konut
geligmesinin tehlikeli olacada ve belirli bir karar getirilerek
bunun &nlenebilecedidir. Dolayisiyla mevcut milkiyet biyiiklikleri
irdelenerek en az parsel biyikligl 2000 m* olarak belirlenmis ve
blgede 25 kigi/ha. yofunluk verilmistir. Boiylece alandaki tarimsal
kullanig devam edebilecefi gibi, Batikent'ten dolay:r buralarda

dojacak agiri fiat artislari bir 8lglde engellenmig olacaktir.

Ada iginde her konut igin 10 m? yesil alan ayrilacak, (Ada igi
yesil alanlar, min. 600 m?'lik parcalar halinde diizenlenecektir.)
Bu alanlar, vyollar tahsisi vyapilan kooperatifler tarafindan
gérgeklégtirilecektir. Bu alanlar bagka amégla kullanilamaz ve

dizenlemesi vyapilmadan iskan ruhsati verilemez.

.....

Ada Blceginde bahge diizenlenmesi (2 m'ye kadar yapilacak kazi ve

dolgular) ile ilgili teklifleri kabule imar midirlUgi yetkilidir.

Bimalar plandaki yollardan veya ada iginde dizenlenecek

yollardan mahreg alabilirler.

Yiksek, orta ve az yofun konut adalarinda ihtiyag duyuldudunda
parsel miisterek kenarinda bahge duvari ve hig bir tesis yapilmamak,
bahge tanziminde ada gapinda bitinlik saglamak kosuluyla en fazla
g parsel yer alacak gekilde ifraz yapilabilir. Ancak, bir vap:i
adasina birden fazla kooperatife tahsis edilmesi halinde kooperatif

sayisina gdre:
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A Isaretli adalarda MAKS. T.A.K.S5. 0.17 den bilyiik olamaz
MAKS. K.A.K.5. 1.79 " " n

B Isaretli adalarda MAKS. T.A.K.S. 0.26 dan blyikk olamaz
MAKS. K.A.K.5. 1.30 " " "

C Isaretli adalarda MAKS. T.A.K.S. 0.20 den blyilik olma
MAKS. K.A.K.S. 1.00 dan bilyiik olamaz

D Isaretli adalarda MAKS. T.A.K.S. 0.35 den bliylik olamaz
MAKS. T.A.K.S. 0.70 den bilyik olamaz.

-

(Dubleks tek aile) ydnetmelige gtre gekme verilecektir.

E Isaretli adalarda MAKS. T.A.K.S. 0.25 den blyuk olamaz
MAKS. K.A.K.S5. 1.20 " n "

Bu slanlar ticaret Ustl konut alamlaradar.

11k iki kat ticaret UstU kornut olacaktir.

F Isaretli adalarda MAKS. T.A.K.S. 0.20 den bilylik olamaz.
MAKS. K.A.K.S. 1.30 " ® Kl

G Isaretli adalarda E.0.90 olacaktir.

H Isaretli adalarda MAKS. T.A.K.S. 0.45 den biiyiik olamaz
MAKS. K.A.K.S. 0.90 dan " "

B.C.D.E.F.G.H. Adalarinda sagak seviyeleri 6.50 m (iki kat)
ile 24.50 m. (sekiz kat) arasinda yapilabilir.

Ada icinde kooperatiflerce ingsaat emsaline dshil edilmek
kosulu ile konut basina maks. D.50 m? ingaat alani ve maks. h=6.50

m.yi gegmemek Uzere sosyal merkez yapilabilir.
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Bir veya birkag parselin tahsis edildifi kooperatiflerde
yiksek ve orta yodunluktaki odalarda her 60 konutta, diger adalarda
40 konutta bir adet genel hizmetli yeri ayralacaktir. Bunlar ayri
ayri duglnilebilecedi gibi iskan esnasinda irtifak hakk tesis

edilmek sarti ile tamami bir arada yapalabilir.

Kitlelerin iki katli (dublex) olmasi ve ingaat alanina
katilmak sureti ile cati arasinin kullanilmasi halinde gati edimleri

% 40'a kadar gikabilir.

Belediye hizet alanlari, belediyeye ait ilretim tesisleri ile
biiro hizmetlerinin yapalariman yerlegecefii alanlardir. Ada halinde

birakilan bu alanlarda ada iginde otopark dizenlenmesi yapilacaktir.

Kiltdir veya edlence baglifyr altinda distinilen islevler
agafidaki gibidir.
Kiltiirel tesisler : Camii, kiitlphane, miize vh.

Edlence tesisleri : Sinema, tiyatro, kahvehane vh.

Derli konutlar arasinda yer alan (B.H.) Belediye hizmet alan-
larinda mahalle y&netimi, kahvehane gida maddeleri satis vb. gibi

kullaniglar yer alacaktir.

C.D.E.F.G.H.ve derli konut alanlarinda max K.A.K.S. degeri % 30'dan,
A ve B konut Adalarinda MAKS -KAKS. deferi % 30 dan fazla azalti-

lamaz [:36:]. Batikent toplu  konut verlegim plani Ek-B'de
gosterilmigtir.

Batikent toplu konut drnedi gerek donatimlarin dagilimz,

gerekse yap1 ve niifus yofunluklari agisindan iyi bir &rnek olarak
gbrinmektedir,
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3.3.2.2. of Yap1r Kooperatifi: °

Kooperatifin istekleri dogrultusunda geligtirilen mevzii
planda 3000 m?'lik bir alanda ve 60 iyelidir. Taks 0,70, kaks
3,50'dur, Bu alanin % 27'1ik bir kasmi olan B10 m?'lik alan yesil
alan olarak ayrilmistir. Konut yapim alani 1533 m?'dir. 5 katli 3

2 plan

blok olmasi digiUniliyor. Her katta ise brit alani 125'er m
L'er daire yapilacaktir. Kooperatifin kentsel kullanim ihtiyaglara,
yerin meveut imar plamina Ggok yakin olmasi nedeniyle mevcut imar
plani kararlari ile g8sterilen servislerden yararlammalari sz

konusudur. VYapi diizeni ayrik diizendir [ 37 ].

Bu toplu konut alami igin daha ilk yersegim agamasinda yanlig
adim atilaiyor. Birincisi, kent imar plani diginda kalmasina ragmen,
60 konutluktur. Net yoJunlufa baktifaimizda; 1957 kisi/ha, brit
yogunluk ise 1000 kigi/ha'dir. Bunlar oldukga yiksek deferlerdir.
Gevresindeki kirsal karaktere ters diisen bir yofunluktur. 810
m2'1ik yesil alan yaklagik B80x10 boyutuvla ince uwzun olmakta ve

ortak kullamim amaciyla kullanilmasi zordur (Sekil-3.16.).

Bu bBrnek toplu konut igin vyanlig kullanama &rnek olarak

gbriindyor.

3.3.2.3. S5 Yildiz 88 Konut Yapi Kooperatif (Ankara):

- Bu planda vyer ‘almayan hususlarda tip vyonetmelik hilkiimleri

uygulanar,

Gati arasinda ve meyilden dolayi(+ 0.00) kot aldifs nokta altinda

kazamilan iskana misait emsale dahil edilecektir. '

- Yapa yaklagma mesafeleri yolda 5 m, iki yapi arasi enaz 6 m'den az
olamaz. Ancak ada igi yerlesme diizeni uygun g8rilmeden ingaat
ruhsaty verilebilir. ‘

- Her parselde bir konut yer alabilir.

- Unite saylsi dedismemek kosulu ile parsel ¢lgefinde uygulama yapi~

labilir. Ancak minimum parsel 300 m?'den kiiciik olamaz verilmigtir

[38].
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Taks sinirlamasi koymak mimari tasarimda esneklife engeldir.
Ada iginde uygulamaya izin verilmesi . konutlarin gruplandirmalarina
imkan saflayacaklar. Parsel bBlgefiinde yapilacak uygulamalar igin
minimum parsel alaminin 300 m? olmasi ve bir parselde bir konut
garty ile bahgeli konutlarin olugmas: ve yofunlugun disgik
tutulmasiniy saglayacaktar. Donatim alanlari ve yegil alanlar
ayrilmig fakat bunlar merkezi konumda yerlegtirilmemislerdir. -

(Sekil~3.17'de Toplu konut yerlesmesi gtriilmektedir.
3.4. ISLAH KONUT ALANLARINDA YAPILANMA KODSULLARININ SAPTANMASI.

Tirkiye'de 1950'1i yillarda baglayan sanayilesme ve gehirleg-
menin etkisiyle, kirsal kesimden kentsel alanlara hizli bir giig bag-
lamigtir. Hizli niifus artisi ve gogler Szellikle biyik gehirlerde,
sosyal ve mekansal sorunlar yaratmigtir. Bu sorunlar bugiinde devam
etmektedir. Bu sorunlarin fizik mekandaki gistergesi gecekondu ola-

yidir.

Kentlerde mevecut iskan btilgesinde, artan nifusun kenut talebi
igin alan sinirlidir. Geligme alanlarinda ise milkiyetin Hzelde olma-
s1 nedeniyle arazi sahipliligi ve geligme btlgelerindeki yapilagma-
nin yiksek maliyeti kargisinda gogle gelen niifus plan disi alanlara
kaymigtir [ 39 ] .

Bu alanlar ; yofunluk, kent hizmetlerinden yararlanma yetersiz-
1igi, konduklari toprafin milkiyet durumu, estetik ve saflik kogulla-

r1 ytnlinden kentin diger kesimlerinden ayrilmaktadir [:24'].

Gecekondu kavrami, dilimize sanayile '‘meyle beraber girmisgtir.
Kent bilim Terimleri S586z1U§U'nde Gecekondu, 'Bayindirlik ve yapi kural-
larina aykiri olarak, gergek ya da tiizel, kamusal ve Bzel kisilerin
topraklar:i lzerine, toprak iyesinin isteng ve bilgisi disinda, onamsiz
‘olarak yapllan,fbarlnma gereksinmeleri devletge ve kent yonetimlerin-
ce kargilanamayan yoksul yada dargelirli ailelerin yagadifi barainak
tlrii "olarak tanimlaniyor. 775 sayili vyasaya gire ise "Imar ve yapi
iglerini diizenleyen mevzuata ve genel hilkUmlere bagli kalirmmaksizin,
kendisine ait olmayan arazi ve arsalar Uzerinde, sahibinin rizasi alin-

madan yapllan‘izinsiz yvapilardir" olarak tanimlanmigtir.
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TABLO: 3.11. 1950 Yillaranin Baginda Gecekondu:

Gecekondunun konut stoku igindeki payi % 4.8
Gecekondu niifusu 250,000
Kentli niifus igindeki yiizdesi % 4.7

TABLO: 3.12. 1982 Y1linda Gecekondu:

Gecekondunun toplam konut stoku igindeki paya % 22.0
Gecekondularain niifusu 6,120.000

Gecekondularin sayisi 1.250.000

Kentli niifus igindeki payi % 23.8

Ankara'da niifusun 9% 72.L'0
Istanbul'da % 51%i
Izmir'de % 42.0'sa

Goriildigli gibi gecekondu olgusu tzellikle biyik sehirlerimiz
icin giderek artan boyutlardadir. Zamanla gecekondu, sadece biyiik
kentleri defil, nifusu 100.000'i agan Anadolu'nun belli basli
kentlerinde de yaygin hale gelmigtir.

Baslangigta, Hazine ve gahis arazileri Uzerine kagak olarak
yvapilan gecekondular, dsha  sonra hisseli tapu yoluyla
yayginlagtirilmigtir. Istanbul metropoliindeki 2,6 milyon parselin %

60'1 hisseli parseldir.

TABLO: 3.13 1983 Yilinda Hisseli Alanlarin Diginda Gecekondularin:
Farkli Mulkiyet Tirleri ve BBlgelerdeki Dafilimi:

Bina Birimi
Tasfiye bBlgelerinde 2.208
Onleme bilgelerinde 2.271
Toprak dafitim alanlarinda 1.322
Sit bdlgelerinde 12,818
Ozel arsalarda 22.930
Kamu arsalarinda B8.631
Toplam 130.180

Ortalama iki kat ve 5 kisiden 1.301.820 niifus elde edilmektedir

[so0].
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3.4.1. Yasal Durum:

23.7.1587 Tarihli R.G.'de yayimlanan Yonetmelife géire, Islah
Imar Planlari; "Diizensiz ve safjliksiz bigimde olusmus vyapi
topluluklarinin veya yerlesme alanlarinan, sinirlari belli edilmek
suretiyle, mevcut durumuda dikkate allnarak, dengeli, diizenli ve
saglikly hale getirilhesi amaciyla, halihazar haritalar Uzerine

vapilan ve yapilanma gsartlarini da belirleyen imar planidir".

Islah Imar Planlarinmi 23.7.1987 Tarihli R.G.'de yayimlanan

Yonetmelide gore ikiye ayirabiliriz:

1- Belediye veya micavir alanlar iginde veya diginda mevcut

gecekondu alanlarinda ve hisseli arazilerde yapilacaktar.

2- a- Imar plani mevcut olup da, Uzeri imar planina ve
mevzuata aykiri yapilarla dolu olmasi nedeniyle bu planin uygulama

olanadi kalmadifi yerlerde de i1slah imar planlari yapilabilecektir.

2- b- Ayrica, Kanuni ifrazi yapilmamig, Gzel parselasyonu
bulunan ve bu Gzel parselasyonu deferlendirmelere giire, islah imar
plani imar plani olabilecek nitelikleri tasimadifiz belediye ya da

Valilikce belirlenen alanlarin da Islah Imar Planlari yapilabilir.
Islah Imar Planlari;

1- Islah Imar Planlari halihazir haritalar iizerine varsa

kadastral durum iglenerek gizilir.

2- Biilgenin vyerlegmeye misait olup olmadigini belirleyen

jeolojik rapor hazarlamir,

3- Kanun gerefince miracaati yapilmis olan binalar haritaya

iglenir.

k- Planlanacak alan igerisinde varsa Kanun kapsami disinda

kalan yapilar belirlenir.
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5- Planlanacak alanin kesin siniri belirlenir.

6- Yapi adalarinda yapilanma kosullari belirlenir. Ve yollar

tlglilendirilir.

7- Planlar mimkin oldugu kaﬁar fiili durum dikkate alinarak
vapilir. Ayrica, planlanacak alan iginde yerlegecek nifus gdzdniinde
bulundurularak gerekli sosyal ve teknik alt yapi ve donatimiar
safjlanar. Ancak, 3194 Sayili Kanunun Imar Plani yapma sartlari ve

- standartlari aranmaz.

8- Plan notlari ile ilgili lejand tahtasi hazirlanar.
9- Konut dig: arazi kullaniglari belirlenir.

10- Gizim teknifinde "Imar Plani Yapilmasi Ve Degisikliklerine

ARit Esaslari Dair Ydnetmelik" hiikiimlerine uyulur.

11- Islah Imar Planlarinda arsamin % 35'i kamu ortaklik ve

dizenleme payi olarak alinmir. Gerekirse hamur kurali vygulanir.

12- Kamu arazisi iizerindeki gecekondulara 400 m?'den fazla arazi

tahsis edilemez. Bina yiikseklikleri 12.50 metreyi gegemeze.

13- Cami, mescit, tlirbe gibi yerlerin sinirlari iginde kalan
vapilara tapu tahsis belgesi verilmez. Bu sinirlar disinda kalmakla
beraber tarihi veya mimari bir eserin butinligtne bozduBuna karar
verilen gecekondulara ve tapu tahsis belgesi verilmez. Bu alanlarda
kalan gecekondu sahiplerine bagka bir-yerden mistakil hisseli veya
kat milkiyeti esasina gdre hak verilir. Kadastral yol {zerine
vapilmig olan ve 1slah imar planmiyla korunmasi mimkin olmayan
gecekondu sahiplerine bagka @ir yerden yine; mistakil hisseli’veya

kat miilkiyeti esasina hak verilir.

3366 Sayili ve 18.5.1985 Tarihli Kanunla; 22.5.1986 Tarihli
3290 Sayilay wve 24,2.19B4 Tarihli 2981 Sayilai Kanunun bazi

maddelerinin dedistirilmesi hakkinda;



14~ Islah Imar Plani veya Kadastro planlariyla belirlenen
alanlarda tapu tahsis belgesi vyerine hak sahiplerine dogrudan

tapulari verilebilir.

15- Bulunduklari yerde korunamayan gecekondu sahiplerinden hak
sahibi sifati tagiyanlarina bir getekondu Bnleme bélgesi veya islah
bblgesinde veya yakin biilgelerde Islah Imar Planlari iginde meydana
gelen bogirimar parselleri mistakil, hisseli veya kat milkiyeti

esasina gire verilir. (3366 Sayili Kanun (18.8.1887 tarihli).

16-Islah Imar Planina konu olmayan hisseler araziler iizerinde
yapilmigs binalarin tapu haritalarina da veya kadastro planlaranda
mevcut olan ve tapuda tescili olmayarr kamu kullanimina gglk olan bir
yola cepbesi varsa hissedarlarin muvafakatlari aranmaks zin 11 Idare
Kurulu veya Belediye Encimen Kararina dayali olarak ifraz iglemleri

yapilir.

17- Islah Imar Plani sonucu bu kanun kapsaminda kalan
gecekondu hak sahiplerine yapilan tahsis iglemlerinden sonra arta
kalan belediye veya Valilife ait bog imar parselleri arsa bedeli
2942 Sayili Kamulastirma Kanuna goire tesbit edilerek 775 Sayala
gecekondu Kanunu uyarinca belirlenecek hak sahiplerine Valilik veya

Belediyelerce tahsis edilir.
3.4.2. Ornekler:

3.4.2.1. istanbul i1i, Eyip ilcesi, Esentepe, Silahtaraja, Sakarya
Mevki , Islah Uygulama Imar Plani:

12,15,20 m.lik tasait yollary boyunca 3 ve 4 kat, difer
alanlarda iki kat; blok ve ayrik dizende verilmig. Mevcut duruma
mimkiin  olduunca uyulmus. Yer yer bahge mesafeleri 3-4 m'ye
diglriilmis. Plan notlarinda, minimum bina cephesi 4 m'nin altina
diigmemek Uzere y@netmelikteki en klglk piyes 8lgilerini saflayacak
ve planda gizili blok geklini tarzda ifraz yapilabilecegi
belirtilmis. Bunun anlami su oluyor; B m'lik bir bina cephesi

nerilen bir binamin oturdufu parsel, & m'nin altina dismemek ve
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planda ¢izili blok geklini basmamak gartiyla iki tame bina haline
getirilebilir [ 417]. Bu 4xB=32 m?'lik bir bina da , beg kigilik

bir ailenin yasgayabilecedi anlamina geliyor.

Egimden bir kat kazanma hakki verilmig. Bu da iki kat verilen
bir binanmin ig, g kat verilenin ‘dirt, dort kat verilenin de bes

katli olacafix anlamina geliyor.

Yogunluk bakaimindan asgiri yiikld olan bu biilgede, donatimlar
ybnlinden de, imar planlarindaki standartlarin arammadifas bir islah

planiyla safliklagstirma olacef:r diginiilemez.

Sekil-3.18'de Islah Imar planindan bir orrek  kisim

verilmigtir,
43.4.2.2. Ayvall Serpmeevler Islah imar Plami:

Tim yapilar ayrik 3 kat olarak verilmigtir. Bina yaklagma
sinirlari yollara 5 m. komsu parsellere 3 m. olarak verilmigtir [ihZ ].
Plandan da goriilebilecedi gibi eski dokudan gok farkl:i bir doku
getirilmistir. Mevcut duruma dikkat edilmedidi agikga g&riliyor.
Emsal uygulamasi yapilmamig, bahge mesafeleri cgikartildiktan sonra
kalan bitin parsel alani konuta ayrilmigtir. Nifus yogunluguna
bakildiginda yapilan hesap sonucu net niifus yodunlugu 715 kigi/ha

olarak bulummugtur. Sekil-3.19'da bir Srnek kisim verilmigtir.

3.5. BiiLiM soNuCcU

Tdrkiye'de mevcut konut, gelisme konut, toplu konut ve islah
konut alanlarindaki planlamalardaen temel belirleyici Tip Imar
Ytnetmeligi kararlari olmaktadar. Tuirkiye gibi farkli iklim
8zelliklerinin g8rildugt bir Ulkede tek tip imar yonetmeligiyle
yapilanma kogullarinin belirlenmesi, benzer g@rlnimlerde yerlegmelere
neden olmaktadir. Buglinki parselasyon sistemi @zellikle mevcut ve
gelisme konut alanlarinda yollar boyunca uzanan benzer bloklara
neden olmaktadir. Toplu konut planlamalarinda ada igi uygulamalara
imkani varsa da benzer yapilasma devam edebilmektedir. 1Islah alam
planlamalarinda ise temel diislince, bu alanlari sagliklastirma adi

altinda vyasallastirma olmaktadar.



s 0§ - Arvas

( z7) 000L/L*Q Yo
INVId 8Vl HVTSI (VHVYNY) 43TAFINGHIS TR Z80esadr

¢ 9 5 A\ AR W\ Yl
‘0 X SO\ o

S e rr

o
. o °

Ooo

—

R
£\
0
.n.“.m [0}
T -
Jd (o]
nE
B- fo | .
chm- Q
ku.,.\ o .
.o )
£ . ke
s °
s (o]
o) [

i

\
—

i
H

J
~

S

5006
/
e
c09%
O\ %
L)
Ty

012




BOLUM 4. KORUMA ALANLARINDA YAPILANMA KOSULLARININ SAPTANMASI.

Tarihi kiiltlr ve gevre kente ﬁngnlUk kazandirmaktadir. Yogun
yapilagma getirilen tarihi gevrelerin, gok katli yeni yapilanmalarla
karakteri bozulmaktadir. Bu 8zellikle hizli gehirlegmenin oldudu
sehirlerde daha gok giirilmektedir. Kentin hizli geligmesi zellikle
kent merkezinde tarihi gevre dokusunun alan ihtiyaci, vyerlegme
dizeni, yofunludu, vb. ydnlerden vyetersiz kalmasiyla bu alanlar
tizerinde yenilenme baskilari olusmaktadir. Taginmaz sahipleri de,
taginmazlarinin iizerine getirilen sinirlamalardan dolayi haksizlifa
ugradiklarinyr diglinirler ve siirekli tasinmazlarinin iizerindeki
tescilin kaldirilmasini isterler [ 43 |. Tarihi konutlarin yetersiz

konfor kosullari da buralarda gikiintl alanlarina neden olmaktadir

[us].

Koruma kararlari godunlukla gok yakin gevrelerindeki yapilanma
kogullari ile gelisgki yaratmaktadir. Koruma alanlarindaki yiikseklik
iki-lg katla sainmirlandirilairken gok yakin gevrelerinde gok kata izin
verilmektedir. Bu da tescilli yapi sahiplerince hoghutsuzluga neden
olmakta, yapi sahipleri tescilli yapilarindan biran Snce kurtulmanin

yollarim aramaktadirlar [ 45 .
Q.I,KURUHANIN TANIMI.

Koruma'nin stzlik anlami; "Bir varlifa tehlike ve dig etkilere

kargi giivence altina almak"tir.

Kentsel anlamda koruma kavrami Kentbilim Terimleri s &zliginde;
"Kentlerin belli kesimlerinde yer alan tarihsel ve mimari defierleri
yiiksek vyapilarla anitlarin ve dofal dzelliklerin-kentte bugln
yagayanlar gibi-gelecek kugaklaririda yararlanmasi igin her tiirld
yikici, saldirgan ve zararli eylemler karsisinda glvence altina

alinmasi" olarak tanimlanmigtair.
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Koruma:

- Gegmisin hatirlanmasi: igin tarihsel belgelerin glivence
altina alinmasai,

- Bugilinkii ve gelecek kugaklar igin kaynaklarin gilvence altina
alinmasi,

- Sosyal yagam geklinin defigiminin dnlenmesi,

- Kdltirel kavramlarain, geleneklerin, diglncelerin
slirdiirdlmesi,

seklinde olabilir.
4.1.1. Tarihi Gevre Koruma Kavramlari;:

Venedik Tiiziijii'ne giire taginmaz mimari eserler kapsami, Tarihi
anit kavrami sadece bir mimari eseri iginme almasi bunun yaninda
belli bir wuygarlagin, ©nemli bir geligmenin, tarihsel bir olayin
tanikliginy vyapan kentsel ve kirsal bir vyerlegmeyi de kaplar,
seklinde genigletilmigtir. IECH. Sit'i; "Doga ya da kisi tarafindan
varatilan bUtlunlidld ve artistik, estetik, tarihsel, efnografik,
bilimsel, edebi vya da efsanevi ©nemi nedeniyle korunmasi ve
deferlendirilmesi gereken biitlinler" olarak tanimlamigtir. "Sit'"de
sahip olduklari &zellige giire; dojal dederi olan alanlar, tarihsel

alanlar, kentsel alan ve karmagik sitler oclarak simiflandirilmigtar.
Anitlar:

1. Derece Korunacak Amt : Bitlnlesmis korumayi gerektiren
eserler,

2. Derece Korunacak Anmit : Sirekli dedisimler sonucunda
G6zelligini defigmesine izin verilen yapilar,

3. Derece korunacak anit: VYerlerine gereginde c¢evrenin
havasini, niteligini bozmayan vyeni vyapilarin inga edilebilecegi

vapilar.
Kentsel Sitler:

1. Derece Kentsel Sit: Kesin Sit: Eski mimariye tam bir sayga

gerektiren sitler,
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2. Derece Kentsel Sit: Viikseklik, hacim, malzem= kisat-

lamalari ile eski ve yeni arasinda biitiinliik safflamayi &ngdren sitler,

3. Derece Kentsel Sit: Yeni geligme ile eski kentin uyumlu ge-

ligmesinin saflanacagyr sitler [:hﬁ'].

4.2. KORUMA AMAGLI-SIT IMAR PLANLARI IGIN YAPILACAK-EK ARASTIRMA
VE DEGERLENDIRME GALISMALARI.

iller Bankasi izel Sartname'sinde, koruma amagli planlar igin
yapilacak ek aragtirma ve deferlendirme galigmalari verilmigtir. Bu
ek aragtirma ve deferlendirmeler Ek-C'de verilmistir.

4.3. YASAL DURUM.

19. yy. da, tek vyap1r ©8lgefinde miizecilik anlayiginda olan
koruma anlayisi, 2. Diinya savasindan sonra dzellikle Avrupa'da daha
genis mekanlarda korumayl amag edinmistir. Ulkemizde de bu amagla
1951 yilinda, Gayrimenkul Eski Eserler ve Anitlar VYiksek Kurulu
erulmU§tur. (23.7.'83 Tarih ve 1B113 Sayilai RG. de yayimlanan
KUlfﬂr ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu'yla adi, Tasinmaz Kiltir
ve Tabiat Varliklarini Koruma VYiiksek Kurulu olarak degismistir.)
Amaci korunmmasi gereken mimari ve tarihsel, kiltiirel &zellikleri
bulunan anitlarin ve difer tagimmaz varliklarin koruma, bakim,
onarim ve restorasyon, hizmetlerinde uyulacak ilkeleri belirlemek,
uygulamalari demetlemek ve kurula sunulacak lzerinde bilimsel goiriis

getirmektir.

1973 wyalinda 1710 Sayili Eski Eser VYasasi 1ile btnemli agamalar
vapilmig, "Sit" kavrami ilk kez kabul edilmistir. Kavram agikliga
kavugmug, tarihi, arkeolojik ve. dodal olmak izere g sinifta
siniflandirilmig fakat kentsel sit kavrami agikliga

kavugturulamamistar.

Anayasa'nin 63. maddesi; "Devlet, tarih, kiiltiir ve tabiat
varliklarinin ve deferlerinin korummasini saglar. Bu amagla,

destekleyici ve tegvik edici tedbirleri alir." demektedir.
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1983'de 2863 Sayilia Kiultir ve Tabiat Varliaklarini Koruma
Kanunu ile sit kavrami yeniden tanimlanmig ve koruma Amagla imar
Plani yeni bir planlama tiirii olarak kabul edilmigtir. 3386 Sayili
ve 17.6.1987 Tarihli Kanunla KVTVK Kanunun bazi maddeleri
defigtirilmigtir. Gerek tek yapi, gerekse kentsel sit alani saptama
ve onaram islemlerinde en ﬁneﬁli gorev TKTUKYK ile KTB'ma
diigmiiktedir. Bakanlikga yapilan tespit iglemlerinin sonrasinda
TKTUKYK korumnmasi gereken eski eser ya da sitlerin tescilini
gergeklestirmektedir. Kurulun bu ve difer girevleriyle 1ilgili
kararlari yiriitmek ve difer kuruluglarla baflantisini saglamak yine

bakanlifin gérevleri arasindadir.

2863 Sayili Kiiltir ve Tabiat “Varliklarini Koruma Kanununun
Baz: Baddelerinin Defistirilmesi ve Bu Kamuna Bazi Maddeler
tklenmesi Hakkinda 3386 Sayili 17.6.1987 Tarihli Kanuna gbre;

Madde 2- 2863 sayili Kanunun 7 nci maddesi asafidaki gekilde

dedistirilmigtir.

Madde 7~ Korummasi gerekli taginmaz kiiltir ve tabiat
varliklarinin tespiti Bakanlikga dofrudan dogruya veya difer ilgili
kurum ve kuruluslarin wuzmanlarinin yardimlarindan faydilanilarak

vapilair.

Yapilacak tespitlerde, kiiltiir ve tabiat varliklarimin tarih,
sanat, bBlge ve difer &zellikleri dikkate alimar. Devletin
imkanlari g@z8ninde tutularak, ornek durumda olan ve ait oldugu
devrin Gzelliklerini yan51tah yeteri kadar eser, korunmasi gerekli

kiiltlir varligi olarak belirlenir.

Korunmasi gerekli tasimmaz kiiltlir ve tabiat varliklari ile

ilgili yapilan tespitler koruma kurulu karari ile tescil olunur.

Tespit ve tescil ile ilgili usuller, esaslar ve kistaslar

yinetmelikte belirtilir.

Vakiflar Gerel Mudirliginin idaresinde veya denemitiminde
bulunan mazbut ve milhak vakiflara ait taginmaz kiiltir ve tabiat

varliklari, gercek ve tizel kisilerin milkiyetinde bulunan cami,
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tiirbe, kervansaray, medrese, han, hamam, mescit, zaviye, sebil, mevle-
vi.hane gesme ve benzeri korunmasi gerekli tagimmaz kiltiir ve tabizt
varliklarinin tespiti, envanterlemmesi Vakiflar Genel Médirligilnce

yapilar.

Tescil kararlaraimin ilami, teblidi ve tapu kiitugline iglenmesi

ile ilglili hususlar ydnetmelikle dilzenlenir.

Madde 3- 2863 sayili Kanunun 9 uncu maddesi agafidaki gekilde

defistirilmigtir.

Madde 9- Koruma Yiksek Kurulungn ilke kararlari cergevesinde
koruma kurullarinca alinan kararlara aykiri olarak, korunmasi
gerekli tasinmaz kiiltiir ve tabiat varliklarininda, her gesit ingal
ve fiziki miidahalede bulunmak, bunlari yeniden kullanima agmak veya
kullanimlarini defigtimek vyasaktir. Onarim, ingaat, tesisat,
sondaj, kismen veya tamamen yikma, kazi veya benzeri igler ingal ve

fiziki miidahale sayilir.

Madde 4- 2B63 sayili Kanunun 10 uncu maddesinin dSrdinci
fikrasi agafjidaki sekilde defistirilmis ve maddenin sonuna agafidaki

fikra eklenmigtir.

Vakiflar Genel Midirliginin idaresinde veya denetiminde
bulunan mazbut ve milhak vakiflara ait tagainmaz kiltir ve tabiat
varliklari ile gercek ve tiizelkigilerin miilkiyetinde bulunan cami,
tirbe, kervansaray, medrese, han, hamam, wmescit, zaviye,
mevlevihane, g¢egme ve benzeri kiiltlUr varliklarinin korunmasi ve
deferlendirilmesi koruma kurullari karara alindiktan sonra, Vakiflar

Genel MidUrligunce yirdtdlir.

Aragtirma, kazi ve sondaj vyapilan alanlarin korunmasi ve

deferlendirilmesi Bakanlifja aittir.

Madde 5- 2863 sayili Kanunun 15 inci maddesinin (a) bendine
bir fikra ile maddeye (f) bendi eklenmis ve (e) bendi asafidaki
sekilde defistirilmigtir.
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Koruma amagli imar planinda kiiltirel amaglara ayrilan tescilli
yapilarin, bu amagla onarilip degerlendirilmesi kaydiyla koruma
kurullaranin karari ve Bakanlidan tasdiki ile belediyelerce
*amulagtirilmasi yapilabilir. Maksadina uygun  kamulagtirma

vapilmadigy tespit edildigi takdirde yetki geri alimir.

e) Kamulagtirma islemleri, bu Kanun hiikiimleri ile 2942 sayili
Kamulagtirma Kanununun bu Kanuna aykairi olmayan hikimlerine gire

yapalar.

f) Sit alani olmasi nedeni ile kesin ingaat yasafi getirilmisg
korunmas1 gerekli taginmaz kiiltir ve tabiat varliklarinin bulundufu
parseller, malikinin bagvurusu Uzerin; bir bagka hazine arazisi ile
defjigtirilebilir. Uzerinde bina, tesis var ise, malikinin bagvurusu
lizerine rayig bedeli 2942 sayili Kanunun 11 inci maddesi hikimlerine

gire belirlenerek @#deme yapilar.
Bu hikimle ilgili usul ve esaslar ytnetmelikle belirlenir.

Madde 6~ 2863 sayili Kanunun 17 nci maddesi agafidaki gekilde

degigtirilmistir.

Madde 17- Bir alanin koruma kurulunca sit olarak ilami, bu
alandaki imar plani uygulamasini durdurur. Yapilanma haklari ile
ilgili méktesep haklar ydnetmelikle belirlenir. Koruma amagli imar
plani yapilincaya kadar, koruma kurulu tarafindan bir ay iginde
gegis dbnemi vyapi sgartlari belirlenir. ilgili valilikler ve
belediyeler anilan koruma amagli imar planini en geg bir yil iginde

koruma kuruluna dederlendirmek lizere vermek zorundadirlar.

Koruma kurulunca uygun goriilerek, belediye veya ‘valilikge
onaylanan koruma amagllyimar planmimin yiriirlige girmesi ile gegis

donemi yap1 sartlari ayrica karar almaya gerek kalmadan kalkar.

Koruma amagl:i imar planlarinin, korunmasi gerekli tasinmaz
kiiltiir ve tabiat varliklari bakimindan kismen defigtirilmesi; ilgili

kuruluglarca gerekli gfruldiugi ve bu hususta koruma kurulu karari
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alindigy takdirde, koruma kurulu ilgili belediyeye ve ayrica ilgili

kurum ve kuruluglara yazi ile bildirir.

Defjisiklik teklifi bu tebligattan sonra en geg bir ay iginde
belediye meclisince karara baflanmir. Bu siire iginde gereken karar
alinmadigil takdirde belediye meclisi kararina lizum kalmaksizin
koruma kurullarinca karara baflanan hususlarda defigiklik teklifi

kesinlegir.

Belediyeler plan hazirlik safhasinda gerektifinde Bakanliktan
teknik yardim isteyebilirler.
Madde 7- 2863 sayili Kanunun 18 inci maddesi agafidaki gekilde

defiigtirilmigtir.

Madde 18- Korummasi gerekli tasinmaz kiUltilr varliklarinin
gruplandirilmasi, maliklerinin miiracaat tarihinden itibaren ig ay
iginde koruma kurulunca yapilir. Gruplandirilan tasinmaz kiltir
varliklara, tapu kiitdgiunin beyanlar hanesine kaydedilir.

Gruplandirma yapilmadikga, onarim ve yapl esaslaril belirlenemez.

Mahalli idareler, taginmaz kiltlr varlifi parselinde, ek veya
eklenti suretiyle yapilacak veyaRyeni inga edilecek yapilara ait
koruma kurulunca verilen kararlarda veya Dnaylanm1§ kiiltlir varlifa
projelefinde de§igiklik yapamazlar. Ancak, inga edilecek yapinin

fen ve saflik sartlarinin mevzuata uygunlugunu kontrol ederler.

Korunmasi gerekli taginmaz kiiltiir varlii parselleri, taginmaz
kiiltir wvarliklarinin mahiyetine tesir edecek gekil ve surette

ayrilamaz ve birlegtirilemez.

Madde 14- 2863 séy11; Kanunun 57 nci maddesi agafidaki gekilde

- defistirilmigtir.
Koruma kurullarinin gbrev, yetki ve galisma gekli.
Madde 57- Koruma kurullari, Koruma VYiksek Kurulunun ilke

kararlari cercgevesinde olmak kaydiyla asafidaki isleri vyapmakla

gbrevii ve yetikilidir.
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a) Bakanlikga tespit edilen veya ettirilen korunmasi gerekli
kiiltiir ve tabiat varliklarinin tescilini yapmak,

b) Korumnmasi gerekli kiltir varliklariman gruplandirilmasim
yapmak, ‘

c) Sit alanlarinmin tescilinden itibaren bir ay iginde gegig

dnemi yapi gartlaraini belirlemek,

d) Koruma amagli imar planlari ile bunlaran her tirli
defigikliklerini inceleyip onamak,

e) Korunmasi gerekli tasimmaz kiiltiir ve tabiat valiklarinmin
koruma alanlarinin tespitini yapmak,

) Korunmasi gerekli taginmaz kultdr varlaiklarindan
tzelliklerini kaybetmig olanlarinin tescil kaydini kaldirmak, }
| g) Korunmasi gerekli tasinmaz khltﬁr ve tabiat varliklari ve

koruma alanlari ile ilgili uygulamaya y®nelik kararlar almak.

Kamu kurum ve kuruluglari (belediyeler dahil) ile gergek ve

tlizelkigiler, koruma kurullarinin kararlarina uymak zorundadirlar.

Koruma kurullarinin bagkan ve baskan vyardimcilari, dyeler
arasindan kurulca segilir. Bagkanin vyoklufjunda kurula bagkan

yardimcisl bagkanlik eder.

Koruma kurullarimin galisma wusul ve esaslari ile diger

hususlar bir y@netmelikte belirlenir.

Madde 15- 2863 sayili Kanunun 58 inci méddesi asafidaki
gekilde dedistirilmistir. '

Koruma kurullarinin olugumu

Madde 58~ Koruma kurullara agafida belirtilen Uyelerden
olusur;

a) Arkeoloji, sanat taribi, miizecilik, wmimari ve sehir
plancilify konularinda uzmanlagmis kisiler arasindan Bakanlikga

segilecek Ug temsilci,

b) VYiksekégretim Kurulunca, kurumlarinin arkeoloji, sanat

tarihi, mimarlik, sehircilik bilim dallarindan ayni daldan olmamak
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tizere iki Ogretim Uyesi,

c) Gorisiilecek konu, belediye sinirlari iginde ise ilgili ise
ilgili belediye bagkaﬁl veya teknik temsilecisi, disinda ise ilgili

valilikge segilecek teknik temsilci,

d) Gorisilecek konu, Bayandirlik ve Iskdn Bakanligi ile ilgili

ise Bayindirlik ve Iskan Mudirligtnden iki teknik temsilci,

e) Gorisiilecek konu, Vakiflar Genel Midiirliigi ile ilgili ise

Vakiflar bilge midiri veya teknik temsilcisi,

f) Gorugllecek konu, Orman Gehel Midirligi ile ilgili ise

konuyla ilgili teknik temsilci.

Madde 11- 2863 sayili Kanunun Beginci Bdldminiin adi ile 51

inci maddesi agafidaki gekilde defigtirilmigtir.

"Kiltlr ve Tabiat Varliklarini Koruma Yiitksek Kurulu ile Koruma

Kurullarai" Kurulusg, gdrev, yetki ve galigma gekli

Madde 51- VYurtiginde buluman ve bu Kanun kapsamina giren
korunmasi gerekli tagimmaz kiiltiir ve tabiat varliklari ile ilgili
hizmetlerin bilimsel esaslara giire vyiirlitilmesini saflamak Uzere,
Bakanlifa bagli "Kiiltir ve Tabiat Varliklarini Koruma Yiksek Kurulu"
ile Bakanlikga belirlenecek bilgelerde  "Kiltiir ve  Tabiat

Varliklarini Koruma Kurullari" kurulur.

Kiltlr ve Tabiat Varlaklarini Koruma Yiksek Kurulunun géirev ve

yetkileri gunlardar;

a) Korunmasi gerekli taginmaz kiltiir ve tabiat varliklarimn
korunmasi ve restorasyonuyla ilgili iglerde uygulanacak ilkeleri
belirlemek,

b) Koruma kurullari arasinda gerekli koordinasyonu saflamak,

c) Uygulamada dofan genel sorunlari deferlendirerek gbriis

vermek suretiyle, Bakanlida yardlmbl plmak.
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Koruma Yiksek Kurulu yilda en az iki defa toplanir. Bakanlik

gerekli gdrdufiinde kurulu olaganiistii toplantiya gafirar.

Koruma VYiksek -Kurulu salt cgogunlukla toplanir, toplantiya

katilan iiyelerin en az diortte iiginin oylari ile karar verir.

Koruma VYiiksek Kurulunun galigma usul ve esaslari ile difer

hususlar bir y@netmelikle diizenlenir.

Madde 12- 2863 sayili Kanunun 53 Uncl maddesi agafidaki
gekilde dedistirilmigtir.

Koruma Yiiksek Kurulu Uyeligi

Madde 53~ Kiiltiir ve Tabiat Varliklarinmi Koruma Yiksek Kurulu

agafida belirtilen Uyelerden olusur.

Uyeler;

1) Bakanlik Miistesari,

2) Bagbakanlik Miistegar Yardimcaisi,

3) Bakanligain ilgili Mistegar Yardimcisi

L) Eski Eserler ve Miizeler Genel Mudiirii,

5) Turizm Genel Midirii, ‘

6) Bayindirlik ve iskan Bakanligimin Ilgili Genel Mudiirii veya
Yardaimcisi,

7) Orman Genel Midird veya Yardimcasa,

8) Vakiflar Genel Midiri veya Yardimcisi,

9) Koruma kurullari baskanlarindan Bakanlikga segilecek alti
dye.

Koruma Yiiksek Kurulunun bagkani, Bakanlik Mistegaridir.

Mistegar bulummadifi zaman yardimcisi Kurula bagkanlik eder.

6.1.1984 Tarihli KTB ve TKTVUYK Karariyla korunmasi gerekli
taginmaz kiiltir varlaklari; 1. grup, 2. grup, 3. grup yapilar olmak

lzere siniflandirilmiglardir:
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" I. GRUP YAPILAR.

De@erléndirmede aranan ve 2863 sayili kanunda belirtilmisg
bulunan niteliklerden- gojuna Ustiin defere sahip olmasi nedeni ile
gelecek kugaklar igin igi ve digi ile oldufu gibi saklanmasi gereken
yapilardir. Bu tiir vyapilar bakam, onarim ve korunmasinda
yapilabilecek wuygulama ve allnaﬁilecek tnlemler bakimindan g
bliimde toplarmmigtar.

1.A- Sadece bakim ve koruma onarimi ile yetinilmesi gereken
yapilar.

1.B- Gintmiiz yagantisinin gerektirdifi olanaklari safjlayacak,
ancak yapinin igci ve dig gorinUmlerini, karakter ve gdrinen malzeme
dokusu ile siislemelerini ve plan 8zelligini bozmayacak midahalelerin
vapilabilecedi yapailar. )

1.C- Bugiin var olmakla beraber (tapu kaydi, kadastral ve
tarihi belgeler, fotograf, rtlfve v.s. gibi) belgelerle varliklarim
ve ©zelliklerini bildigimiz 1.A ve 1.B maddelerinden birinin

uygulanabilecedi yapllér.

" Yi. GRUP YAPILAR:

Deferlendirilmede aranan ve 2863 sayili kanunda belirtilmis
bulunan niteliklerinden, #zellikle gevresel niteliklerinin tnemi
agisindan, valniz dig gtrinimleri ve gabarileri ile korunmasi
gerekli yapilardir. Bu tiir yspilar da, uygulanacak korumaya diinik
yapisal girisimler bakimindan iki ana ve yedi alt bdliimde
toplammigtar.

II.A-1. Gabarisini, dis mimarisini ve dig cephe malzemesini ve
tasiyicl elemanlarima yikmadan ve defistirmeden oldugu gibi korumak
ve varsa, belirli bir kisminin da plan tzellifi ile slislemelerini
olduju gibi korumak kosulu ile kat plani, malzeme ve ig mimari
olarak kismen yenilenebilecek yapilar.

1I.A-2. Gabarisini, dis mimari g@riintistini ve dig cephe eleman
- ve malzemesini aynen korumak sartiyle, ig tasiyici elemanlari, kat
planlari, igc malzeme vé ig mimarisi yenilenebilecek yapilar.

II.A-3. Korunmasi gerekli  kulttir varliklarinin mimari
gbrintiusiindeki malzeme ve yapi elemanlarinda eserin bltUnlUgind ve
karakterini bozmamak kosuluyla, mimari ve ig tasiyici eglemanlarinda

ve gabarisinde bazi tnemsiz defisiklikler vyapilabilecek, kat
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planlari, malzeme dig ve ig mimarisi yenilenebilecek yapilar.

II.A-4, II.A-1, II.A-2 veya II.A-3 gartlarindan birine uymak
kaydiyla, #zellikle bitigik nizamda, Kurulumuzun ileri siirecedi
gartlarla (ilave katin geri gekilmesi gibi) gegerli imar planindaki
yidkseklik ve  derinliklere uygun vyenileme ve  eklemelerin
yapilabilecedi yapilar.

II.B-1. Bir bdlumi var olan veya gok defigikligi uframig olup
gbirinlislerinin, varsa fotofraf, r&ldve gibi belgelere dayanarak,
yoksa devri ve mimari {slubuna uygun olarak projelendirilebilecek;
planlari, malzeme ve mimarisi tumil ile yenilenebilecek yapilar.

II.B-2. Bugiin var olmamakla beraber fotograf, r&ltve v.s.
belgelerle varliginmi ve ﬁzellikler;pi bildigimiz, II.A-1, II.A-2,
I1.A-3 ve II.A-4 maddelerinden birinin uygulanabilecegi yapllar.

II1.B-3. Gevresi, yukarida &zellikleri belirtilmis yapilar ile
olugmug sit bolgelerinde bulunan parsellerde cgevresinin iginde
yadirganmiyacak mimari ile yiirUrlikteki imar nizamina bakilmaksizin

yapilabilecek yapilar.

III. GRUP YAPILAR:

Ikiye ayrilmalari uygun miitalaa edilmigtir.

IIT.A- Sahip olduklari niteliklere gtre II. grup yapilardan
olmasina kargilik gevresinin gerek mimari, gereksi gabari bakimindan
timl ile yenilenmis ve tek basina koruma gansini kaybetmis veya kamu
yararina kaldirilmasi gereken ve vyeterli fotojraflary ile
argivienmede geri- oldugu yetkili kuruluglarca onaylanmig
rildvelerinin Kurulumuz ve Devlet argivleripe teslimi sonunda
vikilarak, yerine yirirlikteki imar nizamina giire uygulama
yapilabilecek yapilar.

ITI.B- Bazi degerli kisimlarinin yeni yapida aynen veya bazi
ufak dedigiklerle kullanilmasi kogulu ile III-A maddesinin
uygulanabilecegi yapilar. ,

Korumnmasi gerekli kiltdr varliklarainin yukarida belirtilen
gruplar altinda de@erlendirilmesi ve uygulamanin bu kosullar
dojrultusunda gergeklestirilmesinin ilke karari olarak kabul

edilmesine karar verildi.
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10.8.1984 tarihli 18485 sayili R.G.'de yayimlanan Korunmasi
Gerekli Tagimmaz Kiltlr ve Tabiat Varliklarinin Tespit ve Tescili
Hakkinda VYdnetmeligin 4. maddesinde; kentsel sit, tarihi sit,
arkeolojik, tabii sit tamimlar:i verilmig, fakat; bunlarin

siniflandirilmasi yapilmamigtir.

"Kentsel sit"; mimari, mahalli, tarihsel, estetik ve sanat
tzelligi bulunan ve birarada bulunmalari sebebiyle teker teker
tasidiklary kiymetten daha fazla kiymeti olan, killtiirel ve tabii
cevre elemanlarimin (yapilar, bahgeler, bitki &rtileri, yverlegim

dokulari, duvarlar) birlikte bulunduklari alanlari,

. "Tarihi sit", onemli tarihi olsylarin cereyan ettigi ve bu
sebeple korummasi gerekli yerleri,

"Arkeolojik sit"; antik bir yerlegmenin veya eski bir
medeniyetin kalintilarinin bulundufu yer veya su altinda bilinen
veya meydana gikarilan korunmasi gerekli alanlari,

"Tabii sit"; ilging &zellik ve gilizelliklere sahip olan ve
ender bulunan korunmasi gerekli alanlari ve taginmaz tabiat
varliklarinzi,

ifade eder.

10.8.1984 tarihli 18485 sayili R.G.'de Korummasi Gerekli
TKVUTU'nin Tespit ve Tescili Hakkindaki Yonetmelidin 5. maddesinde

tesbit deferlendirme kistaslari;
"a) Tasinmazain 19 uncu yiizyil sonuna kadar yapilmig olmasi,

b) 19 uncu yiizy1l sonundan sonra yapilmig olmasina ragmen Onem

ve tzellikleri bakimindan korunmasina gerek goriilmesi,
c) Taginmazin sit alam iginde bulunmasi,

d) Taginmazin milli tarihimizdeki &nemleri sebebiyle zaman
unsuru ve tescil sHzkonusu olmaksizin Milli Micadele ve Turkiye
Cumhurivyeti'nin kurulusunda biylik tarihi olaylara sahne olmug
binalar ve tespit edilecek alanlar ile Mustafa Kemal ATATURK

tarafindan kullanilmig evlerden olmasy,
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e) Tasinmaz tabiat wvarliklaramin degisik @&zelliklere sahip

olmasi, ender bulunmasi,

f) Tek vyapilar igin, tasinmazin sanat deferi, mimari,
tarihsel, estetik, mahalli, arkeolojik deferler kapsami iginde;
striktiel, dekoratif, yapisal durum, malzeme, yapim teknolojisi,

gekli bakimindan tzellik arzetmesi,

g) Kentsel sit'ler igin korunmas: gerekli kiltiir varligi
tzellifi gBisteren tek yapilarin yofunluk, mimari, tarihsel bltlUnlik

gtstermesi,

h) Arkeolojik sit'ler igin, yd&zili bilgi, sathi kalintilar,
bilimsel arastirmalar, cevresel gdzlemler, ekolojik gdzlemler,
bilimsel tahmin ve topografik yapi yonlerinden niteliklere sahip

olmasa,

i) Tabii sit'ler igin, bilimsel arastirma, jeolojik yapi, cev-
resel gbzlemler, ekolojik gizlemler ve topofrafik yapi hususlarinda

tizellikleri bulunmasi,

j) Tarihi sit'ler iginm, yezali bilgi ve tarihi aragtirmalar s0-
nucunda Snemli tarihi olaylarin cereyan ettifi hususunun sabit olma-

s1."
Tespit sonucu diizenlenecek belgeler hakkinda 6. maddesinde;

"1~ Taginmaz kiiltiir ve tabiat varliklarinin tescili igin gerek
1i bilgileri havi TESPIT Fisi,

2- Tanitmaya yeterli FOTOGRAFLAR,

3- Tagimmazin yerini ve sinirlarini gfsterir ¢iziMm (harita ve-
va plan) v |

L- Tasinmaz kiiltlr ve tabiat varliklarim tarif eden tespit e-
kibinin gorislini de havi RAPOR,

5- Tesbit ekibince gerekli gérilen diger belgeler."
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4.L. {RNEKLER.

Goreme Koruma Amacly Imar Plami, Tarsus Keruma Imar Plami, -

ve Antalya Kaleigi Koruma Plani yapilamma kogullari verilmigtir.
4.4.1. Gireme (Nevgehir) Koruma Imar Plani Yapilanma Kogullari:
"1.0 Imar Plani Kapsamindaki Alanlari iligkin Tanamlar.

Gayrimenkul Eski Eserler ve Anitlar Yiksek Kurulu'nun (GEEAYK)
10.7.1976 giin ve A.69 sayili kararlarinda ve Imar ve Isken Bakanlig:
(1iB) tarafindan 6 Kasim 1981 tarihinde omaylanmig 1/25000 Kapodokya
Cevre Diizeni Imar Planinda (KGDIF) tamimi yapilmig ve sinirlari be.
lirlenmis alanlardir.KGDIP ile dofal sit alanlari iginde ayrica KENT
SEL ALANLAR (Meskun Konut Alanlari - Geligme Konut Alani), TARIHI
SIT ALANLARI ve TURIZM YERLESME ALANLARI saptanmigtir.

GEEAYK'un 10,7.1976 giin ve A.69 sayili kararinin 2.e Maddesi
uyarinca "tarihi eserlere ve dokuya zarar vermemek kogulu ile "
tarihi ve dofal sit alanlarinda" Kiltiir ve Turizm Bakanlifi'nin
olumlu griisii ve GEEAYK'nun karari alinmak kaydi ile imar plami ko=
sullarina gére zorunlu servisleri kargilayacak alt ve Ust yapi teéis-

leri yapilabilir."

2.0. Goreme Koruma Imar Plani Kapsamindaki Yapilara fligkin:

Gdreme koruma imar plani kapsaminda "yapi"; stzcligl 0.0 bdlu-
miinde tanimlanan alanlarda yer alan, farkli kullamigli, sivil, aske-
ri, resmi ve umumi tim yapilari kapsar.Imar plani kosullari iginde
yer alan yapilanma kosullari, kamu‘veya birey sahipliindeki tim ya-

pilar icin gegerlidir.

2.1. Géreme Koruma Imar Plani Kapsamindaki Farkli Bilgelerde

Yapilammalara Iliskin Genel Hiikimler:
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2.1.1. Dogal Sit Alanlara Igindeki Yapilarmalara iliskin Genel
Hiikkiimler:

Dojal Sit Alanlari igindeki anitsal, dodal deferler (peri
bacalari) mutlak korunurlar. Bu alanlardaki tescilli veya tescili
vapilmamig korummasi gerekli  kiiltir ve tabiat wvarliklar:
karakterindeki vyapilar ile  "Bugiinkii Arazi Kullanmami Devam
Ettirilerek Korunacak Alanlar" igindeki vyapilarin, korunmasi,
onarilmasi ve yeniden in§5351 ile ilgili kogullar; plan lejandinda"
Kentsel Alanlar korunacak Meskun Konut Alanlari" igin Bngiiriilen

yapilanma kogullari gibidir,

2.1.2. Tarihi Sit Alanlara Igindeki_ Yapilanmalara Iligkin Genel
' Hiikiimler:

Tarihi 5it Alanlara igindeki:

. Tarimsal Nitelidi Korunacak Tarim Alanlari,

. Tarimsal Niteligi Korunmacak Ozel Tarim Alanlarz,

. Dodal Karakteri Korunacak Tarim Yapilmayan Makilik ve Ciplak
Alanlar da '
1/25000 8lgekli KODP Agiklama Raporu ile GEEAYK'un 10.7.1976
gin ve 69 sayili kararlarina gore yapilabilecek altyapa
ve yapilar igin de Koruma Imar Plani Kosullarinin "Kentsel
Rlanlar-Korunacak Meskun Alanlar" a iligkin kosullari geger-

lidir.
2.1.3. Kentsel Alanlar Igindeki Yapilamnmalara Iliskin Genel Hikimler:

1/25000 KGDP, 1/2000 tlgekli GNIP ve 1/1000 #lgekli uygulama
imar plami lejandi, plan notlari ve koruma imar plani kosullaranda,
KENTSEL ALANLAR'daki yvapilanmalara iligkin kararlari (TAKS-KAKS, kat
adetleri, en kiiglk parsel biyiklikleri vb.) ve vyap1 dokusu
Bzellikleri (imar nizami vb.) belirlemmigtir. Bu alanlarin DOGAL
51T iginde bulunmasi nedeniyle tescili yapilmamig korunmasi gerekli
kiiltlr varliklari karakterindeki yapilarin korunmasi, onarimi ve
yenilenmesi ile yeni insa edilecek yapilarin (kamu ve bireysel)

milkiyetteki, resmi, askeri, umumi ve sivil tiim yapilarin) &zel
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yapilanma kogullari 4.3 boluminhde belirlemmigtir.

3.3. Yeni Yapilagmaya Iligkin Genel Hiikiimler:

a~ Konut Gelisme Alanlarinda minimum (en kiigiik) parsel alam

200 m? olacaktair.

b- Yapi bu parsel icinde serbestge, herhangi bir konumda yer
alabilir. Yola veya komgu parsellere bitisik olabilir. Komgu
parsele pencere agilamaz. bu durumda gati sulari avluya veya yola

aktarailacaktair.
Yapr zemin kat alam, ‘en gok, arsanin % 50'sini
kapliyabilir. (TAKS 0,50). Parselin geri kalan kismi avlu (bahge)

olarak saklanacaktair.

d- Yapilar en gok iki katladair; vyikseklikleri h: 7.00 m.yi

gegemez.

e

Toplam yapi alami (iki katta) parsel alanminin yiiz Slglmind

gegemez. (KAKS: 1.0)

f- Avlu, yapimin parsel igindeki serbest konumuna gdre, komsu

parsellere veya yol bitigik olabilecefi gibi tumi yapa iginde de

tertiplenebilir.
g~ Parsel iginde ancak tek bir yap:i yapilabilir.

h- Parsel igindeki tek yap:1 iki veya daha gok baimsiz b&lim

(konut-daire) olusturabilir.



BOLDOM &. KENTSEL ALANLARDA, FARKLI KULLANISLARDA YAPILANMA
HUKOMLERT . ’

4L.1. Meskun Konut Alanlarinda Yapilanma Kogullari:

a- Bu alanlar, yapr ve niifus yofunlufu korunacak alanlardar.

b- Bu alanlarda kadastfop® parseli imar parseli sayilacaktar.
Bu parsellerde alan bUyUklUQU kosulu aranmaz.

c- Bu alanlarda imar parseli sayilan kadastro parsellerinde
yeni ifraz (ayirma) yapilamaz. VYola ééphesi olmayan veya gegit hakki
saglanmamig parsellere yapi izni verilmez.

d- Mevcut eski vyapilar ile korunmasi gerekli vyapilarda adi
onarim ve esasli onarim ve yenilenme plan kogullarina gire
vapilacaktar. Esasli onarim ve yenileme, mevcut yapinin yatay ve
digey gabarilerini agamaz, ek yapilamaz; yenilemeden Once yatay ve
diigey gabariler tesbit edilecek, bu gabariler imar durumu kabul

edilecektir.

Mevcut doku iginde herhangi bir nedenle yikilmig bir yapinin
yerine yapilacak yeni bir yapinin, ya da yikilarak yenidén yvapilmak
istenen yapinin arasindaki yapi yofunludu, yikilmig ya da yikilacak
vapl yogunlufundan fazla olamaz. VYeni yapinin tabanda isgal ettii

alan higbir gsekilde artirilmayacak, mevcut (TAKS) sabit tutulacaktar.

4.3. Kentsel Geligme Alanlarinda Konuttan Bagka Kullaniglara
Iliskin Yapilasma Kosullari:

4.3.1. Ticaret alanlarinda da bu kosullarin &4.1. ve 4.2 Maddele-
rindeki ilgili hiikimler uygulamar. TAKS: 1.00'dir.

4,3.2. Meskun alan icindeki konaklama, ulagim, ySnetim sosyal ve

kiiltiirel yapilar vh. iginde bu ycnetmelidin ilgili hikimleri uygulamir.

4,3.3. Kicik sanayi alaninda yapi yikseklidi h max: 5.50 metre-

yi gegemez.
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4,3.4, Yonetim tesisleri ve kamu kuruluglarinin yapilarinda
yapilagma ve yap1 8feleri igin bu yonetmeligin 4.1., 4.2 maddelerin-

deki ilgili hpiikiimler gegerlidir. VYapilar iki kati gegemez.

4.3.5, Ogretim tesisleri yapilar iki kati gegemez. VYapi ve yapi

teleri igin bu yBnetmeligin &4.1. ve 4.2. maddelerindeki ilgili

hitkimler gegerlidir.

4.3.6. Saflaik, kiiltir, glnibirlik turizm tesisleri ve ulagam
tesislerinde yapilar iki kati gegemez. VYapi ve yapi tgdeleri igin &4.1.

ve 4.2. maddelerindeki ilgili hiikiimler gegerlidir.

4,3,7. Turizm tesisleri igindéki konaklama tesislerinin kat

_ adetleri oteller ve moteller igin 2, kamping tesisleri igin 1'dir.

Yap:r ve yapi ofeleri igin ise &4.l. ve 4.2. maddelerindeki hikimler

gecerlidir.

4.3.8. Kapali spor tesisleri ile dinmi vyapilarda, vyikseklik

kisitlamalari yoktur.

4.3.9. Alt yapi tesisleri (trafo, su deposu vb.) igin de &4.1. ve
4.2 de yer alan ilgili kosullar gegerlidir"[ﬂ7 ].

Gtreme Koruma amagli Nazam Imar Plamindan &rmek planlar Ek-D'de

verilmigtir.
4.4.2. Tarsus Koruma Secly. Imar Plama Yapilanma Kogullari:

"Karuma Karari Getirilen Yapilar

1. Grup Yapilar:

Ici ve Disi Dldufu Gibi Korummasi Gereken Yapilar

1.1. Sadece Bakimi ve Onarimi Ile Yetinilecektir.

1.2. Bakim ve Koruma Disinda Ayrica Mimari Ozellikleri
Bozulmadan Esasli Onaram Yapilar.
1.3. Vikilmasi Halinde Belgelere Dayanilarsk Orijinal Bigim ve

0lgilerirme Kesinlikle Uygun olarak Yeniden Yapilacaktair.
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2. Grup Yapalar:

Giriintigsleri ve Gabarileri ile Korunarak Yenilenmecek Yapilar

2.1. Ig wve Dig Mimari Ozelliklerine Uyularak Kismen
Yenilenecektir. '

2.2. Dag Mimari (zelliklerine . Uyularak Yalniz Ig Mimarisi

Yenilenecektir.
3.3. Goriinlis ve Gabari Agisindan Biutunlilk ve Karakteri Bozul-

mak31znwi§ve Dig Mimarisi Yenilenecektir.
3. Grup Yapilar:

Belge Dederi Olan Yapilar
3. Grup Olarak Belirlenen Yapilarin Riliveleri Yapilarak Yikil-

mas1 Durumunda Yeni Yapilagmaya Iligkin Hikimlere Uyulacaktair.
3. Yeni Vapilagmaya Iligkin Hiikimler

3.1. Yapilar Bulunduklari Alanin Tabii Zemin Ortalamasindan
Kot Alirlar.

3.2. Egimden Dolayi Kat Kazanilamaz.

3.3. Zemin Kat Kotu+l Metre Kotunu Agamaz.

3.4. Planlama Alanlari Igindeki Mevcut Bog Parsellerdeki Yeni
Yapilagmalarda Gaty Kati, [ekme Kat, Bodrum Yapilamaz.

3.5. Tescilli Vaﬁllara Bitisik Yeni Bina Yiksekligi Tescilli
Yapainin Sagak Kotunu Agamaz.

3.6. B0 M2'den Kiigiik Parsellerde Gizilen Blok Uzerinden Olgi
Rlinarak Uygulama Yapilacaktir.

3.7. 300 M?'den Kicik Ifraz Yapilamaz.

3.8. Konut Alanlarinda 100 M?'ye Kadar(Olan Parsellerde Taban Alani
Katsayisi Max. TAKS % B0 Olarak Kabul Edilir. 100 M2'den Daha Biiyiik
Parsellerde i1k 100 M2 iIgin Aax. TAKS % B0, Geri Kalan Alan Igin Max.
TAKS % 15'dir.



TAKS itk 100 M2 ICIN % BO, 100 M2'DEN SONRAKI ALANLAR ICIN % 15
100 M2'YE KADAR 80 M2
200 M2'VE KADAR (100x0.80+100x0.15)  BO+15 95 M2
300 M2'VYE KADAR (100xD.B0+200xD.15)  B0+30 110 M?
400 M2'VE KADAR (100xD.B80+300x0.15)  80+45 125 M?
400 M? YE KADAR (100xD.B0+300x0.15)  BO+45 125 M?
500 M2'YE KADAR (100x0.B80&400x0.15)  80+60 140 M?

3.9. Yapilarda pencere agilan cepheler parsel sinirina 3 m'den fazla

yanagamaz.

3.10. Yeni yapilarda temiz kat yiiksekligi 2.70 m'dir.

3.11. Ticaret alanlari Taks 1l'dir. Normal katlarda arka cephe mesafesi

normal katlarin yikseklifi toplaminmin yarisi kadar olacaktir" [58 ].

4.4.3. Antalya Kaleigi Koruma Plami Yapilanma Kogullari:
Yapilarla Ilgili Kararlar

R) Koruma karari getirilen yapilar
a- Igi ve disi oldufu gibi korummasi gerekli yapilar
1- Sadece bakim ve onaraim
2- Bakim ve koruma onarim diginda ayrica Mimari 0zellikleri bozul-
madin yapilacak
3- Yikilmasi halinde belgelere dayanilarak orjinal bigim ve dlgile-

rine kesinlikle uygun olarak yeniden yapilacaktir.

b- Goriuniigleri ve gabarileri ile korunacak yenilenecek alanlar
1- Ig ve dis mimari Bzelliklerine uygun
2- Dig mimarisine uyularak yalniz ig mimarisi yenilenecektir.

3- BUtlnliikk bozulmaksizin ig ve dig mimarisinde yenileme

B) Koruma karari getirilmeyen yapilar
1- Sit karakterirme uyum saglamak lizere cephe ve galari deisikligi
yapilir.
2- Halihazairda lg kattan fazla yapilarda gevreye uyum‘saélayacak

bicimde en ¢ok lgkat yapy vepilacaktar.
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C) Yeni Yapilagma Kosullari

a) Yapilasma Kogullari
1- En biiyikk parsel B0 M?'dir. Cepheler 3.00 m'den az olamaz.
2- Bajimsiz arsalar lizerinde taplam yapi alani 500 m?'yi gegemez.
3- Korummasi gerekli parseller digindaki parseller digindaki par-

seller 300 m?'den kiigiik ifraz edilemez.
4- Korunmasi gerekli parselde yeni yapi yapilamaz.

5- Turizm ve Kiiltir Bakanlifindan izin olmaksizin higbir turistik tesis

kurulamaz.

6- Plan kosullarina uymak kosulu ile pansiyon gibi konaklama tesisle-

.lleri yapilabilir.
7- Cevreyi giiriilti ve gérsel ydnden rahatsiz edici iglevler yer alamaz.
b) Yapilar

1) Planda gtsterilen veeklentiler digsinda hig bir arsada birden faz-
la yap1 yer alamaz. Bunlardan birinin kaldirilmasinda yeni ya-
piya izin verilmez.

2) Yola cephesi bulunmayan arsalarda yeni yapiya izin verilmez.
3) Yapalar arsalarin en az bir cephesine yapilir.
4) Trafik yollari disinda inga olunan yapilarda 8n bahge mesafesi ve-

- rilmez, verildifi takdirde sit karakterine uygun en az 1.70 m bo-

yunca bahge duvari yapilair.
5) Yapilarda pencere agilan cepheler parsel sinirina 3 m'den fazla yana-
samaz.
6) Yeni yapilarda temiz kat yiiksekligi en az 2.70 m'dir.
7) VYapilarda gati kati, gekme kati, bodrum kat yapilamaz.
8) Minimum cephe genigligi 4 m'dir.
9) Zemin kat taban alani + 1 m'yi gecgemez.
10) Sagak altina kadar en fazla yiikseklik 9 m'dir.
c) Sekillenme ve Plan Tipleri

a- Yapilasma serbest nizamdadir. Yapilar en az bir arsa cephesine

ve I, L ve u tipi sofali plan tiplerinde enaz iki cephesine bitigik

yapilanair [bﬁ ].
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4.5. BOLUM SONUCU.

Koruma alanlarinda, koruma imar planlariyla ayrintida; korumaya,
onarima ve yeni yapilanmalara iliskin hilkimler getirilmektedir. Bu hiikiim-

ler koruma alaninin Bzelliklerine gore farkliliaklar gdstermektedir.

Koruma alanlarinin ve yapilarin belirlenmesinde en biiylik sorumluluk

Koruma Kurallarina digmektedir.



BOLUM 5. TURIZM ALANLARINDA YAPILANMA KOSULLARININ
SAPTANMASTI.

Tirkiye'de sanayilegmeyle beraber artan kentlesme ve degigen
sosyo-ekonomik yépl nedeniyle tatile gikma giderek vazgegilmez bir
gereksinime donlsmektedir. Artan turizm talebi nedeniyle konaklama,
afirlama, dinlenme-edlenme tesislerinin de nitelik ve nicelik olarak
gerek ig, gerekse dig turizme cevap verebilmesi gereklidir ['QQ ].
Tirkiye turizm konusunda biiyilk bir potansiyele sahiptir. Turistin
aradifi dofal gilizellik, 1limli, iklim, deniz, eldefmemis dofa, defigik
ortam, dedisik kiltiir ve yagama sgekli yerel karakteristikler ve
sanatlar, konukseverlik, ucuzluk gibi bir gok @zellik {ilkemizde
bulunmaktadar. Ancak bu OFelerden daha azina sahip olan ilkeler
turizm gelirlerinden iilkemize nazaran gok daha fazla yararlanmaktalar.
Bu 6feler tek baglarina yeterli olamamaktadir. Bu potansiyel ancak
bitin Ulkesel altyapi, donatim nitelikleri ve &zellikle turizm agik
ybrelerde vyogunlagmig nitelikli +turizm altyapisi, ©zel ve tizel
donatim ve hizmetleri ile yorenin tumlnin turistleri kabule hazir

olmasi perekmektedir [ 50 7].

5.1. TURIZIMLE TLGILI TANIM_AR-KAVRAMLAR'

Turizm; yabancilarin siirekli yerlesmeye dtinligmeyecek ve herhangi
bir kazang getirici faaliyetle iligkili olmayacak gekilde seyahat
etmelerinden ve konaklamalarindan dolayi ortaya gikan oplaylarin ve
iligkilerin tumudur" [ 51 7.

5.1.1. Turizm Fiziki Plani:

Jurizm fiziki plami turizm b&lgesinin toplumsal, fiziksel,
ekonomik verilerini dikkate alarak, dofayi ve gevre karakterini

bozmadan gerekli alt ve Ust yapilarla donatilmasaidir.

Bir btlgenin turistik amagla deferlendirilmesinde var oclan doga

giizelliklerinin korummasi Snde gelmelidir.



-128-

Sitlerin kuramsal simiflamasinda Pr. Tulipe ve Sporek diort eses

kategori belirlemigtir:

"1- Kesin olarak korunacak sitler,

2~ Kurtarilarak korunacak sitler
3- Muhafaza ederek korunacak sitler,
L~ Korunmacak sitler " "

Birincisi, iklim &zellikleri veya bagka nedenlerle ilkel gekli
ile kalmasi gereken sitlerdir. ikincisi, yerlegmenin siki sgekilde
kontrole tabi tutuldufu ve kurallarin uygulandifi sitlerdir. Uglinctisi
ise, icinde vyerlesmenin kisitli olarak yer aldifys % 10-5 ve % 2-5
oraninda &zel ya da genel tesislerin.yapllabildiéi ve biylece ikinci
konut yerlegmelerinin de yer alabildifi sitlerdir. Burada turistik
zoning uygulamasi yapilabilir. Dordiincii grup sitler ise, genel

yverlegmenin kurallara gore yapildi§a sitlerdir.
5.1.2. Turizm Planlamasinda Kademelegme:

ilhan Tekeli, "merkezi ver kuramini" turizm ve dinlenme

serlerine kademelenmeyi su sekilde uygulamigtar.

Kisinin dinlenme ve eflenme isteklerini ginlik, haftallk,
mevsimlik yi1llik olmask Uzere dirde ayirmigtir. en az sikliktaki
isteii olan ssrvis en (st kacdeme, en gok sikliktaki istek olan

servisin pazar alaninin da en kigik oldugunu belirtmektedir.

1. Kademe: Giinliik dinlenme-eflenme faaliyetleri; bu faaliyetler

kent iginde vyer alabilmektedir.

2- Kademe: Kentten giinlik ulagim mesafesi iginde yer alabilen

hafta somu tatili ile ilgili dinlenme-e§lerme faaliyetleri

3. Kademe: btilgelerarasi veya ilkeleraras: 8lgeklerde ve
uzakliklarda vyer alabilen mevsimlik wve vyillik dinlenme-eflenme

faaliyetleri.
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5.1.3. Konaklama ve Konaklama Tesisleri:

Konaklama sektdrii, turistlerin gegici konaklama, yeme-igme,
kismen eglenme ve differ bazi sosyal ihtiyaglarini karsilayan
igletmelerin nlugtﬁrdugu bir sekttrdir. Bu sekttrden yararlanan
turistlerin seyahat nedenleri, ‘seyahat sekilleri, bir yerden
konaklamadan dojan beklentileri, yararlar, gelir diizeyleri, zevkleri
son derece farkli oldugu igin, konaklama sektdrinid olugturan
igletmelerde gok farklidir [ 52 ].

Turizm Yatirim ve isletmeleri (18060 sayili 2B.5.1983 Tarihli
R.G) Nitelikleri Vénetmeliinde; otel, motel, tatil kdyl ve
pansiyonlar asli konaklama tesisleri; kamping, hostel, Dbefj, ylzer
ev, vyiizer otel, apart otel tamamlayici konaklama tesisleri olarak

kabul edilmiglerdir.
5.1.3.1. Otel:

Asi1l forksiyonlari migterilerinin  geceleme  ihtiyaglarim
sajlamak olan, bu hizmetin tamamlayici birimleri de blinyelerinde
bulundurabilen en az 20 odali tesislerdir. Oteller, besg, dort, ug,

iki ve tek yildizli olarak simiflandirilarlar.
5.1.3.2. Motel:

Verlesim merkezleri diginda karayolu gilizergshi veya yakin
cevrelerinde ingsa edilen ve motorlu araglariyla yolculuk yapanlarin
konaklama, yeme, igme, ve araglarinin park ihtiyaglarini kargilayan en

az 10 odali konaklama tesisleridir.
5.1.3.3. Tatil Kayii:
Tatil koleri dodal glizellikler iginde ya da arkeoloji degerler

civarinda kurulmus rahat bir konaklama yaninda gegitli spor ve eglence

hizmetlerinin de sagjlandifl en az 50 odali konaklama tesisleridir.
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5.1.3.4. Pansiyon:

Konaklama tesisi olarak planlanip inga edilmig olan yonetimi
basit, wmigteriye yeme, igme hizmeti veren veya misterilerin kendi
yvemeklerini bizzat hazirlayabilme imkanlari bulunan en az 15 odala
konaklama tesisleridir. Ancak, 2634 Sayili Turizmi Tegvik Kanunu
uyarinca ilan edilen "Turizm Alan ve Merkezlerinde" plan karariyla
pansiyon yapimina ayrilan alanlarda pansiyon niteliginde konaklama

tesislerinde oda sayisi en az 5 olabilir.
5.1.3.5. Kamping:

Kampingler karayolu glizergahldri ve yakin cevrelerinde kent
giriglerinde deniz, gtl, daj gibi dofal glizellifi olan vyerlerde
kurulan ve genellikle turistlerin kendi imkanlari ile geceleme, yeme,
igme dinlenme, eglence ve spor ihtiyaglarami karsiladiklari en az 30
nitelik  tesislerdir. Kampinglerde kampgil  Unitesi, bagina
hesaplanacak olan alan 80 m?'dir. Bu alan kumsal disinda, genel kamp
alaninda her tirlld hizmet ve tesisleri dahil, Unite basgina  diisen
miktardir. Unitenin, ortalama 3 kisi ile gadir-araba veya araba-

karavandan olugacagi digliniiliir.
5.1.3.6. Apart Otel:

Rpart oteller, belgeli bir otel veya tatil kidiyl yatirim ve veya
igletmesi biitini iginde yer =alan migterinin kendi yeme ihtiyacini
kargilayabilmesi igin gerekli teghizat ile donatilmig badaimsaz
apartman veya villa tipinde konut olarak inga ve tefris edilmig fakat
otel gibi igletilen konaklama tesisleridir. Apart otellerin toplam
yatak kapasitesi, icinde yer aldiklari ve beraber igletildikleri asli

konaklama tesislerinin yatak kapasitelirinin % 25'ini agamaz.
5.1.3.7. Miistakil Apart Otel:
Imar planlarina uygun olarak ingaati tamamlanan en az 10 lnite

apartman dairesi ve /veya villalardan olusan apart otel isletme

talepleri, bu yOnetmeligin isletme esaslarina iliskin hikimlerinin
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gergeklegtirilmesi garti ile, yonetmelidin 103 ve 104. maddeleri ile
dngdrilen, belgeli bir asli konaklama tesisi biinyesinde yer alma

geredi arammaksizin, turizm isletmesi belpesi verilebilir.

5.1.3.8. Oberj, Hostel, Spor ve Avcilik Faaliyetlerine Ydnelik

Konaklama Tesisleri:

Amacina uygun yerlerde ve en az tek yildizli konaklama tesis
niteliklerini ve bu konaklama tesislerinin amaglarina uyygun hususlara

da saflamak kosuluyla yapilabilirler.

5.1.3.9. Safjlik Tesisleri:

-

Kaplica, igme suyu, deniz suyu, gamur gibi maddeler veya solunum
yolu ile veya mekanik ve elekirikli araglarla masaj ve beden efitimi
gibi vy&ntemlerle, insan saglifaini koruma ve tedavi 2maci tasiyan
uygulamalardan birinin veya birkaginin, gerekiyorsa hekim gbzetiminde
vapildifia sadlik tesisleri bu yonetmelife uygun belgeli bir konaklama
tesisi ile 1iligkili olarak yapilabilir, isletilebilir wve birlikte
belgelendirilebilir. bu kabil saflik +turizmi tesislerinin

belgelendirilebilmesi igin,

- Tedavi Uniteleri, konaklama +tesislerinden ayri binalarda,

kapali gegitlerle baglantili olarak diizenlenir.

- Kaplica ve sgifali sulardan yararlanan kir tesislerinde, bu
sular, tedavi ve kir Uniteleri diginda ve tedavi disi amaglarla

kullanilamaz.

- Kullamilan gifali sularan, nakil, kabtaj ve kullanim
projelerinin dizenlenmesinde, sularin niteliklerinin kaybolmamasi

saflanir.

5.2. IkINCI konuT.

Iinci konut, "Dinlemnme firsatlarini kullanmak igin tatil
zamanlarinds yararlanilan ve kentsel yasam kogullarinin disinda yer

alan bir 8zel emlak yatirimadir.,"
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Insanlar tatillerini ya kendi &zel miilki olan tatil konutlarina,
veya kurumlara ait tesislere ya da @zel kesime ait tesislerde

gegirirler.

Sanayilegme kentlegmenin ileri diizeyde goriildigu Ulkelerde asil
konut yatirimlari yaninda, ikinci konut yatirimlarainin yiizdesi hayli
yiiksektir. Orn; Fransa'da Paris'teki toplam aile sayisinin % L41'i
ikinci konuta sahiptir. Bu oran kentsel yagsam yofunluk derecesiyle

orantilidar.

ikimei  konutun  tatil siteleri geklinde &zellikle kiyi
alanlarinda ‘altyapldan yoksun olarak yilin godunlukla birkag ayi
kullamilan bu konutlar kaynak i;raflna, plansiz bir sekilde
olugtufundan cgirkin bir yapilasma ve gevre bozulmasina yol agmakta,
tarim topraklari aleyhine geligmekte, arazi spekiilasyonlarina neden

olmaktadair.

Bir gok (ilkede baziplanlama kararlari ile birlikte  kontrol
birimleri olugturulmustur. Hassas alanlardaki geligmeler belli
dizenlemeler getirilmigtir. Hassas mekanlarda (kiyilar, daglar, orman
yikanlari) yerlegme yofunluklarinin belli bir deferi gegmemesi igin
tnlemler almak gerekir. Birgok ilkede ikinci konut biélgesinde
yodunluk km?'yve 5 kisi olarak belirlenmistir (Oysa tatil konutlari
ilkemizde bilyilkk kentlerimizin yakinlarinda (Silivri, B.Gekmece; Cegme;

Mersin, Antalya kiyilari gibi) yerlesmiglerdir.

Ulkesel dogal kaynaklarin rastgele ya da yalnizca belirli
kesimlere ve belirli amagla kullanilmasi, ileri diizeyde sanayilegmisg

Uilkelerde bile kabul edilmesi glg bir anlayig ve davranistir.

Planci igin amag, yalnizca bu dofal kaynaklarin gtzellifini ve
defierlerini korumak dedil; bunlarin en iyi bir bigimde

kullamilmalarinin saglanmasi olmaladir [ 49 ].
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5.3. KIVILAR

Kiyi kullanmimlarinda arazi kullanis ve aimlarinin dncelik sirasi

ve diizenlenmesi plan yapiminda ortaya gikan en biiylk sorundur.

Anayasa'nin 43.maddesinde "Kiyilar, devletin hikim ve tasarrufu
altindadir. Deniz, gbl veakarsu kiyilariyla, deniz ve gbtllerin
kiyilsram cgevreleyen sahil geritlerinden yararlanmada &ncelikle kamu

yarari godzetilir,"

Kiyilarla, sahil seritlerinin kullanig amaglarina gore derinligi
ve kigilerin bu verlerden vyararlanma imkan ve sgartlari kanunla

diizenlenir. d

Belli bir alanma kiyi kenar gizgisinden itibaren yerlegtirilecek

kullaniglar kamu yarari gdzetildifinde sirasiyla;

1- Gintbirlik kullanimlar,

2- Turistik tesis (otel, motel gibi),

3- Efitim tesisi (gegitli kamu kuruluglarinin kamp alanlari)
4~ VYazlik konut

Bunlarin denizden igeriye dofru bir siralamasi yapilacaksa
yersegimi kriteri kamu yarari alacaktir. Bu dizilig 1.1. Bakanligiman
kiyilarin planlanmasina ili§kin ilkeler olarak da benimsedifi bir
dizendir. Bu kullamimlar igin problemler mevcut. Ginlbirlik kullanim
yapilagma yofunlufu bakimindan en diisiik kullanim tdridir. Ve bu
nedenle de ©zel milkiyetin bulundufu alanlarda birkag istisna diginda
imar plani ile glnibirlik kullanim alani gergeklestirmek olanak
digidar. Eder plaj ve deniz imkanlarl iyiyse, Belediyeler ve Ozel
Idareler bu alanlari daha karli gordikleri turistik tesisler igin
diiglinmekteler. Bylece kamunun kendisi, kanunun yararlanmasi agisindan
deha genis kullanim imkanlari salayan gintbirlik kullamimi tercih

etmemekteler.

ikinci tir kullanim problemi turistik tesis-egitim tesisi
igindir. Egitim tesislerinin turistik tesis olarak nitelenip-
nitelendirilemnyecefii, dolayisiyle turistik tesisin konum ve yapilagma

Ustiinliklerinden yararlanip-yararlanamayacagidir. Egitim tesisleri,
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turistik tesise gbre daha sinmirli bir kamuya agik tesis nitelifi~
gindedir. Ve ekonomik agidan yerel ydnetimler tarafindan tercih edil-

mezler.

Onceliklerden yararlanmada Uglincl bir poblemde, turistik tesis
ruhsati ile yapilmis yazlik konut tesisleridir. Birgok kiyi kentimiz
de bu tir yapilammalarla doludur ve bu konutlar, kiyilarin kamu
yararina kullaniminda ortaya gikan &nemli birsorundur. Genelde
yazlik konut taleplerinin deniz kayisinda yerlegme iste§inde olmasi,
dogal ve tarihi alanlari tahrip ve difer kullamimlarla birlikte deniz

kirliligine neden olmsktadir [ 53 ].

Avrupa Konseyiinin {ye lilkelerin kiyi sorunlarini aragtardifl
ve bneriler gelistirdigi bir raporunda Tirkiye, kiyi mekanin
yalnizca turizm bakis agisi ile vyaklagan bir (lke olarak
tanimlanmaktadair [:SD']. Turkiye kiyilarinda tarim amagli kulanimlar
(zeytinlikler portakal, muz bahgeleri, gibi) mevcuttur ve bunlarin

alanlari turizme alan saflama ylizlinden kaybedilmektedir.

5.4. SAGLIK TURIzMI.

Tirkiye'de turizm olayi, genellikle kiyir ve dren turizmi -
tizerine geligtirilmistir. Oysa Tirkiye'nin farkli b@lgelerinde
kaplica, 1lica, cermik, igme gibi adlar alan sicak ve sofuk

maden  sulara iilke diizeyinde genis bir dafilim gtstermektedir.

Kaplica sularinin deferlendirilmesine iligkin galigmalar,
lilkelerin sosyo-ekonomik ve idari yapisi, dinya lzerindeki yeri ve
iklim &zelliklerine bafla olarak farklilik gdsterir. ' Tirkiye'de
bugiine kadar iilke @#lgedinde dofal kaynaklari kapsayan fiziksel
planlar yapilmadifandan bu kaynaklarin dederlendirilmesine iligkin

bir politika henliz belirlenememigtir.

Kaplica yerlesmeleri; hizmet tiirleri ve yapalagma Ozellikleri
bakimindan diger kirsal ve kentsel yerlegmelerden gok  biyik

farkliliklar gdsterirler.
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Bdtin yil stiren bir uygulamalari nedeniyle kiir ve turizm olaya
dinlerme ve eflenme merkezi niteliklerini tasirlar. Bu tir
yverlegmeler genellikle k&r amaci gliden, glitmeyen yada her iki hedefe
yonelik olarak planlanarlar. ic ve dis turizme donik kaplica
yerlegmeleri daha gik turizm agisindan canli ybrelerde, sosyal kir
amagli olanlari ise gogunlukla sénayi bolgeleri ve bliyik kentler

civarinda geligtirilirler.

Kaplica merkezleri, hizmet gesitlilikleri ve biyikliiklerine
bafjli olarak Kaplica Sehri (Termal Su Sehri) yada Kaplica Yerlegmesi

(Termal Yerlesme)olarak da simiflandirilabilirler [ 54 ].

Kaplica Sehri Imar Planlarinin’Hazirlanmasina Iligkin Ilkeler

Ek-E'dedir.

5.5.YASAL DURUM.

2634 Sayili Turizmi Tesvik Kanunu'nun bazi maddeleri agafida

verilmigtir. 3.maddesinde yer alan tanimlar:

"a) Bakanlik: Kiiltir ve Turizm Bakanliina,

b) Turizm Boilgeleri: Sanarlari Bakanlidin tnerisi ve Bakanlar
Kurulu karari ile tespit ve ilan edilen bdlgeleri,

c) Tﬁrizm Alanlari: Turizm bilgeleri iginde ©ncelikle
geligtirilmesi ©ngoiriilen, mevki wve simirlari Bakinlifin &nerisi,
Bakanlar Kurulu karari ile tespit ve ilan edilen dofal veya sosyo-
kiltlirel degerlerin yodunlagtifr alanlara,

d) Turizm Merkezleri: Turuzm bilgeleri iginde veya diginda,
yeri, mevkii ve sinirlari Bakanlifin tnerisi, Bakanmlar Kurulu karari
ile tespit ve ilan edilen, turizm ydniinden tnem tagiyan yerleri veya
btlidmlerini,

e) Turizm Isletmeleri: Tiirk veya yabanci uyruklu, gergek veya
tiizel kigilerce birlikte veya ayri ayri gergeklestirilen ve turizm
sektdrinde faaliyet gosteren ticari isletmeleri.”

ifade eder.
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" Turizm BSlge Alam ve Merkezlerinin Tespiti:

Madde 4- Turizm bélgeleri, turizm alanlara ve turizm
merkezlerinin tespitinde; iUlkenin dofal, tarihi, arkeolojik ve sosyo-
kiihtirel turizm de8erleri, kis, av 've su sporlari ve saflik turizmi

ile mevcut difer turizm potansiyeli dikkate alinmar.
Dogjal Turizm Kaynaklarinmin Korummasi ve Kullanilmasai:

Madde 6- Turizm bBilgelerinde ve turizm merkezlerinde; Devletin
hiikim ve tasarrufu altindaki yerlerin kamu yararina korunmasina veya
kamu yararina kullanilmasina katkida bulunacak yapi ve tesisler, bu
kaﬁunun 3 nci maddesindeki belgelere sahip olmak kaydiyla, tapu
kaydi aranmaksazin 8 nci maddedeki kosullara uygun olarak, imar

planlarina gtre yapilabilir ve igletilebilir.

Turizm b#lgelerinde ve turizm merkezlerinde Devletin hikim ve
tasarrufu  altindaki  yerlerde, btilgenin dogal wve  kiltlrel
Bzelliklerini bozmamak, turizm igletmelerine zarar vermemek ve imar
planlarina uygun olmak ve Bakanliktan izin almak kaydiyla kamﬁya

vararli difer yapi ve tesisler yapilabilir ve igletilebilir.

Deniz, gél ve akarsular ile kayilari, Gzelliklerini bozucu ve
yapratici gekilde kullanilamaz. Bu vyerlerden kum, gakil ve tasg
alinmas1 gibi gegitli gekillerde yararlanma 1738 sayili Seyir ve
Hidrografi Hizmetleri Kanununa gire Deniz Kuvvetleri Komutanlilinin

gbrdgll alinmak kaydiyla Bakanlik iznine baglidir.
Planlar:

Madde 7- Turizm b@lgelerinde ve turizm merkezlerinde Bakinlikga
yapilan veya yaptirilan ve Imar ve Isk&n Bakanlifina sunulan planlar

alty ay, haritalar ve kiyi kenar gizgisi iki ay iginde onaylanir.

Bakanlik, turizm alanlarinda ve turizm merkezlerinde Imar ve
Iskan Bakanlifinca Bnayli nazim imar planlarina uygun olarak, tu-
Tizm amagli imar uygulama planlarinm tedil etmeye ve onaylamaya

yvetkilidir.
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Turizm alanlari ve turizm merkezleri diginda, belediye simairlari
ve micavir alanlari iginde kalan ve imar planlari ile turizme ayrilan
arsalardan; Ulzerinde belgeli\turizm igletmesi bulunan veya Bakanlikga
talep edilenler hakkinda yapilmasi gereken imar plani defisiklikleri

oncelikle yapalar.

Turizm bolglelerinde ve turizm merkezlerinde turizm daisa
kullanima iligkin imar uygulama planlari ve altyapi projeleri, ilgili
kurulugga, Bakanlifin olumlu giirigll alindiktan sonra yiirlrldge konur.

Bakanlik bu konudaki géiriigiinii 3 ay iginde ilgili kurulusa bildirir.

Turizm btlgeleri ve turizm _merkezleri disindaki bu gibi

iglemleri, ilgili kurulus Bakanlik ile koordine eder."

27.11.1983 Tarihli ve 17941 Sayili R.G.de Turizm Alanlarinda ve
Turizm Merkezlerinde Imar Planlarinin Hazirlanmasi ve Onaylanmasina

Iliskin Yénetmelige Gire:

"d) Turizm Amagli Uygulama imar Plani: Nazim imar planlarinda
turizm kullanimina ayrilan alanlar 11651n15iar1 nazim imar planina
uygun olarak imar ve Iskan Bakanligi ve Kiltir ve Turizm
Bakanlifi'nca belirlenen turizme donlk kullanimlarin afirlikli oldugu

alanlar igin diizenlenen uygulama imar planlaridar.
Madde 5- Turizm Alan ve Merkezlerinde;

a) Nazim imar Planlarl, Kiiltlir ve Turizm Bakanligdi'nin gorisi

alinarak Imar ve Iskan Bakanlifi'nca onaylanir.

b) Turizm amagli Uygulama imar Planlari; onayli nazim imar
planlarina ve vyiirlirlikteki imar mevzuatina uygun olarak, varsa
kadastro durumu da iglenmig  halihazir  haritalar Uzerinde
hazirlanarak, plan agiklama raporu ile birlikte (5) takim halinde

Kiltidr ve Turizm Bakanlii'nin onayina sunulur.

Kiiltir ve Turizm Bakanlifi bu planlari inceleyip, aynen veya de-

gistirerek onaylar veya yeniden dizenlenmek lzere iade eder.
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Madde 6- Turizm Btlgelerinde ve Turizm Merkezlerinde turizm diga
kullanima iligkin uygulama imar planlari ve altyapi projeleri, ilgili
kurulugga, 2 takim halinde Kultir ve Turizm Bakanlifi'na ginderilir.
Kiiltir wve Turizm Bakanlifi'nin olumlu gordgl alindiktan sonra
yiriirlige konulur. Bakanlik bu konudaki gbriigiini 3 ay iginde ilgili

kuruluga bildirir.
Plan Yapiminda On Izin:

Madde 7- Bu Ydnetmelifin kapsami iginde buluman yerlerde, imar
plani yapimina basglanmasi igin Kiltiir ve Turizm Bakinlifi ile imar

ve Iskan Bakanligi'ndan izin alinmasi gereklidir.

Ancak Nazim Imar Plami bulunan yerlerde, nazim plan kararlarina
uygun olarak hazirlanacak turizm amagli uygulama imar plani

teklifleri tn izin'e tabi de8ildir.

Nazim imar plami bulunan yerlerde nazim plan kararlarina uygun
olan turizm amagli uygyulama imar plam teklifleri bu Y@netmeligin

5.b. maddesi hikiimlerine gtre iglem gdrir.
Mevzii Imar Planlari:

Madde 8- Gergek ve tiizel kigilerce (5) takim olarak hazirlanmig
mevzii imar planlari ve bunlara iliskin plan aglkiama raporu 1ile,
planlanan alanin tlmine ilisgkin tapu senetleri, varsa gaplari veya
* bunlarin onaylanmis &irnekleri, kamu milkiyetinin s@iz konusu oldudu
durumlarda tahsis belgesi veya Kiltiir ve Turizm Bakanlii'nin buna
iliskin olumlu bildirimi bir dilekgeye eklenerek belediye ve micavir
alan sinirlara Aigerisinde ilgili belediyeye, bu alanlar disinda

ilgili valilige verilir.

Planlanan alanin miilkiyeti birden ¢ok kiginin ise, dilekgeyi

ilgili maliklerin yada yasal temsilcilerinin imzalamasi zorunludur.

Planlanan alan iginde malikleri belli olmayan veya bulunamayan
yverler olmasi halinde bumlarin toplami tim alanin vyiizde yirmisini

gegemez.
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Yapilacak diizenlemede bu alan sahipleri aleyhine farkla

kullanim getirilemez.

Madde 9- Imar planlarimin diizenlenmesi sirasinda, ongériilen en
gok niifus gdizontinde tutularak kigi basina enaz 7 M? yesil alan

ayrilacaktir.

Madde 10- Bu VY@netmelifin kapsami iginde  bulunan vyerlerde
hazirlanacak planlarda; 2634 sayili Turizmi Tesvik Kanununun 37-A-2
maddesi uyarinca dizenlenen vy@netmelikte belirlenecek otopark

standartlarina uyulacaktir.
Haritalarin Hazirlanmasi:

Madde: 11- Planlanacak alanin haritasinin hazrlanmasi ve Imar
iskan Bakanlifji'nca onanmasi islemi "1/25000 ve Daha Biyiik Olgekli
Harita wve Planlarin VYapilmasi Hakkinda Teknik VYonetmelik'e giire
yapilair. Bu haritalara varsa kadestral vada tapulama
haritalarindaki miilkiyet simirlari da islenir. Agag ortislnin imkan
tlguUsilinde korummasi amaciyla, dafinik agaglari tek tek kime halindeki

ajaglar afaglik alan isareti ile haritada giisterilir.

Planlanacak alanin harita sinirainin, bu alanmin 100 m. gevresi
iginde kalan yerleri kapsamasi, varsa 500 m. cevresindeki yerlegme
yerleri ile tarihsel kalintilarin haritalarda belirtilmesi

zorunludur.
Mahalli Islemler:

Madde 12- Belediye ve micavir alan sainmirlari iginde ilgili
belediyeye verilen planlar Belediye Meclisince, bu simirlar diginda

ilgili Valilige verilen planlar I1 Idare Kurulunca incelenir.”

incelenen planlar Belediye Meclisi yada I1 Idare Kurulunun
gerekgeli gorisleri ile birlikte en gok 30 glin iginde Kiltir wve

Turizm Bakanligi'na sunulur.
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Turizm diga kullanimlar ile ilgili planlardan Kiiltiir ve Turizm
Bakanlifi'nca olumlu goiriillenler Imar ve Iskan Bakanlidi'nin onayina

sevkedilir.

Kiltir ve Turizm Bakanlifi'nca onaylanan turizm amagli uygulama
imar planlari ile Imar ve Iskan Bakanlifi'nca onaylanan diger planlar
(Valilife geldifi glinden itibaren) 15 giin iginde Valilifin ve ilgili
Belediye veya Kaymakamliklarin duyuru yerlerinde bir ay siire ile

asilar.

Aski, Belediyelerin ve ilgili dairelerin araglari ile halka

duyurulur. Bu islemlere iligkin plarak diizenlenecek tutanaklar
sliresiz saklanir. Imar plama defisikliklerinde de bu hiikimler
uygulanir.

Difier Uygulama Esaslari:

Madde 13- Bu Yonetmeligin wuyygulandifi alanlarda, 1605 sayila
Kanunla defigik 6785 sayili Imar Kanununune Ek-7'nci ve Ek-B'inci
maddelerine iliskin Ydnetmeligin 3.01, 3.04"{nci maddeleri yerine bu

Yonetmeligin 7 ve 12'nci maddeleri uygulanir.

Madde 14- Bu Yotnetmelikte aksinme hikiim bulummayan hallerde 1605
sayily Kanunla degigik 6785 sayala Imar Kanunuma dayanilarak

diizenlenilen ydnetmelikler uyarinca iglem yapalar.

Bugiin kiyilarla ilgili gegerli bir yasal kaynak yoktur. 1605
sayili vyasanmin Ek-7 ve Ek-8. maddeleri ile bunlara dayali olarak
Gikarilmig olan yonetmelik, 3086 sayili Kiyi Kanunu ve ona dayal:i
olarak gikarilan uygulama yonetmeligi, vyirlrlikte degildiri Kiyi
imara1 ve planlamasi ile ilgili bir vyasal dizenleme 10.1.1987
tarihinden beri gikarilamamistar. 2.11.1985 tarihli Belediye ve
Micavir Alan Sinirlari iginde ve Diginda Planmi Bulummayan Alanlarda
Uygulanacak Imar VYonetmeliginin eki olan Uygulama Izah gemasinda,
kiyilar ve sahil geritlerinde "3086 sayili Kiyl Kanunu hikiimleri
saklidir" ibaresi yazili olduundan plani olmayan yerlerdeki
kiyilarda ve kiyi kenar gizgisinden itibaren kara yoniinde 30 m'den az

olmayacak gekilde sahil geridi Uzerinde hig bir yapi yapilamayacak ve
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ilgili kuruluglarca yapi izni verilmeyecektir ancak, plan yapilip ke

sinlegmesinden sonra buralar imara agilabilecektir.

28.5.1983 tarihli R.G'de vyayimlanan Turizm VYatirim ve
isletmeleri Nitelikleri VYonetmelifine gtre “Saglik Tesislerinde

Projelendirme:

Madde 113- Safjilik ve tedavi tnitelerinin projeleri S5aglik ve
Spsyal Yardim Bakanlifdi tarafindan onayli, yapa ihtiyag programlarina
uygun olarak hazirlanir.

Bu amagla yapilacak yatirim veya igletme belgesi taleplerinde

anilan ihtiyag programina uygunluk Bakanlikga aramar.

Konaklama  tesislerine bafli saglik  Onitelerinin  fizik
nitelikleri ile igletme esaslari, Bakanlik ve Sajlik ve Sosyal Yardim

Bakanlifinca belirlenmerek duyurulur.

Kaynaklarin Korunmasi:

Madde 114- Saflik tesislerinin gergeklestirilecedi kaplica ve
igme merkezlerinde yapilagmanain Maden Tetkik ve Arama Enstitiisi Genel
Direkttrligince hazirlanmig veya onaylanmigs hidrofeolojik raporlarda
belirtilen kaynak koruma alanlarina iligkin yasaklara uyulmas: ve

koruma alanlarimin vaziyet planlarinda gisterilmesi gerekir."
5.6. ORNEKLER:
5.6.1. Sivas - Sicak Germik Su 9ehri:

Mekan Standartlari

Yataklil tedavi birimi ve arastirma enstitlsii: Bu kullanig igin
271 kisilik bir kapasite ongdrilmlstir. Taks 0.15. Kaks 0.45, bu
alan igin 35.000 m? (3.5 ha) ayrilmigtir. Toplam kapali alan 15.750

m2'dir.

Serbest kiir merkezi: Dinlerme ve giyinme mekanlariyla 4.700 m?
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alana ihtiyag oldugu belirlemmigtir. Taks= Kaks.0.15 olmasi koguluy-
12 31.000 m? (3.1 ha) alan serbest kiir merkezine ayrilmigtir. Bunun
yaklagik 1.7 ha'i merkezde, 0.6 ha'i oteller alaninda, 882 m?si yeni
kaplica oteli iginde, 0.4 ha'i gadirlar-alaminin kuzeyinde, 0,2 ha'i
ise mevcut mescitin sirabanyo kullamimina dnugtiirilmesi kosuluyla bu

alanda yer alacaktir.

Oteller: Su sehrinin glneyinden dolagan ulagim aksi ile kur
bahgesi arasinda kalan alanlarda ve mevcut oteller ile su kullamim
birimleri gevresinde bir kugak olarak Bnerilmiglerdir. Bu tesislerde
toplam olarak 1031 kisinin konaklayacagl dngSriilmigtdr. Toplam
kapali alan 28.000 m? 'dir. Taks 0,15, Kaks 0,45 ©ngbriildigtnde
62.500 m? 1lik (6.25 ha) alan otel ve motel kullamigi igin
ayrilmigtir. Net yodunluk 150 kisi/ha.dar.

Cadirli Kamping: Planlama alaninda gerek en az yatirim maliyeti
gerektirmesi, gerekse uzun dinemde otel, motel tiirli kullaniglar igin
rezerv alan olusturmasi nedeniyle gadir ve bungalov kullammina
agirlik verilmistir. Onerilen 3909 kisilik kapasitenin % 50'sinin
(1954) cadirlarda, kalanin ise bungalovlarda kalacai Sngorilmigtlr.
Ailelerin % 30'unun 6. % 50'sinin 4-6, % 20'sinin 2-3 kigiden meydana
gelecedi disiinilerek toplam gadair ve bungalov sayisl 450'ger
olmaktadir. Gadir bagina 9x9=B1 m? net alan ayrilarak 36450 m? net
alan bu kullaniga ayrilmigtir. VYofunluk 550 kigi/ha'dar.

Bungalov alanlari: Bungalovlar kisi bagina 8-10 m? alan
kullanimi gegmeyen, en kiglk servisleri igeren tek katla hafif
yapilardir. Bungalav basina 12,5x10=125 m?'1lik alan hesabiyla toplam
56.250 m? net bungalov alani bulunmaktadir. Net vyoZunluk 350
kigi/ha'dir.

Bungalov ve cadirlarda karolaj sistemi segilmigtir. Zira bu
sistem cadir ve bungalovlarda alan kaybini en aza indiren ve adresin
gabuk bulunmasini saflayan bi sistemdir. Sicak germik igin
bungalovlarda ikiz nizam segilmistir. Glnkii Sivaslilar akraba badina
gire mekanda gruplasmaktadir ve ikiz nizamda iki aile birlegebilir.
Segilen ada boyutlari ise 12 gadir ve 12 bungalov parselinin’ bir

araya gelmesiyle olusmugtur. 12 sayisi ise adanin bir ylzindeki
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mesafenin gamagir ve bulagik yikama yerlerine yiirime mesafesinin orta

s1 olmasi amaciyla yapilmigtar.

Sicak Cermik Nazim Imar Plani, : planlama‘kararlarigetirilen alan
‘toplam 63 ha.dir. Bunun 6.2 ha.1 kiir merkezi, 18.9 ha.1 barinma, 0.8
ha.1 destek kullanimlara, 25.7 ha.1 dinlenme ve glnibirlik

kullaniglarina, 11.2 ha.1 ise yol ve otoparklara ayrilmigtar.

Barinma kullanimlari arasinda en disik yofunluk oteller
bolgesindedir (50 kisi/ha). Personel konutlari + ve yatakhanelerinde
250-275 kisi/ha olan yofunluk, bungalovlarda 350 kisi/ha'dir. En
yiiksek yofunluk ise gadirli kamping alenindadir. (550 kigi/ha).

Tim kullanmiglara ait Gzellikler Tablo-5.1'de verilmigtir.
gekil-5.1'de de Sivas Sicakgermik 1/1000 imar plani (kiigil tiilmiis
olarak) giruliyor [ 54 ].
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5.6.2. Seferhisar-Dofanbey Kaplicasi (Urla) Turizm Merkezi:

Seferhisar-Doganbey Kaplicasi Turizm Merkezi'nin raporundan bir
btlim Ek-F'de verilmistir 1/5000 Nazim Imar Planinda EK-G'da
verilmigtir [ 55 ]. ‘

Seferhisar-Doganbey Kapilca31 Turuzm Merkezi'nin a 1/1000 plan
hitkimlerinden  yapilanma  kosullarinya  ilgili  olanlar agafida

verilmigtir.
Plan Hiikiimleri
"A, Turizm Amagli Tesis Alanlari:

1- Turistik Tesis Alani (TTA) olarak belirlenen alanlarda
yalnizca Turizm VYatirim ve Igmetmeleri Nitelikleri VYonetmeligine
uygun nitelikteki otel, tatil koyu, kamping karavanli kamp alam

yapilabilir.

1.1. Bu =alanlarda otel vyapilmasi durumunda minimum parsel
biyikligd 7.000 m? E=0,45, h=5 kat olacaktir. Asma kat ve tesisat
kati kat adedine dshil degildir. '

1.2. Tatil k&yl yapilmasi durumunda, minimum parsel bilyiklugl

7000 m. E=0,30 h=2 kat olacaktair.

1.3, Kamping ve Karavanli-Kamp Alani vyapilmasi durumunda,
minimum parsel biyiikldgi 10.000 m? E=0,08, h=1 kat olacaktir.

Bungalov tipi kampci Uniteleri bu emsale dahildir.

2- Termal O0tel olarak belirlenen alanlarda yalnizca Turizm
Yatiram ve Isletmeleri Nitelikleri VYénetmelifinde belirlemen tanima
uygun tesisler vapilabilir. Minimum parsel blyiikldga 7.000 m?
£=0,60, h=5 kattar. Asma kat wve tesisat kati kat adedine dahil
degildir.

3- Kamping ve Kamping + Karavanli Kamp Alanlarainda Turizm

Yatirim ve Igletmeleri Nitelikleri Vénetmeliginde belirlenen tanima
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uygun tesisler yapilabilir. Minimum parsel biyiklugd 10.000 m?, E=0,

08 h=1 kattir. Bungalov tipi kampci tiniteri bu emsale dahildir.

L- Gintbirlik alanlarda yeme igme tesisleri, disko, vylzme
havuzu, spor alanlari, plaj tesisleri, we, dug soyunma kabini, satis
biifesi - vb tesisler vapilabilir. E=0,08,h=1 kattar. Turizm
Bakanligindan "Turizm Yatirim Belgesi" alinmadan ingaat uygulamasi

yapilamaz.

5- Pansiyon Alanlarinda minimum parsel biiyiklagl 800 m2'dair.
Turizm Bakanlifindan "Turizm VYatirim Belgesi" alinmadan ingaat

ruhsati verilemez.

6- Tercihli  Kullamim Alanlarinda konut veya pansiyon
yapilabilir. Bu alanlarda ruhsatina gtire en az su basman seviyesinde
tegekkiil etmis yapilar ruhsatina gtre tamalanir. Difer parsellerde
konut yapilmasi durumunda
TAKS : 0,15-KAKS : 0,30 olacaktar. Pansiyon yapilmasi durumunda
TAKS : 0,15-KAKS : 0,30 olacaktir. Bu biyiikligu safjlamanin mimkin ol-

, madifi durumlarda minimum parsel
biytik1igl Belediyesince 400 m? kadar disirlilebilir. Pansiyon yapil-
mas1 durumunda Turizm Bakanligandan "Turizm Yatirim Belgesi' alinmadan

ingaat ruhsati verilemez. -

7- Animasyon Merkezi Bu alanda anfitiyatro, agik yada kapali
konser salonu, el sanatlara iglikleri, sergi salonlari, satig
tiniteleri, vyeme igme Uniteleri, bar, disko, vyidzme havuzu, spor
alanlari, meydanlar, gisteri alanlari vb. tird tesisler yapilabilir.
E=0,40, h=serbesttir. Vaziyet  plani Turizm Bakanliginca uygun
gbrilmeden ve "Turizm yatirim belgesi" alinmadan ingaat ruhsat:

verilemez.

8- Kir Merkezi olarak belirlemen alanlarda kaplica kirine
ybnelik acik ve kapall havuz, sira banyolar, @&zel banyo gamur
banyosu, fizik tedavi Unitesi, masaj Unitesi, vb. (Uniteleri
barindiran tesisler vspilabilir. E= 0,50, h=15,50 m olacaktair.

Vaziyet planlara Turizm Bakanliffanca uygun gorilmeden ingaat
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uygulamasi yapilamaz.

9- Kaplica suyu dagitimi teknik altyapr merkezinde, kaplica
suyunun kaptaji, depolama ve dafitimiyla ilgili bher tirld yardimeca
Unite Turizm Bakanliginca uygun giriilecek vaziyet planina gire

yapilacaktir.

10- Kayilardaki uygulamalarda 3621 sayily Kaiyi Kanunu

hiklimlerine uyulacaktzir.

11~ Turistik tesis alanm, termal, otel, kamping ve
kamping+karavanli kamping alanlari glnlbirlik alanlar, animasyon
merkezi ve kur.merkezi olarak belirlemen alanlardaki tesislerin yer
alacagz vapi adalarinin iginde Turizm Yatirim Ve
igletmeleri Nitelikleri Ygnetmelijine gore vaziyet planinda ayrilmasi
gereken yesil ve otopark gibi alanlarin Kamu eline gegmesi sarti

aranmaz.
B.Ticaret Alanlari

1- Ticaret alaninda, btlgede konaklayanlarin gilinlik ihtiyacim
kargiyacak satigs Uniteleri ile, butik, hediyelik egya satig vyeri,
eczane vb,., kullamimlar yer alsbilir. TAKS: 0,25, KAKS: 0,50, h=2
kattir.

C.l.Derece Arkeolojik S5it

1- Bu alanda Kultir ve Tabiat Varliklarini Koruma Yiksek

Kurulunun 4.3.1988 giin ve 6 sayila ilke karari gegerlidir.

2- 5it sainirlari iginde kalan konut alanlarinda 1lgili Kultlr ve
Tabiat Varliklarini Koruma Kurulunun gdrisd alinmadan  ingaat

uygulamasi yapilamaz.
D.Konut Alam

Bu alanda imar ve iskan Bakanlaginca 6.12.1976 ve 21.11.1978

tarihlerinde ayri ayri onanan mevzii plan hikimleri gegerlidir.
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tE .Resmi Kurum Alani
Bu alanda E=0.30 hmax=3 kat olacaktar.

F. Belediye Hizmet Alanmi
"Bu alanlarda E=0,30 hmax=2 kat olacaktzir.

5.6.3. Oliideniz - Belcefjiz-Kidirak 0Ozel Gevre Koruma Bilgesi Nazim

Imar Planai:
Bu trnekle ilgili 1/5000 Nazaim Imar Plani Ek-H'da verilmigtir.

1/5000 Nazaim Imar Planinin yapilamma kosullariyla ilgili

hitkimleri agagidadir.

"1.6. VYapilacak kitlelerin renk, mimari stil ve blyiklikleri cevre

peyzaji ve ydresel mimari karakteristiklerine uygun olacaktar." [56].

f1ideniz:
2.6. GUnibirlik Tesisler

2.6.1.1. numarali giinibirlik tesis alaninda en az ifraz kosulu 5000 m?
dir. Her parselde tesisih kapali hacmi igin TAKS = 0,05,
yalmiz 1 kat, h-3.50 m.dir. Tesis alanlaranda &n, yan ve
arka bahge mesafeleri 5 m.dir. Bir parselde birden fazla

vapl inga edilebilir,

2.6.2.2 ve L numarali noktasal giniibirlik tesislerin her birinde : 1
biife, (en gok 16 m?), WC, soyunma kabini, dus bulunacaktir. Kum-
sal, kuzey-dogu ucundaki otlak ve sazlik zlan ile, kuzey bati
ucundaki gamlik haric tim alan, yesil alan ve mesire alani ola-

rak dizenlenecektir.

2.6.3. 3 numarali noktasal glnibirlik tesis alaninda kapali hacmi en
gok 120 m?, h= 3.50 m. olacak sekilde bir yeme-igme birimi' yapi-

labilecektir.
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Belcedjiz:
2.7. Turizm Tesis Alanlari:
2.7.1. En az ifraz biyiikligi 3000 m?.dir.

2.7.2. Ifraz sonucu olusturulacak parsellerin yola cephesi en az 40m.

olacaktar.
2.7.3. En gok TAKS : 0.15, KAKS: D0.30, 3 kat, en gok h=10.50 m.dir.

2.7.4. Kamp alanlarinda emsal, E=0.15 dir. Bungalov tipi kampgi Uni-
teleri bu emsale dahildir. VYapilar 1 katli, en gok h= 4,50 m.

olacaktir.

2.7.6. Tim konaklama tesis alanlarlndayﬁn, yani ve arka bahge mesa-

feleri 5 m.dir.
2.7.7. Bir parselde birden fazla yapi insa edilebilir.

2.7.8. Konaklama tesis alanlarindaki yapilarin tn cephelerinde, genig-
1igi 1.50 m.yi, yan cephelerinde ise 1.20 m.yi asmamak kogu-

luyla gikma yaprlabilir.

2.7.9. Kiyi boyunca 6ng6fﬂlen promenad yoluna cepheli parsellerin bu
cephesinde 5 m. lik bahge mesafesi iginde ingaat alami 5 m?.
yi agmamak Uzere glinlbirlikgilere ydnelik tek bir satig Uni-
tesi ingsa edilebilir. Ancak, parsel yapi yofjunluju hesap-

lamasina bu yapi da dahil edilecektir.

2.7.10. Hazirlanmacak 1/1000 8lcekli uygulama planlari en az bir yapi

adasinin tlUmlinid kapsayacaktar.
2.8. Glnubirlik tesisler:
2.8.1. 5 ve 6 numarali noktasal glniibirlik tesisleri: Her tesiste

kapali hacim en cok 120 m?, 1 kat, en gok h=4.50.dir. 6 nu-

marali tesis, tepe siluetiyle bitiUnlegecek gekilde kitle ve
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yapl malzemesine sahip olacaktir. 5 numarali tesisin otopark
ihtiyaci arag yolu trafigini kesmeyecek gekilde diizenlenecek-

tir.

2.8.2. Milkiyeti Maliye Hazinesi ve Devletin hikim ve tesarrufu al-
tindaki alanda @ngdriilen 7 numarali giindbirlik alanda en gok
TAKS=0.10, KAKS5=0,20, 2 kat, en gok h=7,50 m.dir. Bu alanda
yeme-igme ve eflence birimleri olabilecektir. Ayrica UC, dusg
ve soyurma kabimleri yapilacaktir. Bu alanin vaziyet plani Kiil-

tlr ve Turizm Bakanligi'nca uygun goriilmeden ingaat uygulamasina

gegilemez.

2.8.3. Ozel Milkiyeti olan taginmaz tizerinde gngiirilen B8 numarali gii-
nibirlik tesisinde ingaat alani 120 m?.yi, yolun kirmizi kotun

h= 4.50 m.yi gegmeyecek gekilde tek bir bina yapalabilir.

2.8. Ticaret : Planda kuzey-giiney yoninde konumléndlrllan yaya
aksindan cephe alan parsellerde ticari kullaniglar ver
alabilir. Ancak ticaret, bu parsellerdeki tesislerin sadece
zemin katlarinda ve bolgede  konaklayanlarain gunlik
gereksinmelerini kargilayacak nitelikte (ekmek bayii, bakkal,
manav, kasap vb.) olabilir. Zemin katin ticarete
kullanilmasi halinde de yapilar, bu alan icin getirilen tim

yapilanma kosullarina uygun olarak inga edilecektir.

2.10, Terminal: En gok TAKS= D.DS; KAKS=0.10, 2 kat, en gok h=7.50
m., en az 15 otobis, 30 minibls, 10 taksi yeri ve benzin

istasyonu yeri ayrilacaktair,

2.12, Turizm ve glnidbirlik tesislerine ait gezinti teknelerine
mahsus tekne yanasma yeri, Fethiye Liman Baskanlifi'nca kesin
veri saptandiktan sonra inga edilebilecektir.

Kidairak:

2.13. Tatil Koyl Alami:
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2.13.1. En gok TAKS=0.10, KAKS= 0.20, 2 Kat, h36.50 m. dir.

2.13.2. Tesis alanminda on, yan ve arka bahge mesafeleri 5 m. dir.

2.13.3. Bir parselde birden fazla yapi inga edilebilir,

2.13.4, Antik bina temelleri ve afaglarin durumu, ytresel mimari ve

2.13.5.

2.14.

2.15.

gevre payzaji Ozellikleri dikkate alinarak hazirlanacak
koruma planinin Tasinmaz Kiiltir ve Tabiat Varliklari Yiksek
Kurulunca onaylammasi  gerekmektedir. Agaclar  mimkin
oldugunca korunacak, plan ve projeb galismasi igin afag

rilevesi yapilacaktir.

Turizm tesis alanlarina mahsus tekne vyanagma vyerleri

yapilabilecektir.

9 numarali noktasal giinibirlik tesisi: En gok 50 m? kapali
alan, 1 kat, h=4.50 m. olabilecektir.

Tasfiye tesisi: 0Olideniz, Belcediz ve Kadirak'a hizmet
verecek kapasitede olacak ve yerinin saptanmasinda Kiiltiir ve

Turizm Bakanlii'nun gbrisi alinacaktair." [f?i].

5.7. BOLUM SDONUCU.

Gunlmiizde yaganan turizm kargagasi turizm acisindan dederli bu

alanlarin dogal Ozelliklerinin kaybedilmesine neden oluyor. Bu

alanlar ikinci konut ve turizm igletmeleri olarak hizla yapilasiyor.

Verilen d&rreklerde parsel boyutlarimn bllyik, yapi yodunluklarinin

diiglk tutuldugu gorildyor. Mimari tasarimlara esneklik saflayacak

hikidmler bulunuyor. Fakat bunlar simirli trneklerdir. Bugiin birgok

turizm bakaimindan deerli alanlar hizls ve yodun yapilasmaya acgiliyor.

Deferli tarim topraklari elden cgikariliyor.



BOLUM 6. sONUG VE ONERILER

Ulke ve bolge planlamasiyla, tiilke ve bilge biitiininde
stratejiler ve politikalar saptanir. Bunlar st diizey sosyo-ekonomik
agirlikli planlarla geligtirilirler. Bu strateji ve politikalar daha
alt duzeydeki fiziksel ajarlikla metropoliten, gevre diferi, n321ﬁ ve
uygulama imar planlari araciligis ile kent Olgefine kadar inerek
yapilanma kogullarinin saptanmasina etki ederler. Planlama
galigmalar: ile defigik 8lgek, kapsam ve amagla hazirlanan planlarla

gehrin gelecekteki durumu planlanir.

Ust dizey planlaran basarisa daha alt dizeydeki fiziksel
agarlikli planlara da yansiyacaktir. Bu nedenle, lst dizeyde dogru
saptanmig strateji ve politikalarin kent &lgedine uzesnan planlarla
iliski wve dengelerin kurulmasinin etkileri fizik mekana da

yansiyacaktir.

Fiziksel @zellikler vyerlegme dokusunu ve dolayisiyle yapilanma
kosullarini etkilemektedir. Jeolojik sakincali alanlarda
yapilanmanin vyasaklanmesi, sinirlandirilmasi ya da iklime bagla
olarak olusan yerlegme dpkusu gibi. Bugiin Tirkiye'de uygulanmakta
olan "Tip Imar VYonetmeligi, Turkiye'nin farkli iklim @zelliklerini
ve geleneksel mimariyi dikkate almamaktadir. Gineglenme bakimindan
dort kattan sonraki her bir kat igin yan bahge mesafelerinin yarim
metre artirilmasi da Tirkiye gibi farkli iklim &zelliklerine sahip
bir tlke igin vyeterli Dlmamakfadlr. Bugln bir c¢ok planlamalarda
topofrafyaya da yeterince dikkat edilmemektedir. Uzellikle efimi
yiuksek olan yerlerde, algak katli yada teras dilizenlemeler yerine gok
katly birbirinin manzarasina ve dofaya saygl gdstermeyen beton
duvarlar vyikselmekte; gerek bina gerekse niifus yogunludunun

artmasiyla ortak kullanim alanlari olugamamaktadir.

Devlet kamu binalari vasitasiyla, ydre mimarisine ve fiziksel
verilere uymayan "tip projeler" yerine; yodrenin geleneksel mimarisine

ve fTiziksel verilerine uygun projeler hazirlatarak ve uygulatarak
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belediyelere ve halka Gncilik etmelidir.

GUnimlzde yilksek yapilar mantar gibi yayilmaktadir. Bunlarin
neden olacafi sonuglar iyi deferlendirilmelidir. Getirecedi niifusla
orantili olarak sosyal-teknik altyapi ve donatimlarin karsilanamadifa
ve aralarinda uygun mesafeler blrakllmadlgl takdirde yiksek yapilar
problem olacaktair. Yiksek vyapi gruplari karakter kazandirilmak
istenen sehirler igin uygun bir cozim olabilir; fakat Istanbul ve
onun gibi tarihi ve dofal deferler yoninden zengin sgehirler igin
mutlaka  sinirlandirilmaladir. Yﬂkéek yapilarin  kesinlikle
yasaklanacagdi, simarli izin verilecefi ve tegvik edilecefi alanlar
belirlenmelidir. Boylelikle spekiilatif amaglara karsi gehirler

kontrol altina alinabilirler.

Fiziksel verileri dikkate almak, mevcut yapilanmig alanlar igin
hernekadar zorsa da imkansiz degdildir. Geligme ve +toplu konut
alanlar:i icin fiziksel verilere dayanarak planlamaya gitmék mimkUndiir
ve bugilinkiine oranla daha sajlikli, daha estetik ve daha karakterize

yerlegme dokularinin olugmasi imkani vardir.

Milkiyetin gok bdliinmig olmasi bitigik, blok diizende ve yodun
yapilanmalara neden olmaktadir. Bu &zellikle, sehirlesme hizinin
yiksek olduju sehirler ve merkez alanlarinda gﬁrﬁlmektedir. Hisseli
parselasyon gehirlerde kontrol edilemeyen plansiz yapilanmalara neden
olmakta; kat milkiyeti seklindeki vyapilanmalar da bu alanlarin

yenilenme ve diizenlenmesi igin bir engel olugturmaktadir.

Milkiyetin gok bilirmesini ve kamw arazilerinin olur olmez satisi ile elden gi-
karilmalarim engelleyensk yasal dizenlemelere gidilmelidir. Boylece domatimlar olmasi
gereken yerlerce yamlabilecek, istermeyen verlerde yoidun yamlamelarda kortrol
edilebilecektir. Ayrica bugiinkii parselasyon sisteminin neden oldufu
yollar boyunca uzanan bloklar gesitlilik kazanabilecektir. Ulke
genelinde taraim alanlarindan cgegitli nedenlerle eksilen miktarin her
yil igin en az 25.000 ha oldufu tahmin ediliyor {j23 I. Toprak

dretilemedidi ve gesitli yollarla arazi kazanilmasi sinirli ve pshala

oldugu icim, wverimli tarim alanlari yalnizca tarim amagla
kullanilmali, turizm tesisleri ve kent vyerlesimleri verimsiz
arazilere  kaydirilmalidar. Bunun  igin yasal diizenlemeler

getirilmelidir.
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Imar Kanunu ve VYonetmelikleriyle belirlemen (&n bahge, arka
bahge ve vyan bahge mesafeleri gibi) yapilanma kosullari sonugta
Tirkiye'nin farkli iklim &zelliklerine sahip boilgelerinde birbirinin
aynml olan ve benzer diizenlerde yerlegtirilen apartman bloklarina
neden olmaktadir. 3030 sayili Kanun Kapsamir Digainda Kalan
Belediyeler Tip Imar VYonetmeligi, uygulaebilecek minimum deferleri
vermektedir. Eger imar planinda yapilanma kogullari ayraintili olarak
verilmemigse, ydnetmelife gtire uygulamaya gidiliyor. (alisgmada, Tip
imar VYonetmelifi Uzerindeki vyapilanma kogullarinin irdelenmesiyle
elde edilen sonuglara dayanilarak belirtilebilinirki; Tip Imar
Yonetmeligi  kullamildifiinda sonug  olarak yogun, safjliksiz,
kigiliksiz, monoton vyerlegmeler ortaya c¢ikabilecektir ki bunun
tdrneklerine giiniimiiz sehirlerirde 51kg; rastlanmaktadir. Plancilar,
plan yaparken imar planlarinda mimkiin oldugunca detaya girerek ve
plan notlariyla ybnetmeligin Uzerine gikabiliyorlar. Belediyelerin
Tip Imar Yonetmelidi lizerinde dedigiklik yapma yetkisi varsa da bir
gok belediye, aynen kullammaktadir. Bu da biitin Tirkiye'de benzer
vapilammalara neden oluyor. VYonetmelikte, sivil mimarimizin devamini
saflayacak avlulu, arkadli uygulamalari tegvik edecek hiiklimler

bulunmamaktadir,Bunu da ancak planci saflayabilmektedir.

Tip Imar VYonetmelifindeki en kiglik parsel biyiklGgli mutlaka
daha makul Glgllerde getirilmelidir. VYapi derinliklerinin 10.00 m.yi
bulmamasi durumunda, yapi derinligini saflayabilmek igin arka bahge
mesafesinin 2.00m.ye kadar digiirllebilmesi kabul edilebilecek bir sey
degildir. Tirkiye'nin  farkli: iklim b@lgelerine gBre tip
yonetmelikler gelistirilmeli ve tip yBnetmeliklerde sivil mimari
karakteristikleri dikkate alan, tegvik eden hiikimler getirilmelidir.
Yan bahge mesafeleri ve arka bahge mesafeleriyle ortak kullanim

alanlari da olusturulamiyor. Arti olarak; giderek yikselen katlarla

gerek mahremiyet gerekse yeterli giineslenme sadlanamiyor. Taks
sinirlamasi 1ile benzer hacimlerde apartman bloklarina neden
olunuyor. Yapr adalarinda kitle tasarimlarina giderek vyapilar:

gruplandirma yoluyla hem vyollar boyunca betonlasmalarin @Sniine
gegilecek, hem de ortak kullanim alanlari olugsacek ve mimari

tasaramda esneklik saglanacaktir. Topografyay:r bliylik tlgide bozacak
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hafriyat ve doldurmalarin &niine gecilmeli, efimden kat kazanildiga tak-
dirde kazanilan katlarin planda gisterilen katlara dahil edilmesi
safjlanmaladar. Aksi takdirde; planlanandan g¢ok niifus ve yapi
yojunlugu gelecek, sosyal ve teknik altyapi, donatim ve hizmetler

yeterifnce karsgilanamayacaktir.

Glniimiizde &zellikle mevcut ve geligme konut alanlarinda
yapilanmalar Tip Imar Yonetmelifi kararlariyla olmaktadir. Gelisgme
alanlarinin toplu konut Uniteleri geklinde distinilmesi ile bu
alanlarin birbirinden kopuk ve dafink olmamasi; alt yapi, donatim ve
hizmetlerin rantabl ve yerlesme dokusunun da canli ve estetik olmasi
saflanacaktar. .

Nazim Plan'da konut igin ayrilmis ve yodunlugu belirlenmig bir
alan igin; uygulama imar planinda getirilen vyapilanma kosulunun

getirecefji nifuslar tutarli olmalidar.

2985 Sayil:r Toplu Konut Kanunu'nun konut alanlari agisindan en
gnemli G6zelligi konut projelerinin altyapisi ve sosyal tesisleriyle
bir biitin olarak ele alinmasadir. incelenen &rmeklerin birinde
de gBrildigi gibi, mevzi imar plami adi altinda, bir yapi adasi
tlgedinde toplu konut uygulamasi vyapiliyor. Bu tir toplu konutlarin
olugmasina izin verilmemelidir. Bunlar plan simiri diginda
olduklarindan alt vyapi ve donatimlardan yararlanamiyorlar. I1k
tnceleri ucuz konut edinme yolu gibi gériinse de, kent geligmesini

olumsuz yonde etkilemektedirler.

Toplu konut planlamalarinda ayraik, ikiz, bitisik diizende; az
katli, orta katly ve g¢ok katli karma bir dizende vyapilara

yerlegtirmek hem niifus ve yapi yofunlufunu dengeleyici hem de estetik

bakimdan iyi olmaktadar. Karma dizende bir vyerlegme ile hem
gesitli ailelerin ihtiyaglara kargilanabilecek, hem de canli bir
yerlegme saﬁlanabilecektir. Sadece bahge iginde ayrik diizende

olusmus bir yerlegme gok monoton olabilecedi gibi, ya da godunlukla
sehir merkezlerinde oldufu gibi, vyodun apartman bloklarinin

tekdizeliginden kurtulabilme imkani vardir.
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Toplu konut planlarinda sadece yzz: adasinin sinirlara
belirtilmeli, ada iginde vyapilahilecek <:zzlzm ingaat alamx ve
gerektiginde vyapi1 vyaklasma mesafeleri vzrlilmelidir. Gereksiz
kisitlamalara gitmeyerek plancilara ve mirzo’zrz tasarim esnekligi
saflanmalidir. Hem sosyal konut ve ekonomix -—lmasi, hem de komguluk

iliskileri vyiniinden dirt-bes kattan fazla kz: adedi (yer yer yiiksek

katli bloklar olabilir, tizellikle nerkez alanlarinda)
diislinlilmemelidir.
Hem fiili durum dikkate alinarak, he~ Z= normal imar planlari

yvapaminda gerekli kosullar ve standartlar srzT2Z1g1 igin islah imar

planlari iginm, yalnizca gecekondulara ve hizzzli bBliinmelere yasal
bir nitelik kazandirma araci olarak bakilabili-. Gecekondulara tapu
verme ve yasallastirma polltlkalarl siyasi -=z=n ve baskilarla kamu

arazilerinin bireylere gegmesine neden cl-z<tsz, bidylece kentte
kontrol edilmesi giig alanlar ortaya gikarsk —lz-lama agasindan yeni

sorunlara neden olmaktadair.

Islah alanlarinda vyapilanma <z3zulu olarak yalnizca
12.50 m yiikseklik ve en fazla 400 m? 1lik pars=zl blyiiklilkklerinden stz
ediliyor. Tabi burada bunun anlami su ocluyoo; zzmanla buradaki blitdn
parseller yeniden yapilastifinda yalnizeca dizz, Ug, iki ve tek katla

binalar; yetersiz bahge mesafeleri ve yetessiz teknik ve sosyal

altyapr gbrilecektir ki bunun trnekler: Z=  incelenen 1slah

planlarinda goriliyor.

Islah alanlarindaki planlamalarda da ‘z-<l1 kat vyiikseklikleri
getirilerek elde edilecek ranttan sosyal ve :iz<~ik zlyapi, donatim ve

agik alanlar igin yararlanilmaladir.

Gecekondu alanlarinda tapu verilmesine «<zzi-~likle yasal tinlemler
getirilmeli, tapu verme yerine mevcut gecz«<z-Zulara kira sistemi
getirilmelidir. Bgylelikle fazla bir tepki zl-zZ=~, arazilerin kamu
elinde kalmasi saflanabilir. Belediyelsz: =zlscaklar kiralar,
kendileri ve devletin de katkilariyla bu =Iz-Izrin, toplu korut

tniteleri geklinde planlammalarini saflayabilizlzc,
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Kentsel geligme alanlarinda, geligmenin yonii, blylkldgld ve
yofunluklarin iyi belirlenmesi ile mevcut kent dokusunda
uygulanabilecek dizeltmelerle monoton, kigiliksiz yerlegmelerin

olugmasinin tnine gegilebilir.

Koruma imar planlariyla, koruma alami igin; koruma onarim,
yenileme ve yeni yapilanmalara iligkin hikiimler getirilir. Verilen
trneklerden de anlasildifa gibi bu hikimler, koruma alaninin
tzelliklerine gtire tespit edilmekte’ve farkli koruma alanlari igin
defigebilmektedir.  Yapilanma kosullarinin saptanmasinda en bilyik
sorumluluk, koruma kurullaranda olmaktadir.

Koruma Yasa'sinda korumayi olumsuz etkileyebilecek bazi noktalar

vardar:

Gerek Koruma Yiksek Kurulu gerekse Bilge Kurullammn dyelerinin
hemen hemen vyarisimin kamu gidrevlileri olmasi, konuyla ilgili
uzmanlarin etkinlijinin azaltilmasi koruma alanlari y@niinden

sakincall oclabilecektir.

2863 Sayili yasinin 6. maddesinde;

19. vyy.dan sonra yapilan tasinmazlar kiiltir varlifi olarak
sayilmamaktadir. Bu tarihten sonra inga edilmig olanlar KTB'nca
karar verildiﬁinde tasinmaz  kiiltir varlia nitelifine sahip
olabileceklerdir. Eskilik korunmasi gerekli taginmaz varlifin sahip

olmasi gereken tzelliklerden yalnizca bir tanesidir.

3386 Sayili Kanunla degigtirilen 7. maddesinde Devletin
imkanlari gbozoninde tutularak, o©rnek durumda olan ve ait oldufu
devrin tzelliklerini yansitan vyeteri kadar eserin korunmasi gerekli
kiiltir wvarlif:s olarak belirlenmesi il belediyelerin yapilagma
faaliyetleri igin engelleyici olarak giirdilkleri eski yapilarin birkag
trnek diginda yok edilmesi karari alabilecekdir. Henliz  yeterince
koruma anlayigina sahip olmayan halkimiz igin bu karar yikmayi tegvik

eden bir yasal bosluk olugturmaktadir.
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2863 Sayili Yasanin 3386 Sayili VYasayla dedigtirilen 17.
maddesi ile; bir alanmin SIT .olarak ilami ile, bu alanlarin koruma
amagli imar plani yapilincaya kadar, koruma kurulu tarafindan gegisg
dnemi yap1 gartlarinin saptammasinin 3 aydan 1 aya indirilmesi,

acele alinmig kararlar sonucu saflikli olmayabilecektir.

Koruma alanlari igin yapilacak planlarda ve getirilecek plan
notlarinda; korunmasi gerekli yapilarin koruma sartlari,
korunmayacaklarin vyerine ve bog parsellerdeki yeni yapilanmalara
iligkin hikimler parsel @lgedinde getirilmelidir. Yapi dizeni,
parsel biiylikliikleri, yofunluklar, malzemeler, mimari
karakteristiklerin ayrintida saptanmasive yeni yapilarin eskileriyle
uyumlu olmasi koruma alaninin karaktkrinin korunmasi bakimindan

gereklidir.

Koruma planlari kentsel geligmeyi donduracak bir yaklagimla
degil, yenileyen bir yaklagimla disglntlmelidir. Koruma alanlarinin
ybreye tizglin karakteristiklerinin yasatilmasiyla koruma anlayigi
sadece yapilar dlizeyinde defil, sosyal, kiltiirel, ekonomik anlamda da

gergeklegecektir.

Koruma alanlarinda yoJunluklarda duUsiik troilmaktadar, Bunun
. temel nedenlerinden biri de spekiilasyonlari &Gnlemektir. = Tescili
olduju halde vyaikalan, yakilan vyapilar; yva da  tescilinin
kaldirilmasina galigilan vyapilar vardir. Bir vyap: lizerindeki
tescilin kaldirilmasi difer tescilli yapilara sahip kigilere‘de kotd
grnek olmaktadir. Koruma alanlari icin ne kadar isabetli yapilanma
kogullari ve diger hikimler getirilse de gevreleri igin verilen imar
kararlari bu alanlari olumsuz olarak etkilemektedir. Bunun igin
korma alanlari cevrelerinde de gegis alani yapilanma kosullari
getirilmelidir. Bir yandan geleneksel mimari ve yerlesgme dokularim
korumak ve yasatmak igin koruma imar planlara hikiimleriyle parsel
tlgegine imen ve vyap1i Ggelerine, hatta malzeme ve renk Segimine
iligkin ayrintilarda sinirlama ve kosullar getiriliyor. Difer yanda
"Tip Imar Yonetmelidi" kararlari ile, tlkenin her yerinde benzer bir
vapilagmaya neden olunuyor. Bu geliskinin devami halinde ne koruma
anagly  planlar bagariya ulagabilir, ne de vyerlegim alanlarinin

karakter kazanacag: s8ylenebilir.
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Verilen &rneklerde, turizm alanlari igin verilen yapilanma
kogullarinin uygun oldufunu belirtebilinir.  Diisitk yapr ve niifus
yogunluklarl, genelde vyalmizca kaks 1ile sinirlamaya gidilerek
tasarimlara esneklik getirilmeye galigailmasi, bilylk tutulmaya
galigilan parsel bilyiklikleri gibi.  Ancak Ulkemizdeki uygulamalar
iginde olumsuz olarak nitelenebilecek &rnekler de vardir. 2634
Sayily Turizm Tegvik Kanunun planlarla ilgili 7. maddesi olumsuz bir
hiiktim tagimaktadir.  Turizm Bakanlifi'nmin tek tarafli oclarak, turizm
alanlari ve merkezleri disinda kalan alanlar igin turizm amagla
kararlar almasi sonucunda ©rnedin; Istanbul'un @zellikle Begiktag-
Macka- Taksim civarinda oteller yapilmaya baglanmigtir. Bunlar hem
siliet agisindan, hem de getirecedi altyapr ve yogunluklariyla

olumsuzluklara neden olacaklardar.

Ozellikle kiyi alanlarinda tarimsal deferi yilksek olan araziler

ikinci konut ve tatil kdyleri adi altanda kaybediliyor.

Ginlimizde hem gerek kiyilarda ve gerek ig kesimlerde, gerekse
mevcut turizm yerlegmelerinde turizm planlamasi kargagasl yasaniyor.
Bir yandan turizm agisindan degerli, fakat altyapi ve Ust yapidan
mahrum bog alanlara vy@nelinmekte; turizm alanlarinin agiri
kullanimina ve kaynak israfina yol agilmaktadir. Difer yandan da;
mevcut turizm yerlegmelerinde getirilen kararlarla, bu yerlegmelerin
bitylik oranda turizm tesvik edilmesi saglaniyor. Ancak kig niifusu
oldukga az olan turizm yerlegmelerinin, turizm mevsiminde yeterli
olabilmeleri igin gerekli teknik- sosyal altyapi ve ist yapilari

gncelikle iyilegtirilmelidir.

Turkiye kaplicalar ve ilicalar ytninden de oldukga
zengin bir {lkedir. Kaplica yerlegmeleri. bltin bir yal

kullamilabilir olduklarindan,bunlara gereken Snem verilmelidir.

Dogaya, arkeolojik ve tarihi degerlere saygili ve onlarla
bitinlesen yapilanma kogullari getirilmelidir. Kiyi alanlarinda
ikinci konut ve tatil kbyleri adi altinda dofanin tahrip edilmesini
tnleyici tedbirler getirilmelidir. Parsel boyutlarinin biiylik olmasa,
vapilasma vyogunlugunun sinairlandirilmasi, fakat kaksin serbest
birakilmasi, yerel mimarinin tesvik edilmesi, vyiikseklik sinirlamasi

oibi kpsullar oetirilmelidir.
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EK- A. YEB - ABAK GRAFIKLERI

Tablolarln'hesaplanm331nda kullanilan sinirlama ve kabuller asafidadir.

Konut alan Enaz 40 Encok 120 m?

Kisi bagina konut alani neo15 , non o 60 m?

Net niifus yod. w50 n w1250 kigi / ha
Konutta ort. niifus we1,1 -5,2 "ron 7 kisgi '
Kat adedi w 3,2 L B kat

En az parsel alani Ayrik nizamda 252 m?, difer nizamlarda 120 m?

En kiiglik Taks 0,05 .

En az; bina cephesi 6 m, yanbahge 3m, Bnbahge 5 m, arka bahge 3 m
kabullerinden yapi nizamlarina gire;

enaz parsel cephesi: Ayrik nizam ikili nizam Bitigik nizam
12 m Sm 6 m

en az parsel derinligi:
On bahgeli 26 m 15 m 15 m
Un bahgesiz ‘ 21 m 10m 10m

Grafiklerin Kullamigi:

Diuisiinlilen konut bilyiikliiglne uyan grafikte; sol taraftaki konuttaki
niifus defismesine gbre diizenlenmig net yodunluk kolonlarindan (ordinat)
disliniilen niifus blyiliklGgl kolunundaki segilen net yofunluk deferi ile
istenilen kat adetlerini gtsteren edri kestirilir. Egri Uzerinde bu-
lunan bu noktadan asagl inildiginde birinci apsisde parsel alénl,
ikinci apsiste taks deferi, edri iizerinde bulunan ayni noktadan saj

tarafas gidildifinde ordinatta kaks defjeri bulunur [:28:].
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EK - C. Koruma Amagli -Sit -Imar Planlara Igin Yapilacak-

Ek Aragtirma ve Deferlendirme Caligmalarz.

Madde : 3.06- Koruma amagli imar planlarinda bu gartnamenin
3.01 Maddesinde tanimlanan aragtirmalara ek olarak agagidaki

aragtirmalar da yapilacaktzir.
1. Amag ve Kapsam:

Kiiltiir ve Tabiat Varlaklari Koruma Kanunu ile tanaimlanan;
tarihsel, arkeolojik ve doal sitler ile kent mekani ve gevresel
alanlarda yer alan tarihsel <gevreler ve bitiinldkleri ve
bozulmamigliklari ile defer tagiyan karakteristik kentsel dokularin
olugturduklari "kentsel sit" alanlarinin korunmalari, bu alanlara
uygun yeni fonksiyonlar getirilmesi ve bu gevrelerde yeni yapilanmada
uyulmasi gereken kogullarin ayrintadas belirlemmesi amaciyla koruma

amagli imar planlari dizenlenir.

Sit igeren kentsel alanlarda dlzenlenen koruma amagli imar
planilari, kentsel yerlegmelerin imar planlari kapsaminda olup, biitin
agamalarinda izlenen aragtirma degerlendirme ve planlama ydntemi imar

planlarinda oldugu gibidir.

Ancak, sit igeren kentsel yerlegmelerin koruma amagli, imar
planlarinin dizenlenmesinde, &ncelikle aragtirma ve degerlendirme

agamalarinda bazi ek galigmalar yap11m351 istenir.
2. Koruma Amacli Imar Planlarinda Yapilacak Ek Aragtirmalar:

S5it igeren kentsel yerlegme alanlarinda yapilacak planlamalarda,
imar planlari igin yapilanlara ek olarak ayrica su aragtirmalar

yapilair.

Sartnamenin 3.01 Meddesinde tamimlanan kent planlamasi igin

vapilacak aragtirmalara iliskin anlatim ile.



Tarihsel QCevre: Kentin mekan olugumunda tarihsel gevrenin tanim-
lanmasi igin, tek tek tarihsel ve mimarlik defjerleri olan yapilarain
birbirleriyle ve gevrelerindekiy bahgeler, duvarlar, sokaklar,
meydanlar, gegmeler ve = afaglarla birlikte olugturduklara,
biitlinlikleri ve bozulmamigliklara agisindan deferi olan karakteristik

kentsel dokunun belirlemmesi ve deferlerinin analizi yapilar.

Kentsel dokuyu olugturan yapilarla tek yapi Slgedinde

Yapinin yapildidi devir ve uslup belirlenir.

Yapinin vyada dokunun bozulma nedenleri, dis etkiler, vyap1
teknigi malzeme eskimesi, terkedilmig bakaimsizlik ve tahrip durumu

-

tespit edilir.

Korunma durumunun analizi: Yapinin orijinal durumu ve simdiki
durumu arasinda dedisme orani, midahaleler, iyi orta kitl korunmug
yapilarin belirlenmesi, tesbit ve tescil iglemi tamamlanmig yapinain,
tarihsel, mimarlik deferi ve konumu nedeniyle anitsal nitelidi yada
gevresel deferi ile siniflanmasi belirtilir. |
(A), Anmitsal niteligi olan yapi,

() Gevresel deferi olan yapa,
(G1), Gevresel (1) defierli yapi-Geleneksel ve yidiresel yapi teknigi
ile yapimsg, tUm &zellifi koruyan, igte ve digta onarim diginda hig

bir miidahale yapilmamasi gereken yapi,

(G2). Cevresel (2) deferli vyapi - Cephe &zellikleri aynen
korunarak ig mekanda her tiirli dedigiklik ve yenileme yapilabilen

vyapi,

(G3), Cevresel (3) deferli vyapia rdleveleriyle belgelenerek
yikilmasinda sakinca olmayan yapi olup yerine yeniden yapilanmada

yapisal tzellik ve gevre kosullarina uyulur.

(G4), Gevreye aykiri yapi, olusmus karakteristik kentsel dokuya

yapisal dzellikleri ile uymayan yapadir.



Kentsel dokuyu bitlinleyen dig mekanlarda sokak ve meydan
tlgedinde: Yapilar, avlular ve bahgeleri ile bunlari gevreleyen bahge
duvarlari, bunlarin sinirlayarak belirledifi dig mekanlar, sokaklar,
'meydanlar, yer kaplamalari, gegme, babge kapisi, sundurma, merdiven,
ajag ve difer glizel gorinimle korunmasi gereken deferler ile dig
mekan Gzelliklerini ve goridniml karakterize eden defisen cephe
gizgisi cephe dolu-bos oranlari, cephe rengi, kaplamasi, gikmalar,
sagak, baca, gati edimi ve kaplamasi gibi mimari ve vyiresel

ozelliklerin belirlenmesidir.

Yerlegme olgedinde: Kentsel ve cevresel alanlara gevresel,
bozulmamigliklari ve bitiinlilkkleriyle karakteristik kent dokulara,
kentsel sit alanlarimin Bnceki .analizlere dayanilarak dig
sinirlarinin belirlenmesi olup bunlar disinda kalan tek vyapi vyada
kisitl: gevrelerde yapi gruplari olusturan anitsal ve gevresel defieri
olanlarin, kent mekani1 ve cgevresinde vy&reye &zellik veren dogal
olugumlar, yapay elemanlar, korular, aacliklar, gayirlar gibi yesil

biitinlerin-peyzaj degerlerinin belirlenmesidir.

Rragtirma sonuglarimin gizili belge olarak csunulmasinda
uygulama plani @lgefinde ayrintili haritalar yanmisira, ayrintili doku
tzelliklerini ve dig mekanlarin ayrintilarini belirleyen teknikte
diizenlenmig, kentsel tasarim &tlgefi ve gerektiginde mimari tlgekte
plan, kesit, cephe resimleri, perspektif, ri@leve fotofraflar

kullamilir. Gerektiginde renk kullamilarak anlatim yapilir.

Tek vyap1 ©lgefindeki aragtirmalarin sonuglarinin gizili
anlatiminda, yapilar tek tek nitelikleri, devir ve usliip dzellikleri
ile amitsal ve gevresel deger siniflarina giire, ayrica iyi korunmus,
onarim geréktiren, harap  durumda bluglarlyla tanimlanirlar,
Yapilarin ve bunlardan olusan dokularin orijinal durumda, dedismemis,

az yada gok defigmig veya bozulmus durumda oluglara belirtilir.

Dis mekan ile ilgili deferlerin belirlenmesi igin ayri
haritalar ve bunlarla birlikte sokak ve meydan cephe resimleri

kullanilzir.



Yerlegme lcefinde  belirlemeler wve alan  sinirlarinin

gsterilmesi igin nazim plan 8lgedi yeterlidir.
3. Koruma Amagli Imar Planlarinda Sentez ve Ek Deferlendirme:

Bu sartnamenin 3.01 Maddesinde agiklanan kent imar planlari
igin vyapilan sentez ve deferlendirme galigmalari kapsami disinda
koruma amaglay imar planlarinda ayrica asagidaki galigmalar da

geligtirilir,

Sentez, egik sentezi, potansiyel belirlermmesi ve projeksiyonlara
ek olarak, tarihsel gevre sentezi, tarihsel gevrenin biBilgelenmesi

belirlenir.

Bu kapsamda ve tim yerlegme Olgedinde:

- Bozulmamiglid:s ve bUtUnlGdld agisindan korunmasi gereken
kentsel dokunun gok yodun oldudu alanlar.

- K@tii eklentilerden arindirma ve sagliklagtirma getirilmesi
gerekli goriilen korunabilecek kentsel dokularin bulundufu alanlar,

- Bigimsel bozulmanin yojun oldugu kentsel dokular, kasitla
koruma yanisira gevreye uyumlu yapilasmaya agilabilecek alanlar,

- Ayrica gevresel alanlarda, izel aragtirma ve kazi yapilmasini
gerektiren alanlar-arkeolojik alan belirlemeleri iie dogal
giizellikleri ile-dofja sit olarak tescilli olmasi bile belirtilmeleri

gereken ydireler saptanir.

Tarihsel c¢evre sentezi-bdlgelemesi-sentez ile aynmi Hlgekte
haritalar (zerinde gosterilir ve sentez galigmalar:r bitiniinde

defilerlendirilir.

Belirlemnen farklilasmig bolgelerde vyada planlama analiz
Unitelerinde tarihsel cgevrede doku &zelliklerinin ve uygulanmasi
gereken koruma safliklilastirma yenileme stratejilerihin ayrintida
verlerinin belirlenecefi ve dig mekanda korunacak ve diizenlenebilecek
sokak ve meydanlarin gdsterildigi haritalar defierlendirme galigmasina

eklenir.



L. Koruma Amagli Imar Planlarinda Plan Kararlarina BGegis:

Tarihsel gevre ve kentsel sit alanlari ile ilgili degerlendirme
sonuglaranin koruma-zararli eklentilerden arindirma-diizeltme-
safliklilagtirma-yeni fonksiyon getirme, kisitli yenileme gibi koruma
ve geligtirmeye iligkin kentsel stratejilerin belirlenmesi ve bu
belirlemelerin plan kararlarini yonlendirmesi disinda sit igeren
koruma amagli imar planlarinda da planlamaya gegis bu sartnamenin

3.01 Maddesinde belirtildigi gibidir.

Tarihsel gevreler ve sit igeren alanlarda dizenlenen koruma
amagly planlar, kent imar plami nitelifinde olabilecefi gibi yerel

plan, ek plan ve plan revizyonu nitelifinde de hazirlanabilirler.

Bu durumda, bu madde hiikimlerinde getirilen koruma amagli imar
planlari igin vyapilacak ek aragtirma ve dederlendirmelerin, s&z
konusu plan dlgeklerinde de yapilarak aragtirma ve deferlendirmelerin

kapsaminin genigletilmesi gerekir.

Madde: 5.10 Koruma Amacli Sit Imar Plama:
Koruma amagli - sit - imar planlara bu sartnamenin 3.06
Maddesinde belirtilen ek arastirma ve deferlendirmelerle birlikte

hazirlanar.

Koruma amagli imar planinda, bu sartnamenin 4.04 ve 5.04
Maddelerinde belirlemen, genelde kent imar planlari kapsaminda
bulunan standart baglikli konular digindaayrica su konularda yer
alair.

l1- Sipirlar:

a) Planlama sinirlari:
"Koruma Amagli" Imar plani simiri (Iskan Siniri, "SIT"
Samairai).

b)  Sit koruma alani siniri: I1gili karar tarihleri
belirtilir.

c) yapi yaklasma sinirlaridir.

Z2- Kentsel Alan kullanimi: Nazim plan agamasinda;

Bolgeleme-Alan kullanimi-Yerlesme diizeni,



Kent bilgeleri ve gevresel alanlarda yer alan:
Arkeolojik sit,

Tarihsel sit,

Dofjal sit alanlara,

‘Korunan karakteristik kentsel dokular,

Kentsel sitler belirlenir.
Kentsel dokularda:

a) Koruma-Zararli eklentilerden arindirma
b) Diizeltme-Safliklilagtirma-Yeni iglev getirme

c) Kisitli yenileme gibi

-

Kentsel koruma-Geligtirme stratejileri tanimlanar.

Uygulama plani asamasinda;

Derecelendirilmis sit bi#lgeleri ile tesbit ve tescil edilmis

v'api-yapl gruplari ve difer kentsel eleman ve gevreler,
Sitlerle ilgili diizenlemeler,

Sit alanlarinda, yer almasina izin verilebilen kullanma ve

yapilanmaya iliskin nitelik, 8lgii ve sinirlandirmalar,

Kentsel sit  ve korunun karakteristik kentsel dokularda

"Anitsal" ve T'"[evresel" deferi saptanan yapilar,

Bunlari  blitlinleyen avlu-bahge-sokak-meydan-gegme-ajag  gibi
korunan gevreler (cephe gizgileri, cephe oranlari, gikma-sagak-gatz,
baca  gibi ©zelliklerinin malzeme renk-tekstiir ve glcglileriyle

ayrintila diizenlemeler).

Korunan yol ve meydanlar (dodrultu, ddgeme kot farkliliklari,
sokak kaplamasi ve &lgiileri), bu gevrelerde ve bunlarin bitlnleri
olan "Koruma alanlarin"da yeralmasina izin verilen yapllarda, korunan
yapisal ve cgevresel deferlerle uyumlu kitle ve kat diizeni ile
malzeme-renk-tekstlir ve dig 8lgllerde getirilen iglevlere iligkin

sinirlamalarin gOsterilmesi,



Uygulama plani &lgedinde ve gereken vyerlerde kentsel tasarim

tilgedinde yapilar.

Plan hikimleri-Plan notlari:

Koruma agirlikla imar planlarinin, kentsel ve gevresel
alanlarda getirdidi koruma ve kullanmaya iligin kararlarinda fiziksel
mekan dizenlemede ¢izili olarak ifadelendirilemiyen konularda
uygulamayi ybnlendirmek amaciyla, kent imar planlariyla getirilenlere
ek plarak yeteri kadar plan notu ve plan hikmU yazili olarak planlar

fizerinde getirilir,

S5it alanlari, bunlari biitinleyem sit koruma alanlari, korunan
kentsel doku ve gevrelerde koruma ve kullanmanin niteligi ve dlglileri
ile ilgili sinirlamalar ile uygulanacak koruma politika ve
ilkelerinin ayraintida belirlendifi plan notlari ve plan hikimleri
koruma amagli imar planlari ©nlem ve kararlari gibi ilgili olduklara

planla birlikte onaylanarak kesinlesgir.

Plan Raporu:

Koruma amagli imar planlarinda, diger imar planlarai ile
getirilenlere ek olarak planlamanin amaci, koruma ve geligtirme
hedefleri ve segilen strateji ile uygulama esaslari ve etaplarim
belirleyen aksiyon programi, uygulama politika ve araglarim

tanimlayan bir plan raporu diizenlenir.

Plan raporu gerekli géiriilen tlgek ve sayida gematik gdsterimler

igerir.

Koruma amagli imar plani, kent imar planlarinin icerdidi tim

tizellikleri birlikte tagiyan bir imar planma tlridir.

Nazim ve uygulama plani asamalariyla, planlama igin yapilan tim
aragtirma, deferlendirme c¢alaigmalariyla, plan hikimleri, plan

notlari, plan raporu, aksiyon programi ile bir bitdndir.

Koruma amagli imar planlari, diger imar planlari gibi nazim
plan asamasinda, yerlesmenin biiyiikligld ve yayginligina gére 1/2000,

1/5000 yadal/10.000 harita Slgeklerinde, uygulama plani agamasinda



1/1000 fiziksel Blgekte diizenlenir.

Kentsel tasarim teknifinde diizenlemeler ile planlamaya Ugiincl
boyut getiren sokak-meydan cepheleri ve siertler'igin 1/500, 1/200
yada 1/100 8lgekli aydintili diizenlemeler yapilar.

Nazam plan ve uygulama plami igin, son durumu gtsterir, onayli
halihazair haritalar, iizerlerinde kadastral durumda islenilmig olarak

kullanilair.



EK - E.
4L.4. Kaplica Sehri Imar Planlarinin Hazairlanmasai:
L.4.1. Genel Ilkeler:

Kaplica kaynaklarina donik vyersel planlama c¢aligmalarinin
baglangicinda, her kaynagin konumu ve bilgesel fizik planlarla
bitlnliifli nazara alinarak kaynak kullanma ilkeleri "Stratejileri"

aragtirilmaladar.

Planlama konusu her kaynagin tig &zellikleri gizdniine alinarak;
k&r amaci giiden (ig-dig turizme dbniik), giitmeyen (Sosyal kiirlere
dbniik) yada her iki islevi de birlikte vyilklenecek ana kullanim

bigimleri ©nceden belirlemmelidir.

Kaplica sehri yada kaplica yerlegmelerine #zgii 1/5000 veya
1/1000 #&lgekli imar planlarinin hazairlanabilmesi igin agafada

belirtilen ilke ve temel verilerin dnceden saflanmasi gerekir:

- Planlama konusu kaplica suyunun tam analizlerinin yapilmasi,
fizik-kimyasal ©zelliklerinin belirlemmesi, bu &zelliklere bagla
olarak kaplica suyunun olumlu ve olumsuz etki yaptifi hastaliklarin
tesbiti,

- Kaplica suyunun kesin akim deferlerinin @Glgllmesi ve
ongtrilecek tedavi birimleri igin vyeterli suyun bulundufunun

bilinmesi,

- Kaplica ve yakin cgevresinde hava kirlermmesinin bulunmadigz,
iklim kosullarimin elverigli ve kir mevsiminin yeterli oldugunun,
"Kaplica suyunda 100 mililitre/1000 "E" koli Uzerinde kirlenme

bulunmadiganin" tesbit olunmasai,

- Kaplica kaynadi ve yakin gevresinin hidrojeduojik etidlerinin

yapilmis, kaynak koruma ve emniyet alanlarinin belirlenmis olmasai,



-~ Planlama kapsamina giren alanlarin O&ngdriilen &lgekte

haritasinin bulunmasi gerekir.

Yukarida belirtilen temel ve @nbilgiler elde edildikten sonra,
kgpllca suyunun  korunma ilkeleri, suyun tagsinma ve depolanma
kﬁrullarl, suyun bilesimine bagli olarak yaratilacak kiir ve tedavi
birimleri ve biyiiklikleri ile vyerlegme planinda yeralmasi gereken
diger kullanimlar arasindaki iliskiler, suyun yasal durumu ile plan
uygulamasi ve denetimden sorumlu kuruluslarin durumlari nazara

alinarak plan analiz safasina gegilir.
4.4.2. Kaynak Koruma Alanlari: .

Kaynak sularinin oclugumu, gdgme, c¢tkme, su kagmas:r ve
kirlenmesini dnleyici kasitlamalar ve yapi yasai Ongirilen alanlari
ile sondaj ve kaptaj teknikleri M.T.A. Enstitisi  Genel
Direkttirligince hazirlanmis yada onaylanmig hidrojeolojik raporla

belirlenir.
4.4.3. Suyun Taginmasi ve Depolama Kurallari:

Genel olarak kaplica kaynaklarinin gikis yaptigi yerler ve yakin
gevreleri kaynak emniyet alany igine girdiginden bu alanlar Ulzerine
yapilasma karari getirilemez. Bu nedenle kaplica suyunun taginmasi

| kaginilmaz olur. Kaplica suyunun, kaynak emniyet alanmi diginda ve

kaynaga en yakin yerde kullanimi esastar.

Kaplica sulari, genel ilke olarak hava ile temas ettirilmemek
ve basing deferleri korummak kaydi ile istenildifi kadar wuzaga
taginabilir ve depolarda bekletilebilir. Boylece suyun hava ile
temasi Onlemerek fizik-kimyasal ©zellikleri ve bilegimi (sicaklak
azalmasi disinda) korunabilir. Ancak radyoaktif bilegimli sularda,
suyun sebekeye girisi veya depoda kalig siresi belirli bir sireyi
gegtigi tekdirde bu ©zelligini yitirir. Kaplica sularinin
tasinmasinda ve depolanmasinda suyun bilegimine wuygun malzeme
kullanilir. Isletme emniyeti ve su tasarrufu agisindan ¢ift depo

sistemi geligtirilir.



L.4. 4, Fizik-Kimyasal Ozelliklerin Defjerlermesi:

- Kaplica planlamasinda, sularin fizik-kimyasal fzellikleri ve
buna dayali olarak gelistirilecek kiir uygulamalari en afirlikli

konular arasinda yeralar.

- "BBlim 3" de incelendifi {zere her kir uygulamasi igin
gerekli goriilen kogullar ve kurallar belirlemmigtir. Bu kurallara
gire d&rnedin kaplica banyo uygulamalari igin en uygun su
sicakliklar: 36 C - 38 C, havuz kiiri uygulamalari igin 30 C - 34 C
dolayindaki su sicaklifi en uygun degerler olarak kabul edilir.
Doktor denetimi diginda fazla sicak sulu banyolar &limlere neden

olur.

- Planlama sirasinda &ngériilen kiir uygulamalari gerekli su
sicakliklary nazara alinarak, kaplica suyunun taginmasi, depolanmasi
sirasindaki sicaklik kayiplarini onleyici gBzimler ve iligkiler

aranir.

- Su sicakligi, ongdrilen degerden gok yiksek olan sular, hava
ile temas ettirilmemek kaydi ile kalorifer kazani veya sicak su
kazani etrafindan dolagtirilarak, 1sitma ve sicak su temininde de

kullanilarak gok yBnlili yarar saglanir.

Kaplica kullanimina agilmamig sicak kaplica kaynaklarindan

seracilikta da yararlanilacagi unutulmamalidir.

Tiirkiye'nin ererji sorunu gézoniine alinarak, kaplica sularindan
jeotermal ererji kaynafjl olarak yararlanmak planlama bitunligd ve

kanak kullamimi agisindan Snem tasir.

‘ - PH defieri "7" olan sular, asit ve bazik dengesine sahiptir.
Bu sular tortu birakmaz. Dolayisi ile PH deferi yedi ve yediye

7 yakin sular (6,5 - 8,2) olumlu olarak yorumlanir.

- Radyoaktif bilesime sahip sulardan bir kisminin yarilanma
stiresi ¢ok kisa (Radon 220 ve Radon 219 gibi) oldugundan, bu tlr

sularin bulundufu verlerde, (suyun kaynaktan gikisindan hemen sonra



kullanilmasi) Radon 222 bilesimli sularin ise engeg 72 saatlik bir
sire igin kullanilmasi gerekir. Aksi halde kaplica suyu, &nceden

de belirtildigi iizere radyoaktiflik &zelligini yitirir.

- Kaynak kullanimi ve pazarlama agisindan deniz kiyisinda veya
800-2000 m. arasi vyiikseklikte ve- ormanlik alan iginde bulunan
kilklirtld ve radyoaktif sular ile kiikirtli ve radyoaktif gamurlar

blyik @nem tasirlar.
4.4.5. Yerlegim Birimleri:

Kaplica sehri veya kaplica vyerlegmelerinde, Kir uygulama
mek&nlari (Yatakli tedavi ve kiir birimleri), aragtirma enstitiileri,
yﬁﬁetim ve igletme, kunaklama,|e§lence ve ticaret birimleri ile spor
alanlari, yesil alan ve kir parki gibi temel kullanlmlaryer alar.
Kir wuygulamalarinin iginde vyeraldifa kir merkezi, genel olarak
kaplica kaynafina en yakin yerde geligtirilir. Kir merkezi iginde
suyun fizik-kimyasal @zelliklerine uygun olmak kaydil ile "B@ldm 3"

de belirtilen tim kir uygulama birimleri yeralabilir.

Kir merkezi, konaklama birimlerinden ayri veya kapali bir

mekanla bajlantili olarak yanyana gelistirilir.

Konaklama tesislerine kesinlikle kaplica suyu verilmez.

Konaklama tesislerine kaplica suyu verilmesi:

Kaplica suyunun keyfi tiketimi,

Konaklama yapi maliyetinin artisa,

Yapinin gabuk yipranmasi ve onarim masraflarinin artmasi,

- Hasta sagliél ve ruhsal durumu,

Doktor denmetimi disinda kir yapilmasai,

Banyo fiyatlaflnln ve tzel kullanmim isteklerinin artmasi v.b. gibi

fnemli sakincalar yaratir,

ARragtirma enstitilerinin bulunmadigr yerlerde, yatakli tedavi
ve kir birimi kiir merkezi iginde, aragtirma enstitillerinin bulundugu
yverlerde ise yatakli tedavi birimi aragtirma enstitlisi ile birlikte

geligtirilebilinir.



Aragtirma enstitiilerinin tiretim gorevlileri, doktor denetiminde
uygulama ve vyardimca kiir personeli yetigtirilmesi agisindan
Universite bulunan kentlerimize vyakin | kaplica merkezlerinde
gelistirilmesi ©zellikle gdziinline alinmalidir. izmir, Bursa, Ankara,
Kayseri, Adana, Diyarbakir ve Erzurum gibi. Kaplica sehri veya
kaplica yerlesme planlarinda kapali ve agik beden efitimi salonlari
ile minigolf, voleybol, tenis ve agik satrang oyunlari igin gerekli
alanlar diizenlenir. Kaplica merkezlerinin &zellikleri giiz&niine
alinarak, yegilalan ve park diizenlemelerine afirlik verilir. Ayraica
bu alanlarin dizenlenmelerinde kigi bagina ongbrilen yesil alan,

mimkiin oldugu oranda yiksek tutulur.
4.4.6. Diger Ozellikler: g

Kaplica planlamasina konu olan yerler genellikle aktif karak
hatlari, dolayisi ile deprem kusaklari (zerinde bulunurlar. bu
nedenle yam alanlarinin kirik hatlar: lzerinde yaralmamasi ve deprem

kat sayilarinmin titizlikle belirlenmesi gerekir.

- {zellikle kiir merkezi ve konaklama tesisleri bol glneg gdren,
taban suyu yiksek ve nemli olmayan zeminler  iizerinde

geligtirilmelidir.

- Kaplica merkezinde yeralan ve tarihsel deferi olan yapilar

miize olarak degerlendirilmelidir.

- Her bolgede kaplicaya giden halkin sudan yararlanma,
konaklama ve yasam aligkanliklara titiz bir gekilde incelenerek,

kullamim bigimleri ve alanlar buna gire deferlendirilmelidir.

0zellikle Turkiye igin kapali ve agik kaplica havuz

kullanimlarina afirlik verilmelidir.

- Yurdumuzda, serbest kiir geleme§i ve kaplica suyuna dayali bir
nevi dinlenme, eflenme ve kiir yapma aligkanlifi geligmistir. Hasta
olmadan kaplicaya gitme ve saflikli kalmak igin slrdirilen bu dogal

kiir aligkanlifi, bilimsel olarakta gok dogru bir davranig olarak



yorumlammalidir. Bu nedenle halkin serbest ve dodal kiir yapma gelene
gi korunarak, doktor demetiminde kiir yapma geredi, bu gelenek ve buna
bafly mekan kullanim aligkanliklari iginde eritilecek gekilde bir

yaklagimla planlama kararlari verilmelidir.

- Bilindigdi lzere, kaplica kiir merkezleri de arz-talep kuralina
bafly olarak genellikle tiiketim glici ylksek migterilerin istekleri
dofrultusunda bir geligme gizgisi gisterir. Bu durum, tiiketim glcl
sinirly olan ve fazla defismeyen halk kesimlerinin zamanla bu

sulardan yararlammasini dnler.

Oysa kaplica sulari da, tipki madenler gibi devletin hikim ve
tasarrufu altinds buluman bir dogal “servettir. Bu sularin, kamu
vararina kullanmilmasi ve her seviyede tiketim gliciine sahip halkin bu
sulardan yeterince yararlanmasi gerekir. Bu yiizden yéire ve biilge
dlgefinde dnem tagiyan kaplica sularinin planlamalari yapalirken, bir
yandan k&r amaci giiden turizm amagli tesisler, difer yandan k&r amaci
glitmeyen sosyal tesisler (Emekli Sandifi, Sosyal Sigortalar Kurumu,
Bagkur, Sendikalarain itiyesi olan fikir ve beden isgilerinin etkin bir

sekilde ‘yararlanabilecedi) @ngoriilmeledir.

- VYatirim kaynaklarinin sinirli olugu ve uygulamadaki genel
tikanikliklar gizéintine alinarak, kesin bir zamanla yapma yerine, plan
kararlarinin agamali olarak wuygulamaya koyulacafi ve yatairaim

tnceliklerini belirlemeyi amaglayan yaklagimlar esas alinmaladir.

- Turkiye'nin hizli gelisen ve gok gabuk defigen toplum yapisi
giztnlne alinarak, kaplica planlamasinda kaynak ve yakin gevresinin
mekansal olarak nasil kullanilacafii, muhtemel biylklikler ve yayilis
alanlari, kaplica suyunun tam kapasite ile kullanilabilecedi bir
yaklasim iginde ele allnmalidlr. Ancak birim uygulama igin Bngdrilen
en disitk dederde su kullanimindan kesinlikle kaginilmaladir. Kaplica
genel vyerlegme plani hazirlanirken ulagimdan dofacak guriltd ve

benzeri gevre sorunlarini 8nleyici kararlar getirilmelidir.

- Kaplica gevresinin dogal gorinimi ile yakin gevresindeki dogal

deferler mutlak bir koruma kararina halanmalidar.



- Gevrede orman vyoksa, afaglandirma alanlari @&ngdriilmeli,

tzellikle gam ve ginar gibi bol gdlgeli agaglar Snerilmelidir.

Kaplica kirlerinin vyanisira, safilikly iklimde bulunma,
dinlenme, glineglenme ve yirlyilglerde tnem tagidifindan, ormanlik veya
yegilzalan olarak diizenlenecek alanlarda, kisa-uzun vyiirlime yollara,

gineslenme, seyir ve dinlenmme alanlari da dngtiriilmelidir.

’ - Kaplica planlamasi ve projelendirme galigmalarinda ybresel ve
ulusal mimari geleneklerimize uygun yapilagmalara tzen

gisterilmelidir.

- Kaynak kullanimi sirasinda, _toplumsal hayatlmlzi yansitan
"Tiirk Hamami", "Termal Tirk Hamami" gibi uygulama tirleri,
gerektiginde (Hamam+Kaplicahavuzu+Sauna gibi) vyenilikler aranarak,
kiir uygulamalarinda Tirk toplumuna ait vyeni kaplica kullamim

bigimleri arammaladar.
4.4.7. Su Verimi, Yapa BUyUklUkleri ve Personel Sesyilari:

Kaplica kiirlerinde en vyaygin ve @&nemli wugulama tlrlerini

"Kaplica banyosu" ile "Kapali ve agik havuz kiirleri" olugturmaktadir.

Bu nedenle kaplica suyu verimi ve toplam akim degefine bagla
olarak yesratilabilinecek banyo ve havuz gibi yapi biyiikliklerinin

gnceden hesaplanmasi gerekir.

Halkimizan su kullanma egilimleri, isletme verimlilidi ve
Uluslararasi Kaplicalar Birlijimce "FITEC" benimsenmig kurallar,
gbzbniine alinarak Tirkiye igim gegerli olabilecedine inandifimiz,
birim uygulamalar igin su tuketimleri ile yaklagik "optimum" kullanim

biylklikleri agagida tanimlanmaya galigilmistir.

L.4.7.1. Su Verimi ve Banyo Kapasite Tesbitleri:
- Banyo Uygulamalari Igin:

Uluslararasi ©lciilere, Sadlak ve Sosyal VYardim Bakanlifinin

ngtirdligl  kurallara gdre Tlrkiye'de ”Gﬁn/banyo/ki§i"r yontemi



uvygulanmir. Yapilan gtizlem ve incelemelere goire, Tirkiye'de bir banyo

igin yaklasgik 350 litre dolayinda kaplica suyu kullanilir.

Bu kural ve verilere bafli olarak: Kaynak akim defierinin, 86.400
rakami ile cgarpiminin, 350 litre/kisi birim suya bolinmesi sonucu

toplam banyo kapasitesi bulunur.

Banyo Kapasitesi = =~-d-e--cmrmeco®oooman oo
350

Ginasiri banyo "Birgiin ara ile banyo" ytnteminde ise yukaridaki

islem sonucu gikan rakamin, iki katinin alinmasi gerekir.

Her iki ydntemle yapilan kapasite taniminda da, kaplica suyunun

depolanacafi ve 24 saatlik akim deferi esas alinmaigtar.
- Havuz Banyosu Uygulamalari Igin:

Kapali veya agik kaplica havuz kiirlerinde de, yine
"Giin/banyo/kigi" ybnteminin uygulanacafi, kir igin ortalama 1,5 m.
derinliginde havuzlarin kullanilacadi, 1 kigi igin 3 m? alan ve 2
saatlik siire 8ngtriilecedi, kapali veya agik havuzlarin 12 saat slre
ile galistirilacafr ve bu siire iginde havuzdaki suyun enaz 1/3, 1/2
veya timiniin defisebilecedi géiztiniine alinarak, geligtirilecek havuz
bilyiikliikleri ve kullanmilacak su miktarlarinin tespiti, asafida

agiklanmistir,

Yukarida belirtilen varsayimlara bagli kalinarak, 3 m?X1,5 m=
4,5 m® birim suyun 12 saat sire iginde 2 saat aa ile 6 kigi
tarafindan kullanilacafi ve havuzu dolduran suyun 12 saatlik siire
iginde yarisimin defisecedi varsayilarak 4,5 m® + 2,25 m® = 6,75 m®

giin/kisi deferi bulunur.

buna gore havuz bilylkligl; kaynak akim aegerinin 'm3/24 saat=
olarak 6,75 m® deferine b#luminin, 6 rakami ile garpimi sonucunda
saptanir.
Kaynak Akaim Defieri m3 X 24

Havuz Kapasitesi = ~=--ce-mmmmcmcmce—a X 6
6,75



Kaynak akim deferine bafli kalinarak diger kir uygulamalari igin

de "Bolim 3" de belirtilen kurallara uyulmak kaydi ile ayri ayri yapi

sevaen

4.4.7.2. Yapyr Biliyiiklikleri:

Kaplica ve igme merkezlerinde bulunmasi gereken uygulamalar ve
yan donanim "B&lim &4.6." da ayrintili olarak incelenmig ve Tiirkiye
igin ileride gegerli olabilecek siniflandirmalar ginerilmeye
géll§llml§t1r. Ancak, gelecekteki kullamim bigimlerini hedef alan bu
defjerlendirme ve o©neri bigimi biryana, 12 Ekim 1957 gin ve 9326
sayili Resmi Gazetede vyayinlanarak halen yirirlikte bulunan
"Fizyoterapi ve Bunlara Benzer Miesgeseler Hakkainda Nizamname"nin
ikinci btlim "Kaplicalar ve igmeler" baglig:r altinda gu hikim

yeralmaktadar.

"Madde 7- Saflik ve Sosyal Yardim Bakanlifinca bir tedavi kurumu
oldutju kabul ve tasdik edilerek igletme belgesi verilecek kaplicalar

enaz su tesisleri kapsayacaktar.

a) Genel havuz

b) 0zel banyolar

c) Duglar

d) Fizik tedavi araglari

e) Mevcutsa gamur uygulamasi

f) Masaj kisma"

i1gili y&netmelik geredince, kaplica merkezlerinde su kullanimini
gerektiren banyo ve havuz uygulamalari zorunlu grildiginden, en
uygun bilyiiklik olan 17X8XX1,5 m. boyutlarinda iki adet havuz ve 10
sira banyo uygulamasi igin enaz 7 litre/saniye veriminde kaplica suyu

ihtiyaca ortaya gikmaktadar.

Ancak kaynak verimi sinirli olan kaplica merkezlerinde, tek
havuz ve 10 sira banyo uyygulamasi igin &4 litre/sn. veriminde kaplica

suyu da yeterli gorilebilir.



Asafjidaki tablolarda 20 sira banyo, farkla blyiiklik ve
kullanimlardaki havuzlar igin re kadar kaplica suyugerektifi tespit

olunmugtur.

Kaplica banyo uygulamalarinda bir uygulama igin 350 litre su
kullanilacas ve bir banyo odasinda 8 veya 10 saatlik siire iginde 10
banyo alinacafi varsayilarak 20 sira banyo igin 24 saatlik siire
boyunca 0.8 1litre/sn, 10 sira banyo igin ise 0.4 1litre/sn. su

gereksinimi vardair.

Havuz kullanimlarainda, blyiklilkler ve kaplica suyunun kullanisg
miktarlar: dedigik oldufundan, bu konuya iligkin deferler 1 numarala

tabloda giisterilmigtir.
4.4.7.3. Personel Sayilari:

Kiir kurallarina uygun olarak vyapilacak kir uygulamalarinda
uygulamanin yeri, siresi ve islevi gozonine alinarak Tirkiye igin

gegerli olabilecek hizmet personeli sayilari agafida belirtilmigtir.

3- 4 sirabanyo birimine 1 personel, 1 masaj birimine 1 mastr, 2
gamur banyosu birimine 1,8 kisilik solunum kiir birimine 2, 1 sualt:
ve 1 basingli dug birimine birer, elektrikli tedavi b&limiinde yeralan
her birime 1 personel, agik veya kapali kaplica havuzlarinda ilk
yardim bilgisi olan 1 perscnel, agir hasta kiir havuzunda 1,8 kigilik
kol ve ayak banyosu biriminde normal kosullarda 2 personel

bulundurulmasi saglanmalidir.



EK - F Doganbey-Seferhisar Termal Su Sehri Plani Raporundan:
Galigmanin Genel Tanimi:
Galigmanin Gegmigi:

Doganbey Termal Su Sehri Planlamasi, Kiltir ve Turizm
Bakanlifx adina T.C.Turizm Bankasi A.§.ce ylirtitilen turizm amagli
fiziksel planlama galismalarinin halkalarindan birini
olugturmaktadir. 1976 yilinda hazirlanan 1/250.000 6lgekli Aydin-
izmir-Balikesir Illeri Turizm ve Rekreasyon Master Plani ve bunun alt
tlgeklerinden biri olan 1/25.000 8lgekli Seferhisar Dilek Kiyi Kesimi
Nazim imar Plani, Dofjanbey‘'in de itinde bulundufu bbtlgede, Ust

flgeklerde kararlar itreten galigmalar olmugtur.
5.6.2.2. Yer Segimi Nedenleri:

1/25.000 8lgekli Seferihisar-Dilek Kiya Kesimi Nazam Imar Plama
1 Nisan 1981 tarihinde Imar ve 1Iskan Bakanlifinca onanarak
kesinlegmigtir. Bu plana gidre bodlgede 1995 vyilaimna kadar,
mevcutlarla birlikte, 57.875 vyataklik bir kapasite vyarstilmasa
ongBrilmigtlr. Doganbey kaplica kaynagainin bulundugu alan ve bu
alanin kiyiya ulagan kesimi, Seferihisar-Dilek Kiyi Kesimi Nazim Imar

Plani'nda, "Oncelikle Planlanacak Alan" olarak belirlemmigtir.

Dofjanbey termal kaynafi ve kiyi kesimi gerek dofal potansiyelil
ve gerek heniiz yojun yapilagma gorilmemesi nedeniyle &nemli bir
turizm kaynafi nitelifindedir. Bu yBrenin bir bilitlin olarak ele
alimp planlanmasi sonucu yaklagik 14,000 yataklik bir kapasite

yaratilmasi Ongdrilmigtiir.

Dofanbey termal kaynagi ve kiyi kesiminin topluca Planlanip

geligtirilmesi igin segim nedenleri agagida Szetlemnmigtir.

- Do8anbey termal kaynagi Ulkenin ©nde gelen termal
kaynaklarindan biridir. Kaynagin debisi 35 1t/sn.dir. Bu kaba bir

hesapla, 8600 kigi/giin kullanim kapasitesi demektir.



- Termal kaynafin denize uzaklir 1.5 km.dir. Bu durum, deniz

ve termal kaynaktan birlikte yararlanabilme imkani saglamaktadir.

- Planlama alani1 btlgesel ve {lkesel ulagim merkezi olan
izmir'e ve difler turizm yerlesmelerine kolay ulagilabilir bir

konumdadir. Kitle ulagimi agisandan bu nemli bir avantajdir.

- Dofanbey Termal Su Sehri ile ayma sahil seridinde bulunan
Urkmez-Giimiigsu-Uzdere kiyil kesiminde oldukga yofun bir yapilagma
gtzlenmektedir. Ayni yBrede termal ve deniz turizminin birarada
bulunmasi, arazide gegitlilik saflayacak ve yﬁrénin gekieiligini

arttiracaktar.

-

Caligmanin temel konusu, dodal potansiyeli yiiksek ve gevrede var
olan turizm kapasitesi ile bitinlesebilme imkani olan bir termal
kaynak ve kiyi kesiminin biitinlyle ele alinap planlanmasi ve

geligtirilmesidir.
Planlama alaninda olumlu ve olumsuz Gfeler:

Dofianbey Termal Su Sehri Alani olarak planlanan alanin, bilge ve
tilke igindeki konumu ve mevcut durumu ile ilgili olumlu ve olumsuz

ofeler asafida verilmigtir.
Dlumlu Ogeler:

- Planlama alaninin, Izmir gibi ulusal ve uluslararasi etkinligi
olan bir metropole kolay ulasalabilecek bir konumda (60 km)

bulunmasa,

- Yore ikliminin 6 aylak bir turizm sezonu igin elverisli olmasive

- Planlama alaninin jeolojik ve topografik vyapi ve meyiller
yoniinden (tepelik kesimlerde % 20'nin Uzerine c¢ikmasina ragmen)

elverigli nitelikte olmasi,

- Planlama alaninin hemen tamamen gayrimeskun olmasi nedeniyle

defigik kullamimlar igin yer segme kolaylifi saflamasi.



~ Olumsuz Ogeler:

- Planlama alaninda yerlegilebilir arazinin hemen tamaminin I,
IT ve III. sinif tarim topraklarindan olusmasinin bir egik olarak

prtaya gikmasai,
- Ygre altyapisinin bugiinkl durumuyla yetersiz olmasi,

- Planlama alanindaki arazilerin gok klgik parsellere boliinmiig
olmasinin planin yapim ve uygulama safhasinda yaratacafi gligliikler,

ayrica ydrede yerlesik niifusun gok az olmasa,

Yukarida siralanan olumsuz fakttrlerden, yerlegilebilir arazinin
I, II ve III. samf toprak kabiliyetinde olmasi, digindakiler

agsilabilecek esiklerdir.

Planlama Yaklagimi:
Kiyilardaki +turizm agirlikli geligmeler 4 ana bagslik altinda
toplanabilir:
1- Mevcut kiyi yerlesgmelerinin geligtirilmesi,
2~ Kiyi bandinda siirekliligi olan lineer geligmeler.
3- Kiyi bandinda birbirinden kopuk lokal gelismeler.

L~ Topluca planlanip geligtirilen turizm b#lgeleri.

Doganbey Termal Su Sehri 4. grupta belirtilen topluca planlanip
gelistirilecek turizm b@lgesi nitelifindedir. Proje dlgedinde temel
yaklagim, mevcut dofal kaynagi en iyi gekilde kullanmak, optimum
biyliklik ve kalite diizeyini gergekgi olarak belirlemektir. Planlama
alani, dofal kaynak olarak, lilke standartlari diizeyinde niteliklere
sahiptir. Bu nedenle getirilen kullanim kararlarinda, kaynadin
kalitesine uygun tesisler planlanmasi amaglanmig, genelde dsha ziyade
orta ve Ust orta gelir gruplari istemlerine cevap verecek tlirde

tesislerin gergeklestirilmesi ongGrilmistlr.

Turizm Yerlegme Alanlari:

- Turizm vyerlegme alanlarinda, deniz vyada termal kullanima

yonelik olmasi gozetilmeksizin, planlama galigmalarinda esas alinan



alan standartlari stiyledir:

Yogunluk
Kullanim Turid Yapi AlanmaiYatak (m?) TAKS KAKS (Yatak/ha)

Otel 40 - 0.60 150
Tatil Kayu 30 0.20 0.30 100
Kamping b -0.08 0.08 200

GUndbirlik Kullanaim Alanlarai:

Kullanim Tdrd Alan/kigi  TAKS KAKS Yodunluk
(m?) (Kigi/ha)
Guniibirlik 25 0.05 0.05 400

TABLO: Termal Kaynaga Yonelik Kapasite:

Kullanig Alan Yogunluk/Yatak/ha Yatak
Turizm Yerlegme 37 150 5550

Alani (Otel)

Termal kaynaa dayali, toplam 37 bha.lik turizm yerlegme
alaninin % 50'si (1B.5 ha), Karakdse Sit Alami kuzeyinde termal
kaynak cevresinde, % 50'si de (18.5 ha) yolun glneyinde deniz

kiyisinda konumlandirilmigtir.

Bu dumda 5550 kisinin vyarisi termal kaynak gevresindeki
tesislerde, diger yarisi da deniz  kayisindaki  tesislerde
konaklayacaktar. Havuz ve sirabanyo birimlerinin vyarisi deniz
kiyisinda difer yarisi da termal kaynak gevresindeki tesislerde yer
alabilecektir. Termal kaynak gevresindeki tesislerin tamaminin otel

olacagi kabul edilmistir.



TABLO: Deniz Kullanimaina D@nik Kapasite:

Kullanig Alan (ha) Yojunluk (Yatak/ha) Toplam Yatak
Turizm Yerlesme 55.5 150 B325
Alam (Otel)

Toplam Kapasite:

Kullams ' Alan (ha) Yogunluk (Yatak/ha) VYatak-kigi
Turizm Yerlegme
Alam
Termal 37 150 5550
Deniz 55.5 150 8325
Kamping Kullanimi 3 . 200 600
GUntbirlik Kullanim 5.1 400 2040
TOPLAM 100.6 16.515

Termal kaynafa dayalil tesislerde konaklayanlarin % 30'u olan
1665 kiginin (gocuk, refakatgi vb.) termal havuz ve sirabanyolari
kullanmayacagi bunlarain yerine bu kapasite agifinin ginibirlikgiler
ve cevredeki yazlik konutlarda tatil yapanlar tarafindan

doldurulacagi varsiyilmgtar.
Yerlegik ve Mevsimlik Niifus:

Planlama alani Dofanbey k8yil sinirlari iginde kalmaktadir. Daha
tince de belirtildigi gibi, planlama alaninda ve gevrede bafevi
niteliginde dagjinik konutlar bulunmaktadir. Bu konutlar ayni zamanda
kislari da kullamilmaktadir. Sayilari 30-40 civarindadir. Cevredeki
yverlesik nifus 200 kisi kadardir. Bu arada kiyida vyeralan

yazliklarda yazlari 300 kisinin tatil yaptifa tahmin edilmektedir.

Planlama alaniyla batida hemhudut olan yazlik konut kooperatifi
tamamlandifinda, burada da 2000 kisi tatil vyapabilecektir. Bu
kooperatifle tatil yapacaklar da mevsimlik nitifus hesaplarinda dikkate

alinmistar.



Buna gbre planlama alaminin mevsimlik wve vyerlegik niifuslari
asagida verilmektedir. Istihdam edilecek toplam isglictinin % 40'Gnin
devamli % 60'inain da mevsimlik isgi olacafi ve isgliciinin tamaminin

digaridan gelecefii kabul edilmigtir.

TABLO: Yerlegik ve Mevsimlik Nifus:

Kullanisg Yerlesik Niifus Mevsimlik Niifus
Mevcut konutlar 200 500

II. Konut kooperatifi - 2000

Plan kapasiteleri - 16.515
i§chU

(% 40'1 devamli personel) 2244 5610

TOPLAM pINNA 2L . 325

Boylece, Planlama alaninin engok yaz nifusu 24.325 kigi olmak-

tadair.
Uneri Arazi Kullanma Defjerleri:
1/5000 8lgekli Dofanbey Termal Su Sehri Nazam Imar Plani'nda

Bngtiriilen kullaniglar igin ayrilan alanlar asafidaki tabloda verilmek-

tedir.



Tablo: Omeri Arazi Kullanma:'

Kullanaig Alan (ha)
Turizm Yerlesme Alanl 89.70
Kir merkezi ] 5.60
Kir Parka 9.80
Kamping 3.00
Guniubirlik 5.10
Ticaret 2.50
Resmi-Idari-Saglik 1.60
Yegil Alan 31.20
Oyun Alam 3.00
Tarim T 66.20
Arkeolojik Sit 25.80
Dogal Sit
(Termal Kaynak 1.

Koruma Zonu) 7.70
Yazlik Konut Kooperatifi 30.00
Orman 84.20
Dogal Karakteri Korunacak

Alan 33.70
Otopark 1.20
Vollar | 45.00
Kiyi ‘ 5.00
TOPLAM 454,30 ha.

Biilgeleme Kararlari:

Planlama alani, Karakog vadisinin denize agildif:r yerde Karakog
deresinin batisinda yer almakta olup ve ginlmizde hemen tamamen bosg
durumdadar. Planlama alanmindaki iki ©nemli dogal kaynak (Termal
kaynak ve Deniz) arazi kullanim kararlarinda yidnlendirici-belirleyici
olmusgtur. Arazi kullanmim kararlarinda bir baska &nemli etken de,
planlama alami iginden gegen ve yapimi sirdirilen Seferhisar-Kugadasi

karayoludur.



Planda, turizm yerlegme alanlari, termal kaynak gevresinde ve
kiyida olmak Gizere iki kesimde yogunlagmigtar. Termal kaynak
gevresindeki tesislerin, Karakiise arkeolojik sitinin kuzeyinde,
kaynak gilineyindeki vyamag ve diiz araziler Uzerinde kurulmasi

tngorilmisgtir.

Kaynak giineyindeki tesislerin yola bakan tarafinda kiir merkezi,
kiir parki, ticaret ile resmi ve idari tesis alanlari yaralmaktadir.
Kaynak giineyindeki egimi vyiksek vyamaglar kiir parki olarak

gOsterilmigtir.

Seferhisar-Giimigsu karayolu ile Karakog deresi arasinda kalan
kesim ile kaynak dogusundaki arazileria bir btldmid taram alami olarak
gtsterilmigtir. Termal kaynak 1. koruma zonu ile Karakise
arkeolojik sit alanmina herhangi bir kullanim karari getirilmemistir.
Termal kaynak 2. koruma zonuna ‘sadece kismen kiir parki kullanimi
getirilmig, 3. koruma  zonunda ise herhangi bir kasitlama

dngtrilmemistir.

GUmigsu-Doganbey karayonunun kuzeyinde Ar-Konut batisindaki
alanlara dodal karakteri korunacak, alan kullanimi getirilmisg, plan
sinirlari igerisinde kalan orman arazileri orman alani olarak
gisterilmisgtir. Yol ile deniz arasinda kalan arazilerin blylk
boltmlne turizm yerlesme alami kullanimi getirilmigtir. Karakgse
arkeolojik sit sahasainin glney ve dogusundaki kaiyi kesiminde

Ginibirlik kullanim alami, kamping ve ticaret Gnerilmigtir.

Planin timiinde, yol gemasinin belirlemmesinde ve defisik arazi
kullanimlarinin konumlandirilmasinda arazi milkiyetindeki parsel

bflinmelerine, olanaklar Olgiisiinde uyulmaya galisilmigtair [jSS:].

T. C.
¥ikseksgrettm Kurula
Pokiimantasyon Merkesi



