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KONUT ALANLARINDA BiCIMLENISIN UYGULAMA iMAR PLAN VE
YONETMELIKLER BAGLAMINDA iRDELENMESI; KAYSERI
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OZET

Kentlerimizin yapilagsmasi ve mimarlik hizmetlerinin yiiriitiilmesi siirecinde; hukuki
baglayiciligi olan imar mevzuati hiyerarsisi list kararlar1 dogrultusunda alt kararlarinin
hazirlanmas1 gereklidir. Ancak; giiniimiizde merkezi ve yerel yonetimlerce yiiriirliige
konulan imar yonetmelikleri, plan notlar1 ve komisyon raporlarinda birbirleri ile uyumlu
olmayan karar ve degisiklikler ile bu hiyerarsiye uyulmadigi ve plan biitiinliigiiniin

bozuldugu gézlemlenmektedir.

Bu calismada; 1985 ile 2017 yillar1 arasinda yerel ve merkezi yonetimlerce hazirlanan
imar yonetmelikleri, plan notlar1 ve komisyon raporlar1 kararlarinin aralikli senelerde
degisiklikleri incelenmistir. Bu degisikliklerin imar parselinden, yerlesim dokularina
kadar, uygulama imar plan: ile belirlenmis yap1 yogunluklarini arttirdig1, kentsel altyapi,

istyap1 ve sosyo-Kkiiltiirel yapinin yetersiz kalmasina neden olacagi 6ngoriilmiistiir.

Bu kapsamda oncelikle; imar mevzuat1 hiikiimleri, hiyerarsik diizeni ve isleyis siireci
tizerinde durulmus, ardindan 1985-2017 yillar1 arasinda merkezi ve yerel yonetimlerce
hazirlanan imar yonetmelikleri, plan notlar1 ve komisyon raporlarmin yogunluk artisina
neden olan maddeleri irdelenmistir. Olusturulan kuramsal altyap1 Kayseri Kavakyazisi
Bolgesi caligma alaninda se¢ilmis konutlarda eski ve yeni yonetmelikler ve plan notlar:
tizerinden karsilastirmali olarak analiz edilmistir. Artisin kente getirdigi sosyal ve

fiziksel yiik ortaya konmus; sorunun ¢oziimiine yonelik onerilere yer verilmistir.

Anahtar Kelimeler: Kent Planlamasi, Imar mevzuati, Imar Plani, Imar yonetmeligi,

Plan notlar1, Yogunluk
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INVESTIGATION OF FORMATION IN HOUSING AREAS WITHIN THE
CONCLUSION OF IMPLEMENTATION ZONING PLANS AND
REGULATIONS; KAYSERI KAVAKYAZISI REGION

Ekin GENC PALAMUTOGLU
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Supervisor: Assoc. Prof. Dr. Kemal DEMIR

ABSTRACT

During the structuring of our cities and the execution of architectural services, the
preparation of sub-resolutions in line with the upper resolutions of the zoning legislation
which is legally binding is required by the hierarchical order of the legislation.
However, it is observed that this hierarchy is not complied with and the integrity of the
plan is disrupted by the incompatible decisions and changes in the zoning regulations,
plan notes and commission decisions put into force by the central and local
governments.

In this study, the changes in zoning regulations, plan notes and commission decisions
prepared by local and central governments in intermittent years were examined between
1985 and 2017. It is predicted that these changes will increase the building densities
determined by the implementation zoning plan, from the zoning parcel to the settlement
structures, and will cause insufficient urban infrastructure, superstructure and
sociocultural structure.

In this context, primarily; the provisions of the zoning legislation, hierarchical order and
operation process were emphasized, and then the articles that caused the increase in the
intensity of the zoning regulations, plan notes and commission decisions prepared by
the central and local governments between 1985 and 2017 were examined. The
theoretical background was analyzed comparatively on previous and current regulations
and plan notes in selected residences in the study area of Kayseri Kavakyazis1 Region.
The social and physical burden brought by the increase to the city has been revealed;

some solutions have been offered.

Keywords: Urban Planing, Zoning Legislation, Zoning Plan, Zoning Regulations, Plan

Notes, Density
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GIRIS
Kent planlamasi, kentin farkli sektorlerdeki biiyiime hareketlerini gdz Oniinde
bulundurarak kentin gelecekteki sosyal, ekonomik gereksinimlerini karsilamaya
yonelik, hukuki temellere dayanan bir diizenlemedir. Kamu yarar1 esasina dayanan kent
planlamas: siirdiiriilebilir bir yapili ¢cevreyi hedeflemekte, kente iliskin belirlenen imar
faaliyetleri ile yapili ¢evre olusum siirecini yonlendirmektedir. imar faaliyetlerinin
yiirlitilmesinde; imar mevzuati kapsaminda yer alan yasama, yiiriitme ve uygulama
kararlar1 diizenlenmis, bu diizenlemeler ile kentlesmenin karmasik sorunlarina yonelik

¢Ozlimler aranmustir.

Imar mevzuat sisteminin hiyerarsik yapisi ve kentsel bigimlenis siirecini yonlendiren
hiikiimlerine uyulmamas1 nedeniyle; kentte fiziksel, sosyal ve ekonomik yOnden
olumsuz kosullar meydana gelmektedir. Imar planlarinin alt hiikkmiinde yer alan imar
plan notu, imar yOnetmelikleri ve imar komisyonu raporlarmin; imar planlarinin
Ongordiigii olast yapili cevreye yonelik kentin sagliksiz gelisimine neden olan kararlar

barindirdig belirtilebilir.

Calismanin amaci; imar mevzuati kademelenmesine gore imar planinin alt hiikkmiinde
yer alan imar yOnetmelikleri, plan notlar1 ve komisyon raporlarmin planlama
hiyerarsisine uyumlu olmayan karar ve degisiklikleri ile plan biitiinliigiine olumsuz

etkilerini belirlemektir.

Bu kararlarin uygulama alanindaki sistematigini ve yansimasini ifade etmek amaciyla
ornek alan olarak Kavakyazis1 Bolgesi uygun goriilmiistiir. Bolgenin planlama ge¢misi
ve kararlar1 irdelenmistir. Bolgedeki yapilarin 1985-2017 yillar1 arasinda imar plani,

plan notlar1 ve imar yonetmelikleri baglaminda bi¢imlenisleri karsilastirilmastir.

Calisma;



-Kavakyazis1 Bolgesinde, planlama hiyerarsisinde yer alan uygulama imar planlarinin
gerceklesmesi siirecinde; plan notlari, yonetmelikler ve komisyon raporlarinda revizyon
ve degisiklikler ile alinmis planlama kararlarinin plan biitiinliigiinii bozucu etkilerini
belirlemek,

-Merkezi ve yerel yonetim erklerinin kente yonelik plan biitiinliigiinii zedeleyen
politikalarmin kentin bi¢imlenisine olumsuz etkilerini belirlemek baglammda 6nem

tasimaktadir.

Calismada,

-Imar yonetmelikleri, plan notlar1, komisyon raporlar1 gibi yapili cevre bicimlenis siireci
ana aktorlerinin diger yapili ¢evre aktorleri ile iligkileri ve yapili ¢evre miidahaleleri
incelenmis,

-Orneklem alanin planlama ge¢misi, plan kararlar1 sorgulanmus,

-Bu iki veri 6rnek yapilar iizerinden izlenmistir.



1.BOLUM
GENEL BIiLGILER

1.1.Calismanin Amaci

Kent siirekli olarak degisen ve gelisen dinamik bir mekandir. Kentler anmn getirdigi
sosyal, ekonomik, politik, demografik ve Kkiiltiirel degisikliklere uyum saglar. Bu
degisikliklerin en temel nedeni politik degisiklikler kapsaminda bu ¢aligmanin da temel
konusunu olusturan imar mevzuatindaki degisiklikler olarak gosterilebilir. Yillar
icerisinde siirekli olarak degisiklige ugrayan mevzuat 1985 ve 2017 yillar1 arasinda
merkezi ve yerel yonetimlerin yiiriirlige koydugu imar yonetmelikleri ve plan notlar ile
kentte fark edilir bir fiziksel farklilasmaya neden olmustur. Imar planlar1 ile ngoriilen
kent, bu degisiklikler yoluyla farkli bir bigcimlenise yonelmistir. Bu noktada ¢alismanin

amacini da belirleyen arastirma sorular1 sdyle 6zetlenebilir:

-Yerel ve merkezi yonetim erklerinin kent bicimlenisine miidahaleleri neyi

amaclamaktadir?

-Yonetmelik ve plan degisikliklerinden kenti bi¢cimlendiren bir mekanizma olarak soz

edilebilir mi?

-Imar plan hedefleri ile yonetmelik degisiklikleri arasinda bir yerde kalan kentin saglikl1

gelisiminden soz edilebilir mi?
-Degisikliklerin yogunluga etkisi var midir? Varsa nasil bir etkisi olmaktadir?

Bu dogrultuda ¢calismanin amaci, imar mevzuat: kademelenmesine gore imar planinin
alt hiikmiinde yer alan imar yonetmelikleri ve plan notlarmin gegirdikleri degisiklikler
ile kentte Ongorillen ve uygulanan c¢oziimlerinin yogunluk kavrami kapsaminda

farklarini ortaya koymak olarak belirlenmistir.



Yonetmelik degisikliklerinin kente getirdigi yogunluk artisimi irdelemek amaciyla; tez
kapsaminda secilmis alan igerisinde eski ve yeni tarihli yonetmeliklere gore yapilmis
olan konut yapilarinin karsilastirmasi yapilmistir. Bu amagla yapilan karsilastirma
sonucunda yogunluk artis1 agik¢a goriilmiis; mevzuatin isleyisindeki sorunlara ¢oziim

Onerileri getirilmeye ¢aligilmistir.

1.2. Calismanmin Kapsamm

Yerel ve merkezi yonetim politikalar: ile siirekli degisen, kent bigimlenisine dogrudan
etkide bulunan imar yonetmelikleri, plan notlar1 degisiklikleri ile komisyon raporlar1
tezin kapsamini belirlemistir. Tez konusunun derinlestirilerek irdelenmesi agisindan yer

ve zaman kisitlamalar1 yapilmistir.

Cahsma alami: Tezde imar mevzuati ile merkezi ve yerel yonetimlerce hazirlanip
yiirlirliige konulan yonetmeliklerin yogunluk artisina neden olan ilgili maddelerini ifade
edebilmek amaciyla 6rnek calisma alam olan Kayseri ili, Kavakyazisi bolgesinin
Kocasinan ilge smirlarinda kalan boliimii uygun goriilmiistiir. Bolgenin farkli yapi
diizenlerini barindirmasi ve ardisik yapilasmis mahallelerden olugmasi 6rnek alan
seciminde etkili olmustur. Kentin biiyiime eksenlerinden birinde konumlanan alanda,
farkli zamanlarda yapilmis imar plani diizenlemelerinin uygulamalar1 ve sonrasinda
yiiriirliige konmus olan alt mevzuat hiikiimlerinin onerdigi sekilde yapilmis uygulamalar

kolaylikla okunmaktadir.

Alan kentin bir zamanlar ‘prestij caddesi’ olarak anilan Sivas Caddesi ile smirli olup
cadde boyunca kat adetlerinin artigi, konut alanlarinin artis1 gibi kent mekaninin fiziksel
doniisiimiiniin yam sira gelir diizeyi, sosyal yasam, hane halki beklentileri gibi sosyo-

kiiltiirel degisiklikleri de gbzlemlemek miimkiindiir.

Ayrica Kayseri kentinin tez kapsaminda incelenecek olan imar ydnetmeliklerinin
Onerdigi serbest calisma maddesi ile en yogun gelisim gosterdigi siire¢ oldugu

belirtilebilir.

Cahsmanin Zaman Arahgi: Tez 1985 ve 2017 yillar1 arasinda yiiriirliige konmus plan
notlari, imar yonetmelikleri, komisyon raporlar1 kapsaminda hazirlanmistir. 1985’de
3194 sayil IK ile imar plan1 yapma yetkileri yerel yonetimlere verilmistir. Bu durum

tilkemiz imar planlamasinin doniim noktalarindan kabul edilmektedir. Yetkilerin yerel



yonetimlere verilmesi ile Kayseri kentinin 1989 yilinda Biiyiiksehir statiisiine
gecmesiyle birbiri ardina yapilan yonetmelik degisiklikleri ile kentsel doku
bicimlenmistir. Her yeni yOnetmelik ile emsale dahil olmayan alan %25- %30
yiizdelerine kadar artmus, bu alanlar insaat alanina eklenerek yogunluk artigina sebep

olmustur.

Ancak TMMOB’un 2017 yilinda yiiriirlige konulan son yoOnetmelik olan
PATIYDYDY nin bazi maddeleri icin kamu yarar ilkesini gozeterek actig1 davayi
kazanmasi ile bahsi gecen hiikiimlerin yiiriitmesi durdurulmustur. Bu sebeple tez 2017

yilina kadar yiiriirliige konulan yonetmelikler ile sinirli tutulmustur.

1.3.Cahsmanin Yontemi

Tez, Kayseri kenti imar plani gelisim siireci icerisinde yapi ingaat alanlarinin; imar
yonetmelik, plan notlar1 ve komisyon raporlar1 gibi mevzuatin alt hiikiimlerinde yapilan
her yeni diizenleme ile artisimi irdelemektedir. Ge¢mise doniik calismalarda yaygin
olarak kullanilan literatiir taramasi, tez kapsaminda verilecek ornek yapilarin yerinde
kesfi ve gorseller ile belgelenmesi, imar planlari, mimari proje arsivlerine ulagilarak

belgelenmesi yontemleri kullanilmistir.

1985 yilindan 2017 yilina kadar olan planlama siirecinde kent mekaninin bi¢imlenisinde
etkili olan yonetmelik, plan notlar1 ve komisyon raporlarinin olusumu kronolojik olarak
verilmistir. Bu amacla yasal dayanaklardan yararlanilmis; kullanilan temel kaynak imar
mevzuati, yasa, yonetmelik ve kararlar1 olmustur. Yargi, yiiriitme ve uygulama
kararlarindan yapilan alintilarla, imar mevzuati miidahalelerinin yapili cevre konut

alanlarina etkileri irdelenmistir.

Calisma alam olarak belirlenen Kayseri ili, Kocasinan il¢esi, Kavakyazis1 bolgesinin
gecmis nazim ve uygulama imar plani arsivlerine ulasilmis bolgenin mekansal degisimi
bu yontemle gozlenmistir. Bolgede imar planlarina uygun yapilasmanim yani sira imar
yonetmelikleri gibi alt mevzuat kararlarmin da planlamay1 belirledigi goriilmiistiir. imar
planlar1 lizerinde her bir yapi diizeninin farkh tipleri belirlenmistir. Belirlenen bu
tiplerin bahsi gecen eski ve yeni tarihli yonetmelik diizenlemelerine gore uygulanmalar:
yerinde tespit edilerek tablo haline getirilmistir. Bu yontem ile yapi diizeni, parsel
Olciisii, kat adedi yonlerinden esdeger parsellerin eski ve yeni uygulamalar:1 tespit

edilmistir. Tablo iizerinden birbirine es secilen parsellerdeki eski ve yeni uygulamalar



ile yapilacak olan ingaat alami karsilagtirmasinin mutlak dogrulugu hedeflenmektedir.
Zira parseller imar plani verileri ayni olmasina ragmen sadece yonetmelik ve plan

notlar1 kapsaminda farklidir.

Alan igerisinde belirlenen sekiz yapi, yine alanda bulunan dort farkli yap: diizenine gore
secilmistir. Her bir yap1 diizeni icin eski ve yeni tarihli yonetmeliklere gore tasarlanan
konut yapilar1 olmak iizere iki yap1 secilmistir. Secilen yapilarin imar ¢apr ve mimari
projelerine ulasilmis, yapilar fotograflanmistir. Yapilar zemin kat plani, normal kat
plani, kesit ve goriinlisleri iizerinden karsilastirilmis, net ve briit insaat alami
hesaplamalar1 yapilmistir. Eski ve yeni yonetmelikler ile yapilan uygulamalarm yapi
yogunluk artiglar1 gosterilmis, insaat alan1 hesaplamalari ile rakamlar diizeyinde de artig
ortaya konmustur. Bu yaklasimla kat adedi, birim konut alani, birim konut adedi, birim

konut islev niteligi, briit insaat alani, TAKS degisiklikleri sorgulanmaistir.

1.4.Literatiir Calismasi

Calismanm konu odagi olan imar mevzuati ve yonetmelik degisiklikleri ile kentte
yogunluk artigina sebep olan maddeler {izerine literatiir taramas1 yapilmistir. Bu amacla
Erciyes Universitesi Kadir Has Kiitiiphanesi’nden yararlamlmis, Academia,

Researchgate, Yoktez, Mevzuat gibi veri tabanlar1 taranmigstir.

Kayseri Biiyiiksehir Belediye Baskanligi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii, Kayseri
Kocasinan Belediyesi Kentsel Tasarim Miidiirliigii, Imar Miidiirliigii ve Plan ve Proje
Miidiirligi ile goriismeler saglanarak imar mevzuatinin mimari tasartma getirdigi
yonlendirmeler, Kayseri Biiyiiksehir Belediyesi Imar Yonetmeligi ve Kayseri’deki
uygulama sorunlarma iligkin arastirmaya katki saglayan goriisler almmustir. Kayseri ili

nazim imar planlar1 ve caligma alani uygulama imar planlari temin edilmistir.

Mimarlik ve sehir planlama arakesitinde bulunan konunun ¢ok boyutlulugu géz oniinde

bulundurularak; bu iki disipline ait iiretilmis eserlerden yararlanilmistir.

Bu baglamda Halil Kalabalik’in ‘Imar Hukuk Dersleri’ ve Ferruh Yildiz’m ‘imar
Bilgisi’ kitaplari, Melih Ersoy, Feridun Duyguluer, ilhan Tekeli’nin kent planlama ve

degisim siireci lizerine caligmalar1 tezin ana kaynaklarmi olusturmustur.



2.BOLUM
TURKIYE’DE iMAR MEVZUATI SiSTEMi

2.1.imar ve Planlama Kavramlari

Imar sozciigii kelime anlami, ‘bayindrr durumuna getirmek, bayindirlastirmak,
gelistirmek’ seklinde tanimlanan, bayindir sozciigii ise ‘gelisip gilizellesmesi, hayat
sartlarnin uygun duruma getirilmesi i¢in iizerinde c¢alisilmis olan, bakimli, imar

edilmis, mamur(yer), abat’ olarak tanimlanmaktadir [1].

Yilmaz’a gore; ‘Imar, diizenlilik anlaminda kullanilan Arapca ‘limran’ kelimesinden
gelmektedir. Imar, terminolojik anlaminda da belirtildigi gibi, belli bir diizen kurmay1

hedefleyen inga faaliyetlerine denilmektedir [2].

Imar kelimesi ile ilgili yapilan bu tammlar dogrultusunda; imarm belli bir diizen ve
birliktelik olgusu icerisinde kurulmus yapay c¢evre diizenlemesini amagladig:
goriilmektedir. Bir arazinin ‘imara acilmasi’ arazinin arastirilmasi, hazirlanmasi, plan
uygulanmasi, izlenmesi ve biitiinciil olarak degerlendirmesi siireclerini kapsamakta;
arazinin imar kapsamima alinmasi tarif edilmektedir. Siire¢ daha acik bir anlatimla
arazinin parselasyonunun yapilmasi, alt ve iistyapt hizmetlerinin planlanmasi, insaat
izinlerinin verilmesi, yapmin bu izinler dogrultusunda gerceklesmesine yonelik

kontrollerin yapilmasi ve uygunlugunun tespitinin yapilmasi seklinde agiklanabilir.

Tezin akis1 icerisinde imar kavramimi planlama kavramu ile birlikte ele almak daha

anlamli olacaktir.

Planlama kavrami mimarlik ve sehircilik disiplinlerindeki anlamiyla; kentin gelecek
potansiyelleri gz oniinde bulundurularak kenti kentli ihtiya¢larina gore islevlendirme

ve kentliye altyap1 ve listyap1 hizmetlerini saglamayi ihtiva eder.

Insanligin var olusundan beri siiregelen cevresi ile iligkileri, yasammin devami igin

korunma giidiisii onlar1 toplumsal yasama itmistir. Toplum halinde yasayan insanlar



zamanla biiyiiyerek kentlesmislerdir. Toplumun geliserek kentlesmesi ise, giiniimiiz
topluluklarinda sosyo-ekonomik, politik, hukuki mek&n sorunlarinin dogmasma yol
acnustir. Iste bu sorunlarm ¢oziimiinde kullanilan araglardan biri de planlamadir. Bir
kent yasaminda planlama, kenti olusturan mekanda gelisen ekonomik olaylar nedeniyle
ortaya c¢ikan sorunlarin ¢oziimiinde 6nemli bir aractir [3]. Planlama, kent halkina
barinma, kiiltiir, egitim, saglik, ticaret alanlari ihtiyaclarini saglamak i¢in iiretilen yapay
mekan1 saglarken; bu farkli islevleri barindirmanin siirdiiriilebilirligini de saglamak

zorundadir. Bu da etkin bir planlama yontemi ile miimkiindiir.
Planlama kavraminin doktrinde ortak goriiste olan farkl tanimlamalar1 yapilmustir.

Beyru planlamanin gelecege yapilan bir yatirim oldugu kanaatinde olup planlamanin her
seyden once gelecege yonelme, gelecek icin simdiden tedbirler alma, planin ise bu
tedbirler tiimiiniin, Oncelik ve gerekceleri de aciklanmis yazili ya da cizili belirtisi

oldugu seklinde aciklamistir [4].

Duyguluer de Beyru’ya katilir sekilde planlamayi beldenin sosyal ve ekonomik
karakteri ile muhtelif sektorlerdeki gelisme hareketlerini géz Oniinde tutarak tahmin

edilen ihtiyaglara ¢6ziim yolu bulma olarak ifade etmektedir [5].

Unal’a gore de planlama sosyal, ekonomik, fiziksel mekini gecmisten gelecege

tasiyabilmek ve daha iyi yasayabilmek i¢in yapilmaktadir [6].

Ersoy’ a gore plan heniiz diisiince asamasindaki modelin somut bir tasarima doniisii

iken bu planin hayata gecirilmesine yonelik uygulama siirecinin biitiinii ise planlamadir

[7].

Yukaridaki tamimlamalardan da anlasilacagi iizere planlamanin genel gecer anlami
istenilen sosyal degisime liderlik ederek, bugiinden gelecek hedeflerine ulagmayi

amaclayan sonu¢ odakli bir siire¢ olarak goriilmektedir.

Ancak bir grup planlama kuramcisi evrensel planlama tanimlarini elestirmislerdir. Scott
ve Roweis planlama kuramimin mantikli ve i¢ tutarliligl olan bir sistem olma genel
diisiincesi katilmamakla birlikte, kentsel planlamanin evrenin biitiinciil olarak
anlagilmasina engeller olusturdugu, bizleri Oniimiizdeki firsatlara kars1 korelten,

bagkalarmin yarattig1 bir kentte yasamak zorunda birakan diizenlemeler olarak



gormektedirler [8]. ‘Gelecek i¢in, gelecege yonelik olan’ bu tahmin isinin ancak esnek,
farkli gelecek senaryolarma ongoriilii ve degisime agik olma 6zelliklerini barindirmasi
ile bahsedilen kisitlanmiglhik asilabilir. Kentler, toplumsal ve ekonomik yapidaki
degisimlere paralel olarak degisirken, planlama sisteminin de bu yeni kosullara ayak

uydurmasi esnek bir planlama ile miimkiindiir.

2.2.imar Mevzuat Sistemi ve Kademelenmesi

Hizla gelisen ve biiyliyen kentlerde, belirli bir diizen icerisinde yasamak i¢in bir¢ok
alanda oldugu gibi kentin imar1 konusunda da kurallara ihtiya¢ vardir. Kentin planl
gelisimi icin olusturulmus, imar faaliyetlerini diizenleyen hatta kisitlayan bu yazili ve

cizili kurallar biitiinii imar mevzuati olarak kabul edilmektedir.

Karakog¢’a gore de imar mevzuat1 imar ile ilgili yiiriirliikkteki hukuki diizenlemeleri ve
kamunun kentsel fiziki yapiyr dogrudan yonlendirmek iizere koydugu tiim yasal

smirlamalar1 ifade etmektedir [9].

Imar mevzuatinin bir diger deyisle kentin planl gelisiminin gegmisi gocebe halkin
tarimla ilgilenmeye baslamasiyla yerlesik hayata ge¢cmesine dayanmaktadir. Ancak
bugiin bahsettigimiz anlamiyla planlama ge¢misi yani salt mekansal diizeyde estetik bir
kent goriintiisii saglamay1 hedefleyen yaklasim sanayi devrimi sonrasinda baglamistir
[7]. Ikinci Diinya Savasrnmn ardindan ise yikilan kentlerin yeniden yapilanmasi
sonrasinda koyden kente goc ile artan kent niifusu ile olusan yeni yerlesimler kentlinin
toprak ile ilgili iliskilerinin diizenlenmesini gerektirmis, imar alaninda bir mevzuata
gereksinimi arttirmistir. Ayni zamanda halkin ekonomik, sosyal ve Kkiiltiirel yonden
gelisimlerinin saglanmast da hiikiimetlerin iilke, bolge ve kent Ol¢eginde planlama

caligmalarini gereklilik haline getirmistir.

1963 yili ITU Sehircilik Konferanslarinda Safa Erkiin mevzuatin, kent planlamasina
yardime1 bir disiplin degil, mesleki bir disiplin niteligi kazanma yolunda oldugunu
belirtmis, mevzuatm imar planlariin uygulanmasini saglamak i¢in zorunlu yaptirimlar
koydugunu vurgulamistir [5]. Giinlimiizde ise imar mevzuati, hiikiimleri ile hizla
yapilasan kentlerin planli gelisimini saglayarak, olusabilecek sorunlara karsi kamu

yarar1 ve birey ¢ikarlari arasinda denge saglamaya ¢alismaktadir.
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2.2.1.Cumbhuriyet Oncesi Donem imar Planlama Sistemi

Cumhuriyet 6ncesi donemde 1848 tarihli Ebniye Nizamnamesi Istanbul icerisindeki
sehirlesme ve yapilasmay1 bazi kurallara baglamak adina hazirlanan ilk diizenleme

sayillmaktadir.

Bu kanun ile kamulastirma, binalara ruhsat verilmesi yontemleri, ingaatlarin denetimi,
yol ve sokaklarin genislikleri, ¢evresine yapilacak binalarin yiikseklikleri iizerine

diizenlemeler getirilmistir [10].

1877 yilinda ise c¢ikarilan bir nizamname ile uygulama Osmanli Devleti sinirlar:

icerisindeki tiim belediyelere yayginlastirilmistir [11].

Osmanl Devleti’nin ilk imar kanunu olan Ebniye Kanunu ise 1882 yilinda yiiriirliige
girmistir. Bu kanun ile belediye teskilati olan yerlerde, alt yap1 ve yollarin diizenlenmesi

konular1 esaslara baglanmistir [11].

Kamu yarar1 kavramn da bu kanun ile Osmanli imar mevzuatina girmistir.
Kamulastirma kurallarinin belirlenmesinde kamu yarar1 gozetilmis, 6zel kisiler ya da
sirketlerin yapacagi yap:1 projelerinin degerlendirmesinin kamu yarar1 agismdan

yapilmasi sart1 getirilmistir [12].

2.2.2.Cumhuriyet Dénemi imar Planlama Sistemi

Kurtulus Savasi’ndan ¢ikan iilkenin kentle ilgili yasal diizenlemelerinin bagslangici
savagla tahrip olan kenti onarma ve yikilmis ve yanmis binalarm miilk sahiplerinin
haklarin1 koruma iizerine olmustur. Sekil 2.1.’de Cumhuriyet donemi imar mevzuat

sistemi ve kamu yonetimi ile ilgili gelismeler gosterilmistir.

Bu boliimde Cumhuriyet Donemi imar mevzuat sistemi ve kamu yonetimindeki
gelismeler iic donemde incelenecektir. Mevzuat degisim siirecindeki doniim noktalar1
sayilabilecek toplumsal gelismeler her yeni donemin baslangici kabul edilmistir. 1923
yilinda Cumhuriyetin kurulmasi, 1956 yilinda 6785 sayili Imar Kanunu'nun ve 1985
yilinda 3194 sayili imar Kanunu’nun yiiriirlige konulmasi mevzuat sisteminin énemli

gelismeleri olup, her bir yeni gelisme yeni bir donemi de beraberinde getirmis.
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CUMHURIYET DONEMIi IMAR MEVZUAT SISTEMI ve KAMU YONETIMI GELISMELERI

y y {

1923-1956 ARASI DONEM 1956-1985 ARASI DONEM 1985 SONRASI DONEM

® 642 sayili Kanun

® Ankara Imar Midiirligi

® 2290 sayili Yap1 ve Yollar Kanunu ® 6785 sayilt Imar Kanunu ® 3194 sayih I}“i“’ Kanunu

® 1580 s a’Vlh Belediyeler Kanunu ® Imar ve Iskan Bakanliginin Kurulmasi ® 5302 sayili Il Ozel Idare Kanunu

® 2763 sayili Belediyeler Imar Heyetinin ® Devlet Planlama Teskilatinin Kurulmas: ® 5393 sayili Belediye Kanunu
Kurulu#una Ili:gkiﬁ Kanun ’ ® 1605 Sayili Imar Kanunu ® Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi

® 3611 sayili Kanun
® 2290 sayil Yap1 Yollar Kanunu

Sekil 2.1. Cumhuriyet Dénemi Imar Mevzuat Sistemi Ve Kamu Yonetimi Gelismeleri
2.2.2.1. 1923-1956 Aras1 Donem

Kurtulus Savasi sonras1 yanmis yap1 sahiplerinin yurdu terk etmeleri sebebiyle ortaya
cikan sorunlarin ¢oziilmesi icin 1925 yilinda 1882 tarihli Ebniye Kanunu’nun
diizenlemesi niteliginde 642 sayili Kanun ¢ikarilmistir. Belediyelerin bu alanlarda yeni
planlar hazirlamas1 kapsamindaki bu kanunla; yangin alanlar1 tarla sayilacak, arsa
degerleri bir heyet tarafindan belirlenecek, belirlenen deger kadar bono olarak maliklere

verilecekti. Yeni hazirlanan planlara gore arsalar satilacakti [13].

1928 yilinda baskent Ankara’nin artan niifusu ile artan kentsel problemlerine yonelik
sorunlar belediyeler diizeyinde ¢oziilemeyince yeni Orgiitlenme yOontemleri aranmaya
baslanmis bu amacla Ankara Imar Miidiirliigii kurulmustur. Bu miidiirlik Ankara Imar
Planmni ve 5 Yillik Imar Programini hazirlamistir ancak bu plan da basarisiz olmustur

[14].

Sonraki yillarda kent planlamasinin kurumsal yapisinda 6nemli bir degisim ve doniisiim
gozlenmektedir. Bir¢cok yasa birbiri ardina uygulanmaya konmustur. Bu yasalarla
olusturulan sistem Cumbhuriyetin kent yOnetimi ve kent planlamasi konularindaki

yaklagimimi bugiine kadar geliserek belirlemistir [10].

IIk olarak 1933 yilinda Ankara icin girisilen kent planlamasi hazirhig1 sirasinda elde
edilen deneyimler ve Osmanli Doneminden kalan mevzuat degistirilerek 2290 sayili

Yap1 ve Yollar Kanunu hazirlanmistir.
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1580 sayili Belediyeler Kanunu ise planlama yetkisini de kapsayan ilk yasa olarak
goriilmektedir. Bu kanun ile belediyelerin kent planlarini hazirlatmasi zorunluluk haline
gelmistir. Ancak iilke kosullarina gore belediyelerin bu planlar1 elde etme olanaklari
yoktu. 1935 tarihinde 1580 sayili kanuna ek olarak ¢ikartilan 2763 sayili Belediyeler
Imar Heyetinin Kurulusuna Iliskin Kanun ile “Belediye Imar Heyeti” gibi merkezi yeni
bir kurum olusturuldu. Boylece Ankara planlamasinda elde edilen deneyim tiim iilkede

kullanilma firsat1 bulmustur [14].

Ancak Icisleri Bakanligi'na bagh “Belediyeler imar Heyeti'nin de yetersiz kalmasi
tizerine 1935 yilinda Bayindirlik Bakanligi’nin yap: isleri alaninda bir sehircilik biirosu
kurulmustur. Bu biiro iilke icinde gelisen ve biiyliyen alanlar1 denetlemek ve bu
alanlarm kent planlarm1 hazirlamak tizere gorevlendirilmistir. Bu gelismeler
dogrultusunda 1939 yilinda 3611 sayili kanun cikarilnustir. Bu kanun ile Icisleri
Bakanligi’'ndaki planlama yetkisi, Baymdirlik Bakanligi’na gecmistir [14].

1933 yilinda yiiriirliige giren 2290 sayili Yapr Yollar Kanunu (YYK) ile imar
komisyonu toplanmasi, kentlerin hilihazir haritalarinin hazirlanmasi, yeni yapilacak
yapilar i¢cin ruhsat alinmasi, fenni mesuliyet, yap1 denetimi konularma c¢agin sehircilik

anlayisma uygun olarak yeni esaslar getirilmistir [15].

2.2.2.2. 1956-1985 Arasi Donem

6785 Sayih imar Kanunu

1950’lerden sonra baslayan tarimdan sanayiye gecis koylii halki sehre goc etmeye
tesvik etmistir. Hizla artan kent niifusu karsisinda belediyeler imar planlarmi hazirlama
noktasinda basarisiz olmuglardir. Bu durum imar planlarinin siirekli olarak tadilat
gecirmesine neden olmustur. Artan imar parseli ihtiyacinin karsilanmasit ve

uygulanabilir imar planlar1 hazirlanmasi en kisa zamanda sart olmustur [16].

Bununla birlikte; o donemde TBMM’ye sunulan komisyon raporunda ise yeni bir kanun

hazirlanmasiyla ilgili gerekgeler;

- Yap: ve Yollar Kanununun bir yonetmelik niteliginde olmas1 ve eksikliklerinin fark

edilmesi
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-Kentin imar1 konusunda degisen sartlarin ortaya c¢ikardigr ihtiyaglar olarak

gosterilmistir [5].

Alman karar ile 1956 senesinde 6785 sayili Imar Kanunu ¢ikarilmistir. Bu kanunla imar
yetkileri agirlikli olarak merkezi yonetimlere gegmistir. Belediye sinirlar: i¢inde yetkiler
merkezi yOnetime, miicavir alanlarda ise belediyelere verilmistir. Kanunun kent
planlamasindaki o donemdeki kati tutumlarm yerine daha esnek ve bilimsel oldugu

goriilmektedir.

Bu kanunun getirdigi yenilikler arasinda;

-Bedelsiz terk oraninin % 25’e ¢ikarilmasi

-Tasmmaz miilkiyetine kamu yarari i¢in smirlamalar getirilmesine olanak taninmasi
-Bolge planlamasi konusunda yeni yaklagimlar benimsenmesi sayilabilir [12].

1956 yilinda, 6785 sayili kanun ile Baymdirlik Bakanhgi'nin Sehircilik ve Fen Isleri
Heyeti farklilasarak Bolge Planlama Birimi’ni olusturmustur. 1958’de 7116 sayili
yasayla Imar ve IskAn Bakanligmin kurulmustur [17]. Bu bakanhgin Baymdirlik
Bakanhgindan farki; yeni kurulan bakanligin imar alaninda uzmanlasmasi ve yatirim
amacl bir bakanlik olmaktan ¢ok kent planlamasi ve arastirmasi iizerine yogunlagmasi
olarak gosterilebilir. Iller Bankasi, Maliye Vekaleti ve Emlak Bankas: da yetkilerinin

bir kismin1 bu yeni kurulan bakanliga devretmistir [14].

Bu Bakanlik kadrolardaki iist yonetimcilerin geleneksel tutumlar: yiiziinden yeterince

gelisme gosterememistir [17].

Devlet Planlama Teskilatinin Kurulmas: planlama faaliyetlerinin kurumsallagmasi
acisindan atilan en onemli adim olarak kabul edilmektedir. Bu donemle birlikte fiziki
diizenleme anlayisinda olan bolge planlamasindan, kalkinma tipi bolge planlama

anlayisma gecilmistir [14].

1972 yilindaki 1605 sayili yeni bir kanun degisiklikleri ile 6785 Sayili Imar
Kanunu’nun belediye sinirlar1 icinde uygulanabilmesi, kirsal alanlardaki gelismeleri
denetleyici herhangi bir yaptirimmin olmamasi durumu giderilmis; miicavir alan

smirlar1 genisletilerek koyleri de icine alinmistir [14].
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2.2.2.3. 1985 Sonrasi1 Donem

3194 Sayih imar Kanunu

Calismanm kapsamim belirleyen ve tez igerisinde hiikiimlerine yer verilen ve 6785
sayil1 Imar Kanunu’nu yiiriirliikten kaldiran halen yiiriirliikte olan 01/10/1985 tarihinde
uygulamaya konulan 3194 sayili Imar kanunu imar mevzuatimiza radikal degisiklikler
getirmigtir. Bu kanun ile imar planlama faaliyetleri merkezi yOnetimlerden yerel
yonetimlere gecmistir. Belediye ve miicavir alanlarda belediyelere, bu alanlar digsinda

ise yetki valiliklere verilmistir.

Bu o6nemli degisiklikle amacglanan planlama siirecindeki biirokrasiyi azaltmak, hizli
karar verilmesini ve sorunlarin kaynagindan ¢oziilmesidir. Ayn1 zamanda merkezi idare

ve tagra teskilat1 ikilemi de ortadan kaldirilmis olmustur [14].

Ancak bu yetki degisiminin olumsuz yanlar1 da gozlemlenmektedir. Bir sonraki
bolimde de deginilecek olan plan hiyerarsisi konusunda imar planlarinin mekansal
acidan veriminin saglanmasi i¢in iist kademedeki bolgesel ve ¢evresel planlar ile uyumu
gereklidir. Bu yasa ile plan biitiinliigi bozulmus, iilkesel hedefler ile kentsel hedeflerin
bir biitiin olarak hareket etmesi zorlasmistir. Ayrica belediyelerin bu yetkiyi hayata
gecirecek biitce ve kadroya sahip olup olmadigi da tartisilmaktadir. Bir diger konu ise

yerel ¢ikar gruplarmin isteklerini daha kolay yaptirmalar1 bu yasa ile miimkiin olmustur.
2.2.3. Mevcut imar Mevzuati Ust Hiikiimleri

Her iilke planlama caliymalarinda kullanilmak iizere kendi toplumsal, ekonomik,
kiiltiirel, vb. yapilarina kosut belirledikleri yerlesme kademelenmesine gore toprak
kullanma oOlciitleri, yogunluklar, kentsel donatimlar ve tiirevleri ile ilgili yasal ya da
kurumsal somut cizelgeler olusturmuslardir [18]. Ulkemizde de imar mevzuat sistemi
toplum yasantisin1 belirleyen bu yapilar ekseninde sekillenmis, arazi kullanimlari

kararlar1 baz1 hukuki sartlara dayandirilmastir.

Sistem belli bir hiyerarsik diizen icerisinde islemektedir. Birbiri ardmna gelen,
basamaklar:1 olusturan her tiirlii anlagsma, kanun, kararname, plan ya da yonetmelik bir

onceki hiikkmiin kararlarina uygun olmakla birlikte daha ¢ok detay bulundurmaktadir.
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Ayni sekilde farkl Olceklerde dolayisi ile detaylarda hazirlanan planlarin da birbirleri
ile hiyerarsik bir iligkileri vardir. Bir alt Ol¢ekteki plan kararlari hazirlanirken, iist

Olcekteki plan kararlarma uygunlugu esas alinmaktadir.

Imar mevzuati merkezi yonetimlerce diizenlenen Anayasa, Milletlerarasi Anlasmalar,
Kanunlar, Cumhurbagkanligi Kararnamesi, Sosyoekonomik Ve Mekansal Planlar gibi
yasama ve yiiriitme hiikiimleri ile yerel yonetimlerin yetkisindeki Biiyiiksehirlerde
Cevre Diizeni Plani, Imar Plani, Imar Plan Notlari, Imar Y6netmelikleri, Komisyon
Raporlari, Kent Estetik Kurulu Raporlarmin da bulundugu uygulama hiikiimlerini

barindirir.

Sekil 2.2’de giincel imar mevzuati isleyis siireci verilmistir.
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IMAR MEVZUATI ISLEYiS SURECI

{ {

MERKEZi YONETIM —_ YEREL YONETIM
YASAMA —_ YURUTME —_ UYGULAMA
CUMHURBASKANLIGI BUYUKSEHIRLERDE
ANAYASA > [KARARNAMESI > | CEVRE DUZENI PLANI
MILLETLER ARASI SOSYO-EKONOMIK —> iMAR PLANI
ANTLASMALAR PLANLAR
- NAZIM UYGULAMA
KANUNLAR — |[KALKINMA BOLGE IMAR |=3| iMAR
PLANI = praNI PLANI PLANI
YONETMELIKLER PLAN NOTLARI
. BUYUKSEHIR- SEHIR
TEBLIG IMAR YONETMELIKLERI
BUYUKSEHIR- SEHIR
MEKANSAL PLANLAR | | IMAR KOMISYONU
RAPORLARI
BUYUKSEHIR
MEKANSAL CEVRE KENT ESTETTE KURULU
STRATEJi |—g| DUZENi [=— ORLARI
PLANI PLANI

Sekil 2.2. imar Mevzuat1 Isleyis Siireci (MPYY, 2014 hiikiimlerine gére hazirlanmistir.)

Mevzuat hiyerarsisinin en iist noktasinda her tiirlii diizenlemenin ve kararin iizerinde ki
Anayasa konumlanmaktadir. Imar mevzuatmin yasal diizenlemelerinin temel kaynagi
T.C. Anayasasi’dir. Unal’in da belirttigi gibi Anayasa metni hacim olarak en az yeri
teskil ederken, ana cerceveyi olusturmasi ve diger yasalar1 sekillendirmesi bakimindan

yaptirim giicii en bilyiik ve en kuvvetli yasal hiikiimler ihtiva etmektedir [6].

Anayasa’nin konut hakki kavramini belirleyen 57. Maddesi degerlendirildiginde

devletin sehirlerin 6zelliklerini ve ¢evre sartlarini gdzeten bir planlamay1 destekleyecegi
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anlasilmaktadir. Bu hiikiim imar mevzuatinin alt basamaklarina kaynak olusturmaktadir

[19].

Duyguluer’ de 1982 Anayasasi’nin saglikli ve dengeli bir ¢evrede yasamak, konut
ithtiyacin1 karsilamak gibi sehirlesme neticesinde ortaya c¢ikan konulara degindigini

belirtmistir [5].

Avrupa Kiiltiir Antlagmasi, Diinya Kiiltiirel ve Dogal Mirasin Korunmasi, Avrupa
Kiiltiirel Mirasin Korunmasi vb. uluslararas1 anlagsmalar hiyerarsik diizene gore isleyen

imar mevzuatinda bir sonraki basamagi olusturmaktadir.

Giiciinii Anayasa’dan alan kanunlar imar mevzuat: isleyisinin bir diger adimidir. 1985
yilinda hazirlanan 3194 sayili Imar Kanunu, imar mevzuatimi sekillendiren en kapsaml
kanundur. Kanunun amaci yerlesme yerleri ile bu yerlerdeki yapilagmalarin; plan, fen,
saglik ve cevre sartlarma uygun tesekkiiliinii saglamak seklinde gosterilmis, yerlesim
yerlerinin planl gelisiminin saglanmasi olarak belirtilmistir. Belediye ve miicavir alan
simirlar1 iginde ve disinda kalan yerlerde yapilacak planlar ve insa edilecek yapilar

kanununun kapsamini belirlemektedir [20].

2.2.4. Mevcut imar Mevzuati Planlama Kademelenmesi

Ulusal diizeyde planlama sistemine sahip pek cok iilkede oldugu gibi iilkemizde de
kentsel yapili ¢evrenin liretim ve bi¢cimlendirilmesi planlama sistemine bagli olarak
yiirlitiilmekte ve denetlenmektedir [21]. Planlama sistemimiz, ulusal ve bolgesel strateji
kurma anlayisindan baslayarak kent dlcegine kadar inen bir yapidadir. Imar mevzuatmin
yasama hiikiimlerinde uyulan yukarida bahsedilen hiyerarsik yap1 plan sisteminin

yapilanmasinda da goriilmektedir.

Planlama kademelenmesinde her iist Olcekli plan alt Olgekli planmin kaynagini
olusturmaktir. Hazirlanan alt 6lcekli her yeni plan iist Olgekte almmamis kararlar:

barmdirmaktadir.
Imar mevzuatinda plan kademelenmesi ile ilgili bazi hiikiimlere yer verilmistir:

3194 sayih IK’min ‘Planlama Kademeleri’ bashkli 6’nci maddesinde ‘Planlar,

kapsadiklart alan ve amaclar agisindan; "Bolge Planlart” ve "Imar Planlart”, imar
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planlart ise, "Nazim Imar Planlart” ve "Uygulama Imar Planlart” olarak hazirlanir.’

ifadesine yer verilmistir [20].

14/06/2014 tarihli RG’de yaymlanan MPYY’ nin ‘Mekéansal Planlama Kademeleri Ve
Iligkileri’ baslikli 6’nc1 maddesinde ise (1) Mekdnsal planlar kapsadiklart alan ve
amacglart agisindan ...iist kademeden alt kademeye dogru sirasiyla; Mekdansal Strateji
Plani, Cevre Diizeni Plami, Nazim Imar Plami ve Uygulama Imar Plamindan olusur’

ifadesine yer verilmistir [21].

MPYY’de iist mevzuatta daha 6nce yer verilmeyen mekansal strateji plani tanimina ilk
kez yer verildigi ve ayni yonetmelikte mekansal planlar kademelenmesine agiklik

getirildigi goriilmektedir.

Bu tanimlamalar dogrultusunda planlar tez kapsaminda sosyo-ekonomik planlar ve

mekansal planlar ana baslhiklarinda incelenecektir.

2.2.4.1. Sosyo-ekonomik Planlar
2.2.4.1.1. Kalkinma Planlari

Kalkinma planlar1 bir iilkenin her alanda oldugu gibi sehirlesme alaninda da temel
hedeflerini belirleyen ve bu hedeflere ulagsmak i¢in kullanilmasi1 gereken politikalar:
gosteren, plan kademelenmesinin en {iist diizenleyici hiikkmii olarak kabul edilen

planlardir.

1960 yilindan beri beser yillik araliklarla yapilan kalkinma planlari ile kalkinma hizimin
yiikseltilmesi ilk hedef olmustur. Bu planlarla iilkenin ekonomik potansiyeli goz oniinde
bulundurularak kiiltiir, egitim, ticaret ve benzeri alanlarin gelecegi planlanmakta olup,
planlamayr mekansal anlamda ele almamasiyla elestirilmektedir [17]. Bu noktada
kalkinma planlar1 ile Ongoriilen uygulamalarin hayata gec¢mesinde devreye bolge

planlar1 girerek imar planlart ile aralarinda bir gecis saglamaktadir

18/07/2019 tarihli 11. Kalkinma Plan1 (2019-2023)’nin 632. Maddesinde ‘Kentsel
tasarimlarin, imar planlarimin, toplu konutlar ve kamu binalarimin peyzaja, sehrin
dokusuna, estetigine ve kimligine katki saglamasina oOzen gosterilecek ve kentsel
doniisiim uygulamalarvmin  kiiltiirel kimlige ve yaprya uygunlugu gozetilecektir’

ifadesine yer verilmistir. Ayn1 planin 679. Maddesinde ise ‘Sehirlesmede yatay mimari
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esas alinacak; kentsel ortak yasam, kentsel aidiyet, mahalle kiiltiirii ve kent bilincini
gelistirecek strateji ve uygulamalar yayginlastirilacaktir’ hilkmii bulunmaktadir [22].
Bu hiikiimlerin alt 6lcek planlama kararlarini yOnlendiren kararlar barindirdig:

gozlenmekte, kent planlamasina genel hatlariyla ele aldig1 anlagilmaktadir.

2.2.4.1.2. Bolge Planlan

Planlama sisteminde biitiinciil bir yaklagim olusturmak i¢cin bdlge planlar1 yapilmasi
gerekmektedir. Bolge planlari, ekonomik ve toplumsal gelismenin temel ilkelerini
gozeterek bolgesel farklarin azaltilmasi ve ekonomik ve toplumsal gelisme anlayisinin

mekana yansitilmasi i¢in yapilmaktadir [23].

Bu planlar kalkinma planlarindaki ilkeler dogrultusunda hazirlanan; sec¢ilmis sinirlar
icerisinde bolgesel kademelenme ve alan kullanimi ile altyapiya iliskin kararlar1 ve
yatirimlart zaman ve mekan boyutu ile belirleyerek, ilgili kuruluslarin gelecek
planlarma yansitmalarmi ve yatirimlarin koordinasyon ve yOnlendirilmesini saglayan;

mekansal planlar1 yonlendiren planlardir [24].

3194 sayilh I.K.’nm 8. maddesinin a fikrasinda planlarin hazirlanmasi ve yiiriirliige
konmasina iligkin ‘sosyo - ekonomik gelisme egilimlerini, yerlesmelerin gelisme
potansiyelini, sektorel hedefleri, faaliyetlerin ve alt yapilarin dagilimini belirlemek
iizere hazirlanacak bolge planlarimi, gerekli gordiigii hallerde Devlet Planlama
Teskilati yapar veya yaptirir’ ifadesi ile bolge planlar1 tanimlamasi yapilmis, Devlet

Planlama Tegkilat1 (DPT) yetkisinde oldugu belirtilmistir [20].

Bolge planlamasina dair ilk ¢alismalar DPT ve Baymndirlik ve Iskin Bakanligimn,
Birinci Bes Yillik Kalkinma Plan1 (1963-1968) ana ilke ve politikalar1 dogrultusunda
yiirlitiilmiistiir. Bu ¢alismalar sonucunda Tiirkiye bolge planlamast agisindan 8 bolgeye
ayrilmistir [17]. DPT 2011 yilinda kapatilarak yerine Kalkinma Bakanlig1 kurulmustur.
24/06/2018 secimleri ile Kalkinma Bakanligi da kapatilarak yetkileri Sanayi ve
Teknoloji Bakanligi’na devredilmistir. Tiirkiye’nin yeni yOnetim sekli olan
Cumhurbaskanligi Hiikiimet sistemi ile bolge planlamasi yapma yetkisi Strateji ve

Biitce Bagkanligi’na ge¢mistir.

Bolge planlamasi ekonomik, toplumsal ve fiziksel planlama c¢aligmalar1 arasinda

esglidiim saglamaya elverisli diizeyde bir planlama tiiriidiir. Kalkinmaya iliskin ulusal
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politikalarin yerel gereksinimlere yanit vermesi ve yerel eylemlere doOniistiiriillmesi,
bolge planlarmin islevidir. Bu acidan bolge planlamasi, soyut ve genel diizeyde olan
ulusal planlar ve politikalar ile somut ve yerel diizeyde yer almasi gereken yerel
planlama eylemleri arasinda bir bag islevi goriir [24]. Daha ac¢ik bir anlatimla Kalkinma
Planlar1 iilke biiylime ve gelisim siirecini ekonomik anlamda, imar planlar ise fiziki

anlamda ele alirken; bolge planlar ise her iki 6zelligi de biinyesinde barindirir.

2.2.4.2. Mekansal Planlar

3

MPYY nin dordiincii maddesinde Mekansal Plan hiyerarsisi ‘... iist kademeden alt
kademeye dogru sirasiyla; mekdnsal strateji plani, ¢evre diizeni plani ve imar planini,

ifade eder’ seklinde verilmistir [21].
2.2.4.2.1. Mekansal Strateji Planlar

Imar mevzuatinda mekénsal strateji planlarina ayrintili olarak yer verilmesi 14/06/2014

tarithli 29030 sayili RG’ de yaymlanan MPYY ile olmustur.

Imar mevzuati planlama sistemine yeni dahil olan bu planlarin hazirlanma gerekcesini
Cevre ve Sehircilik Bakanhg1 ‘Ulke ve bolge diizeyindeki planlama kararlarimn
mekansal boyutunun olmamast ve bu kararlarin alt kademede yer alan planlara
aktarilmast icin mekdnsal strateji planlarimin en iist kademe planlar olarak yer almasi
ihtiyact mekdnsal strateji planimin ortaya c¢itkmasina sebep olmustur’ seklinde

aciklamistir [25].

MPYY’de mekansal strateji plan1t yapma yetkisinin hangi idarede oldugu
belirtilmemektedir. Ancak iist Olcekli olan bu planlarin iilke ve bolge Olceginde
yapilmast ve hiyerarsik diizende alt kademelerinde bulunan cevre diizeni ve imar
planlarina stratejik hedefleri ile bir altlik olusturmasi agisindan hazirlanma yetkisinin

ilgili bakanlikta oldugu yorumlamas: getirilmektedir.

2.2.4.2.2. Cevre Diizeni Planlan

Cevre Diizeni Planlar1 bolge ve mekansal strateji plan kararlarina uygun olarak, konut,
sanayi, tarim, turizm, ulasim gibi alanlarin arazi kullanim kararlarin1 belirleyerek ve
1/50000 veya 1/100000 olcekte hazirlanan planlardir. Bu planlar, iilke kalkinma

amacina uygun olarak dogru dogal kaynak kullanimini saglamak iizere yapilmaktadir.
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Siirdiiriilebilir kalkinma ilkesi dogrultusunda, koruma-kullanma dengesi gozetilerek
kentsel ve kirsal niifusun barmnma, calisma, dinlenme, ulasim gibi ihtiya¢larin

karsilanmasi sonucu olusabilecek ¢evre kirliligini 6nlemek amacr tagir [21].

Plan hazirlanma yetkisi biiyliksehir olmayan illerde CSB’dedir. Bakanlik, plan yapma
yetkisini belirlenen planlama sinir1 igerisindeki ilgili idarelere devredebilir. Birden fazla
ili kapsayan plan yapiminda ise yerinde yapilacak veya CSB ile birlikte yiiriitiilecek
islemlerde planlama, planlanacak alandaki en biiylik araziye sahip il valiligince
yiiriitiilmektedir. Biiyliksehir olan illerde ise belediyeler ¢evre diizeni plani yapma

yetkisindedir.

2.2.4.2.3. imar Planlan

Imar planlari, bir yerlesim yerinin gelisiminde estetigin, diizenin ve saglikli ilerlemenin
saglanmasina yonelik gerceklestirilen planlama faaliyetleri sonucunda ortaya cikan,

sehrin yapilasma siirecini kontrol altina alan diizenlemelerdir [26].

Imar planlarmin hazirlanma ve yiiriirliige konma siireci 3194 sayili Kanun’un 8. ve 9.
maddesince su sekilde Ozetlenebilir: Bolge plani ve cevre diizeni planlarmma uygun
olarak Biiyiikksehir Belediyeleri’'nde 1/5.000 ile 1/25.000 arasindaki 0lceklerde
Biiyiiksehir Belediyeleri disinda ise 1/5000 0Olceginde belediyelerin kendi alan
smirlarinda nazim imar planlar1 hazirlanir. Bu plana gore de, 1/1000 6lcekli uygulama
imar planlar1 iiretilir. Bu planlar alana diisen niifus, parsel boyutlari, yap1 kat adetleri vb
konularda bilgiler verirken yapilagsma kosullar1 ise plan notlar1 ve imar yonetmelikleri

ile belirlenir.

Sonug belgesi olarak da nitelendirilen imar planlar1 hazirlanmas1 asamasma gelinceye
dek yapilan farkli 6lgceklerdeki planlama caligmalari tezin bu boliimiinde verilmistir.
Ancak bu planlar arasindaki hiyerarsik yapiyr yinelemekte fayda vardir. Burada bahsi
gecen hiyerarsik uygunluk sadece dlcek degismesi ile dogrudan benzerlik degil, plan
kararlarinin ~ devamui, tutarhli@in  ve tamamlayiciliginin  saglanmast  olarak
aciklanabilmektedir Daha net bir anlatimla bu uygunluk iist dlgekte alman kararin alt

Olcekte ayritilandirilmasi seklindedir.

Plan kademelenmesinin son basamagini olusturan bu planlarin kente dogrudan

miidahale edecegi diisiiniildiigiinde hazirlanma siirecinin 6nemi de vurgulanmalidir.
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Orta’ya gore imar planlarinin gerek hazirlanma ve gerekse de uygulanma siireci;
mimarlik, sehir planlama, c¢esitli mithendislik dallari, iktisat ve sosyoloji gibi pek ¢ok
disiplinin verilerinin birlikte degerlendirilmesini gerekli kilmakta olup bu agidan,
multidisipliner bir ¢calisma sonunda ortaya ¢ikan imar planlar1 ¢ok boyutlu bir yapiya

sahiptir [27].

Imar planlar1 iki ana bashkta incelenecektir. Yerlesime iligkin girdiler nazim imar
planlar;, alan morfolojisine iliskin girdiler ise uygulama imar planlar1 ile

belirlenmektedir [28].

a.Nazim imar Plam

'3

3194 sayili IK’nin 5. Maddesi tanimlar kisminda Nazim Imar planlarinin kapsami; “...
arazi parcalarinin genel kullanig bicimlerini, yerlesme alanlarinin gelisme yon ve
biiyiikliiklerini, niifus yogunluklar: ve esiklerini, ulasim sistemlerini gostermek ve
uygulama imar planlarimin hazirlanmasina esas olmak iizere diizenlenen,...’ seklinde

aciklanmstir [20].

Ulkemizde uygulanan planlama siirecinde genellikle izlenen yontem Nazim Imar Plan
asamasinda toplumsal, ekonomik ve fiziki yapisi belirlenen yerlesmenin iist Slcek
planlardan gelen veriler ile birlikte, saptanan niifus ve isgiicii sayilar1 toprak kullanim
kararlarina doniistiiriilerek mekanda yerlestirilmeye c¢alhisilmaktadir [18]. Arazi
parcalarinin hangi fonksiyonda kullanilacagi, toprak kullamim kararlar1 Oncelikle bu
planlarda gosterilmektedir. Bu planlarda verilen kullanim sekli ana kararlarini takiben

belirlenen arazi pargalarinda planlama yapilmaktadir.

Kalabalik’1n da belirttigi tizere bu planlar bir diisiince projesi niteliginde olup uygulama
islemi i¢cin kullamilamazlar [12]. Uygulama imar planlarma geciste iist dlcegi temsil

ederler.

Biiyiiksehir belediyelerinde 1/5.000 ile 1/25.000 arasindaki ©lgeklerde biiyliksehir
disinda ise 1/5000 olceginde yapilmasi gerekmektedir.

1/5.000 ol¢ekli nazim imar planlarinda arazi kullanimlari ile yerlesme alanlari sematik
olarak gosterildiginden bu planlara gore uygulama yapilamaz. Kentsel alan kullanimi,

sosyal ve teknik donati alanlar1 ayrintili olarak gosterilir [17].
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Imar planlarin kademeli birlikteligi ilkesine gore, 1/1.000 6lcekli uygulama imar
planlarinin bir iist kademesi 1/5.000 dl¢ekli nazim imar planidir. Bu plan yine bir iist
olcekteki 1/25000 olgekli planla da uyumlu olmalidir. Daha agik bir anlatimla; her plan
bir iist Olcekli plan tarafindan denetlenmektedir. 1/1000 6lgekli planlara gegiste 1/25000

Olcekli plan yetersiz olup; 1/5000 6lgekli nazim imar plani hazirlanmalidir [17].

b.Uygulama imar Plam

Plan kademelenmesinin en alt basamagi olan 1/1000 6l¢ekli uygulama planlar1 halihazir
haritalar iizerine varsa kadastral durumu islenmis olarak 1/5000 nazim imar plani
kararlarina gore hazirlanan ve yap1 adalarinin yogunluk, yapi diizenleri, kat adetlerini,
kat yiiksekliklerini, yollar1 ve uygulama bilgilerini ayrintilar1 ile gosteren planlardir
[20]. Uygulama imar planlar1 plan hiyerarsisinin son basamagini olusturmaktadir. Bu
ozelligi ve dogrudan uygulamaya yonelik kararlar1 ile yapilasmayi yonlendiren bir

diuzenlemedir.

Nazim imar planinda 6ngoriilen yap1 ve niifus yogunlugu, yapi nizami, insaat alam ve
kat adedi ile saptanmaktadir. Belirlenen kisi sayisinin ihtiyaglarini karsilayacak sosyal
ve teknik altyapr planlanmaktadir. Uygulama imar planinda belirlenecek herhangi bir
parselin fonksiyonu, yap1 diizeni, bina yiiksekligi ile TAKS, KAKS, emsal degerleri
daha Once nazim imar plani ile belirlenmis olan yerlesim ve yogunluk hesaplarinin

devamu niteligindedir [18].

Ancak Uygulama Imar Planlarindaki ayrmtilarin Nazim Imar Planlarinda bulunmamasi
tek yonlii kademelenme icerisinde hazirlanan planlarm bir sorunu olarak goriilmektedir
[18]. Bu durum Uygulama imar Planlari ile saptanan yogunluk kararlarinin Nazim Imar
Plan kararlar1 ile 6rtiismemesine neden olmaktadir. Nazim Imar Planlarinda hektar alana
diisen kisi hesabr ile uygulama imar planlarinda yapiya iliskin yogunluk cogunlukla

farkli olmaktadir.

Aysu’ ya gore tek yonli bir tasarim anlayisi yerine geri besleme iliskisi igerisinde
hazirlanan ve siirece yeterli bilgiyle donatilmis kullanici, planlamaci ve yOneticiyi esit
haklarla miidahil eden bir planlama sistemi plan kademelenmesindeki hiyerarsik diizene

uymama durumlarini da ortadan kaldiracaktir [18].
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2.2.5. Mevcut imar Mevzuati Alt Hiikiimleri
2.2.5.1. Plan Notlan

Yerel yOnetimlerce hazirlanan imar planlari, plan notlar1 ve yOnetmelikler imar
mevzuatmin uygulama basamaklarimi olusturmaktadir. Imar plani; plan notlar1 ile
birlikte bir biitiindiir. Imar yonetmelikleri ise imar mevzuatinin hiyerarsik diizeninde bir

alt kademededir.

Karakog¢’a gore, imar mevzuatinin uygulama asamasinda yapilagsmayi genel anlamda;
hacimsel etkileyen kararlar imar planlarindan, bigimsel (sekilsel) etkileyen kararlar ise,

imar plan notlar1 ve yonetmeliklerinden kaynaklanmaktadir [9].

Imar planlar1 gibi uygulama sinifinda yer alan plan notlari, imar planlarmin uygulamasi
yapilirken alman kararlar1 yonlendirme ve kisitlama hiikiimleri ile imar planlarmdan

ayr1 diistiniilemez. Plan notlar1 da uyulmasi zorunlu kararlar icerir.

Planlama sistemimizde, plan notlarmin kullamim amaci, imar planinda cizili olarak
aciklanamayacak tasarim ve uygulama siirecine yonelik kararlarin yazili sekilde
belirtilmesidir. Plan notlar1 imar plani ile birlikte yasal baglayiciliga sahip olup, temel
dayanag1 her tiirli imar yetki ve kararinda oldugu gibi yine imar Kanunu’dur. Plan

notlarmin kapsami, Imar Kanunu ile 6rtiismek zorundadir.

Mevzuat hiyerarsisinin en alt basamaklarinda bulunan bu kavram ilk kez 6785 sayili IK
ile 1956 yilinda goriilmiistiir. Imar planinda yazili olan belirlemelerin, yonetmelik
hiikiimleri yerine kullanilacagi hususu ilk defa bu tarihte giindeme gelmistir Planlama
konusunda imar mevzuatinda dayatilan kati kurallar imar plan notlar1 ile

esneklestirilmeye baslanmistir [5].

Kanun ile gelen esnekligin getirdigi "yeni arayislar icine girebilme" avantajini ilk olarak
Imar ve Iskan Bakanligi kullanmaya baglamis, 1/5000 ve 1/1000 &lgekli planlar kalip
cizgilerle devam ederken, Imar ve Iskan Bakanhginda, bolge planlama ve Metropoliten
Nazim plami ¢aligmalariyla ilk farklilagsma adimlar1 ve planlara plan notlar1 eklenmistir

[S].

1966 yilina gelindiginde imar ve Iskdn Bakanlig1 mimarlarin kendilerine dayatilan sinir

ve kat sayilar icinde serbest birakilmalarinin; tasarim kalitesinin yiikselmesi, gercege
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daha uygun olmasi ve kente bicim cesitliligi kazandirma imkanlar1 yoniinden olumlu
olacag1 goriisiindedir. Esnekligi savunan bu goriis ile ii¢ biiyiikk kentin metropoliten
nazim planlarinda 6zgiin c¢aligmalar kendisini gostermeye baslamistir. Bu planlama

yenilikleri arasinda en ¢ok dikkat ¢ceken konu plan notlar1 olmustur [5].
6785 sayili1 IK nin 25. Maddesine gore yapilacak yapinin;

-Fen, saglik, ictimai emniyet, kullanilacak malzeme bakimindan ne gibi sartlara tabi

olacagi
-Kat adedi, kat yiiksekligi derinlik ve ¢ikintilari,
-Komsu sinirlari, eski eserlere ve arkeolojik sahalara olan mesafeleri,

-Parsel cephesi ile parsel ebad1 ve bu parseller igerisine yapilacak binaya verilecek

azami ingaat sahasi,

-Bahgelerin tanzimi, aga¢landirilmasi, bah¢e duvarlarinin sekil ve ebatlar1 imar plani

aciklamalari olan plan notlarinda verilir hiikiimleri yer almaktadir [29].

2.3.5.2. imar Yonetmelikleri

Imar yonetmelikleri normlar hiyerarsisine gére imar plam ve plan notlarindan sonra
gelmektedir. Yonetmelikle getirilen hiikiimler yerine imar planinda farkl kararlar varsa
plan hiikmiiniin uygulanmas1 gereklidir. Ancak her ikisinin de birbirini tamamlayan

nitelikte oldugunu soylemek miimkiindiir.

Ik kez tip imar yonetmelikleri olarak 6785 sayili kanunun goriismeleri sirasinda
karsimiza ¢ikan kavram; matbu niisha iizerindeki bos kisimlarin belde ihtiyacglarina gore
doldurulmasi, liizumlu goriilen diger hususlarin ayrica belirtilmesi seklinde belediyelere
bildirilmis, doldurulan kisimlarin tasdik edilmesi i¢in bakanlhiga gonderilmesi istenmistir
[14]. Bu yap1 1956 yilindaki 6785 sayili Imar Kanunu'nda yer alan, “Her belediye,
mahalli hususiyetleri ve imar plant esaslarini goz oniinde tutarak, kendi imar

talimatnamelerini hazirlamaya mecburdur” hitkmii ile getirilmistir [29].

Tip Talimatnamenin, Umumi Boliimleri i¢inde, birinci madde hiikmii; "Bu
talimatnamede yazili hiikiimler, imar planminda aksine bir agiklama bulunmadigt

takdirde uygulanir." seklindedir [5].
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Boylece imar plant ve imar yonetmeligi arasindaki kademelenme tanimlanarak, imar

planinin yonetmelikten 6nce geldigi belirtilmistir.

Ayrica, belediyelere Ornek teskil etmesi amaciyla bir tip yonetmelik Ornegi de
hazirlanmistir. Bu hiikiimlerin imar planlarinin aksine bir yargisi olmadigi siirece

uygulanabilir oldugu belirtilmistir.

6785 sayili IK’ nm ilgili hiikkmii iizerinden yapilan ¢ikarimlara gore;

1-Imar yonetmeligi icin yerel 6zelliklerin dikkate alinacagi,

2-Yonetmeligin imar plani esaslarina gore hazirlanacagi,

3-Yonetmeligin ilgili belediye tarafindan hazirlanmasinim bir zorunluluk oldugu,

4-Imar plaminm, yonetmelik hiikiimlerine gore bir iist normda yer alacag:

vurgulanmustir. Burada yerel yonetimlerin yetkileri arttirilmastir [30].

1985 yilinda cikarilan 3194 sayih IK ile bu yapida bazi kurumsal degisimler
yasanmustir. Biiyiiksehir Belediyeleri kendi imar yonetmeliklerini hazirlayabiliyorken;
diger belediyeler, Bakanligin hazirlamis oldugu tip imar yonetmeligini kullanmak
zorunda kalmiglar; bu durum merkezi ve yerel yonetimler arasinda tartigmalara neden

olmustur [5].

Bir siire sonra imar plam1 ve yOnetmelikler arasi birliktelik birbirleriyle yarisa
doniigsmiistiir. Bu noktada belediyeler plan notlarini devreye sokmuslardir. Bilindigi gibi
plan notlar1 imar planlarindan ayr1 diisiiniillemez hiikiimler barindirir. Temel kurallar:
bozan, ayricalikli plan notlarinin artmasiyla planlamanin itibar1 azalmaya baslamistir

[30].

2.2.5.3. imar Komisyon Raporlar

Belediye Meclisi Yonetmeligi’'ne gore il ve ilgce belediyeleri, niifusu 10.000’in {izerinde
olan belediyelerde ve biiyiiksehir belediyelerinde imar komisyonlarmin kurulmasi
zorunludur. Belediye meclisi kentin imar1 ile ilgili herhangi bir karar almadan Once

bunun imar komisyonunda goriisiilmesi gerekmektedir [31].

Imar komisyonunda goriisiilen imar plani ile ilgili degisiklik agik¢a ortaya konmalidir.

Yapilan imar plani degisikligi ile insaat alani artiyor ise buna bagli olarak artan niifus
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ile sosyal alan, alt ve iist yap1 alanlarmin yetersizligi degerlendirilmelidir. Ancak imar
komisyonlarmin aldiklar1 bazi kararlar ile kente olumsuz etkileri goriilmektedir. EK
1.A. ve EK 1.B.’de verilen komisyon raporunda Kayseri Biiyiiksehir Belediyesi Imar
Yonetmeligi 16. Maddesinde tarif edilen; yap1 ingaat alanina dahil edilmeyen merdiven
ve sahanligi alaninin hesaplanmasmda konut kullanimli binalar i¢in, kattaki her bir
dairenin (balkonlar dahil) briit insaat alaninin % 15’ ine kadar olan alanin toplam ingaat
alanindan sayilmamasima; % 15’ini ge¢en merdiven ve sahanligi alaninm ise toplam
ingaat alanina dahil edilmesinin uygun olacag: belirtilmistir. Yonetmelige getirilen bu
diizenlemenin yap1 yogunlugunu arttirarak, karar oncesi hazirlanan planlar1 goz ardi

ettigi goriilmektedir.

2.2.5.4. Kent Estetik Kurulu Raporlar

Kent estetik kurulunun kurulus amaci KBSB miicavir alan smirlar1 icerisindeki
alanlarda kaliteli bir mimari ve fiziksel ¢evrenin elde edilmesinin saglanmasidir [32].Bu
amagla kurul caligma alanindaki meydan, bulvar, cadde ve sokaklara cephesi bulunan
yapilarda sehircilik ve mimarlik uygulamalarinin kent estetigi ve silueti agisindan
degerlendirilmesini yaparak uyulmasi zorunlu olan esaslar1 belirler. Yeni yapilacak
yapilar ile mevcutlarin tadilatlarinda cephe, cati, renk, malzeme ve cevre diizeni
acisindan kurul tarafindan incelemeler yapilarak ve goriis bildirilir. Yonetmelikler, imar
plan notlar1 ve imar komisyon raporlar1 ile imar planlarinda belirlenmis planlama
kararlarina uyulmadigir goriilmektedir. Bu durum kent estetik kurulunun da caligma
alan1 olan bulvar, ana cadde, sokak cephesi bulunan yapilarda en ¢ok kat adetlerinin
farklilasmasi ile bu alanlarda siluet bozulmasi olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Ancak
caligsma alaninda kent estetik kurulunun bu yapilar ile ilgili olumsuz goriis bildirmedigi

tespit edilmistir.

2.3. imar Mevzuati ve Mimarhk iliskisi

Insanoglu, gocebelikten yerlesik hayata gegiste; gereksinimlerine gore yasama alanini
sekillendirmis, barinma sekli siirekli olarak degismistir. Eski tarihlerde; yonlenme, hava
kosullari, yasam tarzinin 6ngordiigli durumlar barinma seklini belirleyen unsurlarken;
artan niifus, gelisen sehir ve sehircilik anlayisi ile sehrin bigimlenisi merkezi ve yerel
yonetimlerce denetlenir hale gelmistir. Bu amacla kentin yapilagsma diizenini saglamak

icin yasal diizenlemeler olusturulmustur.
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Toplumsal bir varlik olan insanin saglik, egitim vb. alanlarda oldugu gibi birlikte
yasamlarmin ¢arpik ve diizensiz olmamasi admna, imar faaliyetlerinin belli bir kurallar

biitiiniine tabi tutulmasi zorunlu hale gelmistir.

Giiniimiiz kentlesmesinde, bir mimari {iriin ortaya ¢ikarken imar mevzuatinin 6nerdigi
yasal diizenlemeler oldukca sekillendirici ve sinirlandirici olarak iiriine miidahale eder
durumdadir. Sedat Hakki Eldem’de ‘Tiirkiye’de mimar imardir’ sozii ile bu duruma bir
atifta bulunmustur. Aslinda imar mevzuati mimarlik mesleginin uygulanma bicimini

belirlemekte hatta sinirlarini olusturmaktadir.

Bu smirlandirmalar Cansever tarafindan mimarlik faaliyetlerinin mevzuat kisitlamalar:
yiiziinden yapilamaz hale getirildigi, yapilarm komsuluk iligkileri, yiikseklikleri, hatta
bu ikisi belli olduktan sonra i¢ miinasebetleri bile bu mevzuat kayitlarinda tarif edilmis
durumda olmasi1 yonleriyle elestirmektedir. Bu durumun ise; mimar1 mimari tasarimdan
cok mevzuata ya da mal sahibinin kazan¢ c¢abalarina yonelik bir tasarima ittigini

belirtmektedir [33].

Tasarim asamasinda mimari kisitlayan imar mevzuati; tasarimcinin yarati giiciinii yok
sayarak onu tip proje c¢Oziimlerine yoneltmekte proje ve ruhsat isinin c¢abuk
sonuclanmasini isteyen miisteri etkeni ile birleserek niteliksiz yapilarin ortaya

cikmasina neden olmaktadir.

Duyguluer de imar mevzuatinin ¢ok parcali olusunun sehir planlamasini olumsuz yonde
etkiledigini; cesitli nedenlerden otiirii ¢abuk is bitirme zorunlulugunda olan bir
planlama miiteahhidinin, kurumlar arasi iligkilerde ortaya cikan "gecikmeyi" ancak
yaraticiligindan fedakarlik ederek Onleyecegini, yaratici eylemini gerceklestirecegi

yerde, mevzuatin isteklerini yerine getirme zorunlulugunda olacagimi 6ngormektedir [5].

Planlama ve imar hukuku irdelendiginde, Velidedeoglu, hukuk kurallarmin toplumsal
iligkileri diizenleyen yaptirimli kurallar oldugu diisiincesinde iken [62], GOziibiiyiik de
ona katilir sekilde hukuk kurallarmin bir yandan bireylerin 0Ozgiirliiklerini
kullanmalarina ortam hazirlarlarken bir yandan da bireylerin ozgiirliiklerini kisitladigi,

her diizenleme de bir kisitlama oldugunu ifade etmistir [34].
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Elbette ki hukuk sistemi diizenli, esitlikgi ve gercek¢i bir imar planlamasi icin
gereklidir. Kalabalikk da kent gelisimi ve imarinda hukukun Onemini vurgulamis;
mevzuatin kentin yonetim sistemini belirledigi, planlamasini ve kent topraginin imarini,
diizenlemesini tesis ettigi ve kent yoneticisi ve plancilarinin yetkilerinin sinirlarini tayin

ettigi diistincesindedir [12].

2.4.Boliim Sonucu

Tezin kuramsal altyapist baglaminda; imar mevzuatinin Anayasa’ya dayanan temel
ilkelerinden baslayarak, mevzuatin uygulama araglar1 olan planlarin siniflandirilmasi ve
kademelenmesi, planlarin alt ve iist dlcegindeki diger plan, imar plan notu, imar
yonetmelikleri imar komisyonu ve kent estetik kurulu raporlar: ile hiyerarsik iliskileri
incelenmistir. Inceleme giincel imar mevzuat1 hiikiimleri ve doktrinde bulunan mimar

ve sehir plancilarinin goriisleri ile saglanmustir.

Imar mevzuat1 isleyis siirecinin temel dayanaginin her bir diizenlemenin birbirleri ile
olan hiyerarsik iliskisi oldugu goriilmiistir. Ayni hiyerarsik diizen plan
kademelenmesinde de goriilmekte; her iist dlgekli plan alt dlgekli planmin kaynagmi

olusturmaktir.

Plan hiyerarsisi genel diizeyde olan ulusal planlardan baslayarak somut ve yerel
diizeyde yer alan planlara kadar kademelenmektedir. Kalkinma planlar1 ile baslayan
kademelenme; bdlge planlari, mekénsal strateji planlari, ¢evre diizeni planlari, nazim ve

uygulama imar planlar1 seklinde devam etmektedir.

Planlama kademelenmesinin alt kararlarini ise yazili hiikiimleri iceren imar plan notlari,
imar yonetmelikleri, imar komisyonu ve kent estetik kurulu raporlar1 olusturmaktadir.
Bu kararlar imar mevzuati hiyerarsisinin en alt kademesinde yer almasina ragmen;
kararlarin yiiksek yaptirim giiciine sahip olduklari, yerel yonetimlerce alinan kararlar
olmalariyla da hazirlik ve onay siireclerinin hizli ilerledigi goriilmektedir. Bu durumun

kent bi¢imlenisi adina olumsuz durumlara zemin olusturacagi diisiiniilmektedir.



3.BOLUM

KONUT ALANLARI BiCIMLENIS SURECi AKTORLERININ
IMAR PLAN VE YONETMELIKLERINE ETKIiLERIi

3.1. Konut Alanlar Bicimlenis Siireci Aktorleri

Barinma, kisinin hayatin1 siirdiirmek igin ilk gereksinimidir. Magarada baslayan
barinma yolculugu geliserek bugiiniin planli kentlerine kadar siiregelmistir. Giiniimiizde
barinma kavrami karsiligini konut ve kent bicimlenislerinde bulmus mimarlik ve kent
planlama disiplinleriyle yogrularak katmanli bir sekilde gelismistir. Bu gelisim
esnasimda barinmanm yam sira kisinin saglk, egitim, sosyallesme gibi ihtiyaclarini da

gorerek yasamini siirdiirdiigii yapili cevreler olusmustur.

Yapili cevre ayni bir insan organizmasi gibi dogmakta, biiyiimekte ve yenilenmektedir.
Bazen binlerce yil yasamlarin: siirdiirebilmekte ve siire¢ icerisinde edindikleri simgeleri
ve kendilerine has kimliklerini nesilden nesile aktarabilmektedirler. Yapili cevreyi
organizma yapan insan miidahalesidir. Insanlar ona hayat ve mekidn ruhunu
asilamaktadir. Insanlar onunla etkin olarak iliskide oldugu ve belli bir yapili ¢evreyi
yenilemeye ve degistirmeye deger bulduklar1 siirece yapili ¢evre devam etmektedir.
Insanlar terk ettikleri zaman 6lmekte, ufalanmakta ve yercekiminin dayanilmaz giicii ile

yerin altina ¢ekilmektedir [35].

Yapili cevreler doneminin ruhunu da yansitmaktadir. Her kent bundan dolayr ¢ok
katmanli isaretlerin ve sembollerin Oykiisiinii anlatan bir yazit gibi okunabilmektedir.
Kentleri, metinler olarak diisiiniirsek yapili cevreler, kentsel degisimin biyografisi
olarak islev gormektedir [36]. Burada meydana gelen degisiklikler aslinda toplum yapisi
hakkinda ipuglar1 vererek o yerin toplum iliskilerini ve celiskilerini anlamayi

saglamaktadir.
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Tez kapsaminda yapili ¢cevrenin belli bir boliimiinii kapsayan konut alanlar1 6zelinde
incelemeler yapilmistir. Bu alanlarin bi¢imlenisine farkli amag¢ ve beklentilere sahip

gruplarin miidahalelerinin yon verdigi goriilmektedir.

Konut alanlarinin bi¢cimlenme siirecinin anlasilirhgr acisindan bu siiregte rol alan
aktorlerden s6z etmek gerekmektedir. Her biri farkli ama¢ ve hedef dogrultusunda
hareket eden bu aktorler kimi zaman dogrudan siirece miidahil olurlarken kimi zaman

da birbirleriyle girdikleri iliskiler ile dolayli olarak miidahalede bulunurlar.

Habraken’e gore (1988) yapili cevre uzun bir zaman diliminde pek cok seviyede ve
bir¢ok aktorle oynanan karmasik bir oyundur. Amaci bir tarafin kazanip diger herkesi
kontrol etmesi olmayip, halkin ve diger aktorlerin baris ve karsilikli refah icinde var
olmasina izin vermektir. Oyun hakkinda bilgi sahibi olmak i¢in kimin (hangi aktoriin)
hangi eylemde bulundugunun bilinmesi, oynamak icin ise aktorlerin 6zelliklerinin
bilinmesi gerekmektedir. Aktorlerden herhangi birisinin becerisinin yiiksek olmasi
eylemin kendisinin istedigi gibi sekillenmesine sebep olabilmektedir. Kontrolii elinde
tutan aktor, iletisim kurmali, miizakere ve pazarlik etmeli ve isbirligi yapmalidir. Bu tiir
direkt etkilesim yapili gevrenin dengede kalmasi i¢cin gereklidir. Aktorler yapili gevrenin
parcalar1 ilizerinde rekabet etseler de ortak bir biitiin olarak var olmaya devam
etmektedirler. Bu sebeple, resmi mutabakata varmak cevresel oyunun Onemli bir

yoniidiir [37].

Bir yapili ¢evre olarak konut alanlarinin bi¢imlenisinde iki temel miidahale sekli rol
oynamaktadir. Ilki planlama sistemini tarif eden; imar plan ve yonetmeliklerini de
kapsayan imar mevzuat sistemidir. Imar mevzuati siirecte rol alacak kisi ya da
kurumlarin bir nevi rollerini belirleyerek davranig bi¢cimlerini bazi kurallar ¢ercevesinde
tanimlamaktadir. Bicimlenis siirecinin isleyisi de yine imar mevzuati ile
belirlenmektedir. Diger faktor ise siirece dogrudan katilan kisi ya da kurumlardir. Bu
aktorleri yerel ve merkezi yonetim politikalari, arsa sahipleri, miiteahhitler, mimarlar,
spekiilatorler, kullanicilar, kentin aldig1 gogler, niifus artis1 ve sosyo-ekonomik ve

sosyo-kiiltiirel gelismeler olarak gruplamak miimkiindiir (Sekil 3.1.).
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KONUT ALANLARI BICIMLENIS SURECINE ETKI EDEN FAKTORLER

AKTORLER™

© ARSA SAHIPLERI

e MUTEAHITLER

e MIMARLAR

¢ SPEKULATORLER

¢ KULLANICILAR

¢ YEREL VE MERKEZI
YONETIM POLITIKALARY

¢ SOSYOKULTUREL ve

¢ SOSYOEKONOMIK
DEGISIKLIKLER

e NUFUS ARTISI

IMAR MEVZUAT || ¢

SISTEMI

KONUT ALANLARI
BIiCIMLENIS SURECI

Sekil 3.1. Konut Alanlar1 Bi¢imlenis Siirecine Etki Eden Faktorler

Bazi aktorlerin talepleri onlarm 6n plana ¢ikmasini saglayarak, bicimlenecek olan alani
kendi talep ve cikarlar1 dogrultusunda yonlendirmektedir. Olusan bu alanlar aslinda
farkli aktorlerin farkli zamanlarda bazen tek basma bazen bir araya gelerek kendi
rollerini oynamalar1 ile olusmaktadir. Burada en dikkat cekici nokta bicimlenis
senaryosunu belirleyen imar mevzuatinin aktor talepleri ile zaman zaman delindigidir

(Sekil 3.2.).

KONUT ALANLARI BiCIMLENIS SURECINDE MEVZUAT VE AKTOR MUDAHALELERI

ARSA SAHiPLERi l\TﬁTEAIﬂTLER KULLANICILAR

GOC NUFUS ARTIsI
IMAR MEVZUATI

KONUT ALANLARI
BiciMLENis SURECI

T SOSYOEKONOMIK T SOSYOKULTUREL T

) s DEGISIMLER | DEGISIMLER

SPEKULATORLER MIMARLAR YEREL VE MERKEZi
YONETIM POLITIKALARI

Sekil 3.2. Konut Alanlar1 Bi¢imlenis Siirecinde Mevzuat ve Aktor Miidahaleleri

Bicimlenis siirecinin omurgasini olusturan imar mevzuati duragan sekilde kurallar
koyarken, diger yandan bu bicimlenisin aslinda i¢inde yer alan aktorlerin beklentileri
daha dinamik bir yapidadir [38]. imar planlar1 ve yonetmeliklerin kural koyucu tavr,
degisimi yonlendirmede aktif rol oynayan kisi ya da kurumlarin miidahaleleri karsisinda
bazen caresiz kalmaktadir. Bu durumda siire¢ genellikle yonetmelik degisiklikleri ile

imar planlar1 ile 6ngoriilen planlama kurgusunun disma ¢ikilmasi ile sonu¢lanmaktadir.
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Bi¢cimlenisin ana hatlarimmi belirleyen imar mevzuati bigcimlenme siirecine ana miidahil
olmaktan cok miidahale edilen taraf olmaktadir. Mevzuat aktorlerin siirece dogrudan
katilamadig1 durumlarda, aktor beklenti ve ¢ikarlar1 dogrultusunda degiserek araci bir

miidahil olarak siirece dahil olmaktadir.

Kentlesme dar anlamiyla kentte yasayan niifusun nicelik olarak artmasi ile ifade
edilirken; temelde kentte yasayan niifusun artisiyla kentin sosyo-ekonomik ve sosyo-
kiiltiirel degisimleri de kent mekanini sekillendirmektedir. Kirsal alandan kentsel alana
kademeli olarak yapilan niifus hareketi olarak tanimlayabildigimiz gd¢ bu degisimlerin
temel sebebi olarak gosterilebilir. Gog ile artan niifus, demografik biiyiime kentte sosyo-
kiiltiire] ve sosyo-ekonomik degisimi de beraberinde getirmektedir. Gelir diizeyi
farklilasmasi, sosyal yasamdaki beklentilerin degisimi kent mekanin1 dogrudan
sekillendirmektedir. Bununla birlikte go¢ hareketlerinden bagimsiz olarak kentin kendi
yerel halki da kiiltiirel ve ekonomik bir degisim icindedir. Kullanici beklentileri,
hanedeki birey sayisinin artisi, bireylerin her birinin yasam ol¢iitlerinin farklilagmasi da

stirece dogrudan etkilidir.

Imar mevzuatimn kat1 kurallar1 ile smirlanan mimar da kent bicimlenisine dogrudan yén
vermektedir. Mevzuat ile tip projelere yonlendirilen mimarin hayal giicii kisitlanmakta
kentte niteliksiz yapilar ortaya ¢ikmaktadir. Bu kisithligi kabul etmeyen mimarin
mevzuata miidahale eden tutumlar1 gdzlenmektedir. Yine miisterinin baskict tutumlari

da bu miidahalede etkilidir.

Farkli gruplarmn farkli ¢ikarlar1 dogrultusunda kente yon verdikleri goriilmektedir.
Ancak insanoglunun hep en biiyiigii ve en yiiksegi arzulamasi da konunun psikolojik
boyutu olarak bahsi gecen gruplarin ortak noktasidir. Mevzuat ile sekillenmesi
Ongoriilen kentin, mevzuata yapilan miidahaleler sonrasinda yine mevzuat eliyle

yogunluk artislaria, kat artiglarina gore planlanmasi kent bi¢cimlenisini belirlemistir.

3.2. Merkezi ve Yerel Yonetimlerin Konut Alanlar1 Bicimlenis Siirecine Etkileri

Kentsel planlama kenti olusturan sosyal, ekonomik, politik, demografik ve Kkiiltiirel
yapidaki degisim siirecleriyle dogrudan iliskilidir. Bu yapilar arasinda kuvvetli bir iligki
vardir [64]. Her bir yapi birbirleriyle iliski halinde olup; tek basina da kent mekanina
miidahale edebilecek giictedir. Ancak kentlerde yasanan planlama degisimlerinin

cogunlukla izlenen politikalar dogrultusunda oldugu gézlenmistir.
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Richards ve Biddick’e gore de; kent, kendi iizerindeki politikalar ile bicimlenir. Bu
iligkide kent bazen ama¢ olma niteligini kaybederek, siyasi ve politik beklentilerin
karsilanmasi saglayan bir ara¢ olarak ele almir. Bu tutumla kent, 6zellikle fiziksel yapisi
ile 1yi ve kotii yonde biiyiik degisiklikler yasar [63]. Yerel ve merkezi yonetimlerin kent

tizerindeki politikalar1 kent mekaninin bigimlenisini olusturur.

Coates de kent icin planlama gelisimini ifade ederken 3 ana yaptirim giiclinden
bahsetmistir. Birincisi merkezi ve yerel yonetim, ikincisi yatirimcilar, tigiinciisii ise

biirokratik yapidir [39].

Politik kararlar genellikle yOonetim yapisi ve mevzuata gore sekillenmektedir. Bu
kararlar kentin degisim ve gelisiminde 6nemli rol oynamaktadirlar. Menfaat gruplari da

kent tizerindeki politikanin belirlenmesinde etkin rol oynamaktadir.

Ancak, her kentin, politik kuvvetleri arasinda 0Ozgiin yonetim diizenlemelerini
olusturdugu, kendisine ait ekonomik ve politik ge¢misi vardir. Izlenen planlama
politikalar1 kadar, uygulama siirecinde yer alan yerel yonetimlerde kentteki degisimin

onemli bir mekanizmasidir [40].

Arsa sahipleri, miiteahhitler, kullanicilar gibi menfaat gruplar1 planlama sistemini kendi
cikarlar1 dogrultusunda kullanma egilimindedirler. Genel olarak asil hedef ada ya da
parsel iizerinde ingaat alani artirimi olmustur. Imar yonetmelikleri ve plan notlari
degisiklikleriyle yap1 insaat alani artirinmini bu yolla da yogunluk artis1 saglanmasini,
gecmis seneler icinde yiirlirlige konulan degisikliklerinin karsilastirmasi ile
gozlemlemek miimkiindiir. Cogunlukla imar plan degisiklikleri ile saglanan bu durumun
tez kapsaminda yonetmelikler ve plan notlari ile saglanan yogunluk artiglar1 konusu
lizerinde durulacaktir. Imar plani degisikliklerinin plan aski siiresi sorasi itiraz hakki
bulunmasina karsin; yonetmelik ve plan notlar1 ile dogrudan yogunluga etki edecek
kararlar saglanmasi konu sinirlamasinda etkili bir durumdur. Merkezi ve yerel
yonetimlerce hazirlanan yonetmeliklerin degisikliklerinin yap1 yogunluk artigina etkileri
azimsanmayacak derecede coktur. Literatiirde daha ©once bu duruma yonelik bir

caligmaya rastlanmamasi da yine bu sinirlamada etkilidir.
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3.2.1.Merkezi ve Yerel Yonetim Arasindaki Yetki Degisikliklerinin Konut Alanlari

Bicimlenis Siirecine Etkileri

1985 yili 3194 sayili Kanun uyarinca belediye simirlari icinde kalan yerlerin imar
planlar1 belediyelerce, belediye ve miicavir alan disinda kalan yerlerde yapilacak planlar
ise il 6zel idaresince yapilmaktadir. Ancak belediyeler her donemde imar planit yapma
yetkisini elinde bulunduramamistir. Bu yetki aralikli donemlerde degismis donemin ana

aktoriiniin giiclinii yansitmustir.

Cevre ve Sehircilik Bakanligi da bir donem imar plan1 yapma yetkisindedir. Cevre ve
Sehircilik Bakanligi temelleri 1848 yilinda kurulan Nafia Nazirhigi (Nafia Vekaleti)’ ne
dayanmaktadir. Bu nazirligm 1958 yilinda 7116 sayih Kanun ile imar ve Iskdn
Bakanlig1 kurulmasi ile faaliyetlerine son verilmistir. Bu yeni bakanlik bolge, sehir,
kasaba ve koylerin planlanmasi ilgili her tiirlii yap1 islerinin diizenlenmesi ile
gorevlendirilmistir. 1972 yilina gelindiginde Baymdirlik Bakanligi’nin kurulusu ve
gorevlerinde diizenlenmeler yapilnus; 1983 yilinda ve 180 sayili KHK ile Imar ve Iskan
Bakanligi ile birlestirilmesi sonucu Baymndirlik ve IskAn Bakanligi adini almustir. 2011
yilinda ise Cevre ve Sehircilik Bakanhgi, 644 sayili KHK ile kurulmustur.

Asagida 1888 yilinda cikarilan Ebniye Kanunu'ndan 14/06/2014 tarihli Mekansal
Planlar Yapim YOnetmeligine kadar olan zaman diliminde imar plam yapma yetki

degisiklikleri gosterilmistir (Sekil 3.3.).
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GECMISTEN GUNUMUZE KANUNLARDA IMAR PLANI YAPMA YETKILERI
TARIH KANUN ADI YETKI ILGILI MADDE ACIKLAMASI
1888 Ebniye Kanunu - Yol ve yapilarla ilgili bir kanundur.
24/05/1928 1351 sayili Kanun Ankara Imar Miid. JAnkara kenti Imar plan1 yapma gorevi verilmistir. (Madde 2)
; Nafia Vekaleti
03/04/1930 11(580 sayili Belediye ;:e di;e?ei ! Belediyelerin tamamina imar plani yaptirma gorevi verilmistir.
anunu
[Yalnizca 20.000 ve daha ¢ok niifuslu belediyeler igin imar plani
) zorunlu olup,yeni kurulacak veya genisletilecek sehir ve kasabalarin
24/04/1930 1593 sayilh Umumi Nafia Vekaleti imar planlarmnmn yapilmasi i¢in 3 yillik siire tamnmwur.(Madde 262)
Hifzissthha Kanunu Belediyeler [Niifusu 20.000°den az ve 5.000’den ¢ok olan sehir ve kasaba
belediyelerinin niifuslarinin %15 artmasi taktirde imar plam
[yaptirmakta yiikiimliidiir.(Madde 263)
2290 sayili Belediye Nafia Vekaleti |9 y‘11‘i<;ir.1de.¢ biitiin belediyelere imar plani diizenleme zorunlulugu
10/06/1933 [ yap; ve Yollar Kanunu Belediyeler  |getirilmistir.
Halihazir haritalarinin, imar ve istikamet planlarinin yaptirtlmasi isleri
6785 savili imar Nafia Vekaleti |Arttirma Eksiltme ve Thale Kanununa tabi degildir. Bunlarm tanzim
17/01/1957 Y : - dort N
Kanunu Belediyeler tarzlari ve teknik sartlar1 ve bu isleri yapacak miitehassislarda aranacak
ehliyet, Nafia Vekaletince tesbit olunur. (Madde 28)
Niifusu 10.000 olan belediyeler ve niifusu 10.000 alt1 olsa bile il merkez
1605 say1l1 6785 sayili o < i ; -
i K QB imar ve iskan olan veya planlama ihtiyaci bulundugu Imar ve Iskan Bakanliginca
11/07/1972 mef anunun azt - tespit edilen belediyeler imar plam yapma zorunlulugundadir. Gerekli
Degisiklikler Yapilmast Bakanlig1 . . o
Hakkimda K. durumlarda belediye meclis kararlarina gerek olmaksizin IIB IP yapmay:
akkinda banun yetkilidir.(Madde 26/b)
3194 sayili imar . Belediye ve miicavir alan igerisinde nazim ve uygulama imar planlarinin
03/05/1985| K anunu Belediyeler belediyeler tarafindan yapilacagi belirtilmistir. (Madde 8)
Belediye sinirlart disindaki imar hizmetlerini yiiriitmekle il 6zel idare
yetkili kilinmistir. (Madde 6/1-b) Belediye sinirlari il sinirt olan
o o Biiyiiksehir Belediyeleri harig il ¢evre diizeni plani ile belediye sinirlari
04/03/2005 | 5302 say1l1 11 Ozel Idare| 11 Ozel Idare  |digindaki alanlarin imar planlarini goriismek ve karara baglamak il genell
Kanunu meclisinin gorevleri arasinda sayilmistir. (Madde 10/1-c)
5302 ve 3194 sayili kaninlarin ¢akismasi durumunda 5302 sayili Kanun
uygulanacagi gorillmiistiir. (Madde 70)
Imar plan1 yapimi belediye smirlari igerisinde belediyelerin gorevleri
arasinda sayilmistir.(Madde 14/1-a) Imar planlarim karara baglama
3/07/2005 | 5393 say1li Belediye Belediyeler yetkisi belediye meclislerine verilmistir. (Madde 18/1-u)
Kanunu 5393 ve 3194 sayili kanunlarin ¢akigsmasit durumunda 5393 sayili Kanun
hiikiimlerinin uygulanacag: goriilmiistiir. (Madde 84)
) Igisleri Bakanlig1 tarafindan yayimlanan genelgede Belediye siirlart
2007 2007/68 savil; Genelge Belediyeler i¢inde belediyeler, belediye simirlar diginda il 6zel idareleri imar
Y g i1 Ozel idare planlarimin yapilip yapilip uygulanmasu ile gorevli ve sorumludur.
Burada miicavir alan kavramindan bahsedilmemektedir.
Belediye ve miicavir alan smirlari iginde belediyelerce, diginda il 6zel
idarelerince onaylanan her tiir ve 6lgekteki mekansal planlarin; st
Mekansal Planlar Be.-ledi}{eler kademe planlara, 3194 sayili Imar Kanunu ve bu Yonetmelige
14/06/2014 Yapim Yénetmeligi 11 Ozel Idare  |uygunlugunu izleme ve inceleme islerini Bakanlik yiiriitiir.(Madde 35/1
Bu maddeye gore belediyelerin planlama yetkisi belediye ve miicavir
alan olarak belirtilmektedir.

Sekil 3.3. Ge¢misten Giiniimiize Kanunlarda Imar Plan1 Yapma Yetkileri

3.2.2.imar Yonetmeliklerinde Yogunluk Kavrami ve Terimleri

Mimarlik ve kentsel planlamanin ortak konusu olan yogunlugun her iki disiplinde de

tanimlamalar1 farkli olmustur. Tiirk Dil Kurumu yogunlugu: “yogun olma durumu”,

yogun tanimini ise “i¢ ice gecmis, list iiste binmis, artmis, cogalmis bir durumda olan

olarak agiklamaktadir [41]. Mimarlik alaninda yogunluk, birim alan basina diisen kisi
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sayisi, yap1 sayist seklinde tanimlanirken; kentsel planlama da ise birim alan hektar
olarak almmus; hektar basina diisen niifus ya da yerlesim tanimi literatiirde yaygin
olarak kullanilmaktadir.

Bayazit ise bu tanimlamalarin yetersizliginden bahsederek; bir arazi parcasi iizerinde
yasayan insan sayist tanimlamasinin eksik oldugu fikrindedir. Mimar bu diisiincesini bir
ornek iizerinden aciklamustir. Ornek bir carsi1 alanindaki konutlarda yasayan birey sayis,
alan olarak sadece cars1 bolgesi ele alindiginda diisiik bir yogunluk verecegi ancak bu
diisitk rakamin carsmin arazi kullanilisi bakimindan iyi tasarlanmadigini gostermedigi
kanaatindedir. Yogunluk kapsamu icine servis yapilarint ve merkezleri de almak
gerekliligini ifade etmistir. Ancak adam, oda, konut, konut grubu, kiiciik komsuluk,
komsuluk, kiiciik kasaba, kasaba, genis sehir, metropolis, konurbasyon, megalopolis,
sehir bolgesi, sehir kitasi, ekiimenepolis seklindeki bir hiyerarsiyle ele alinan bir

yogunluktan bahsetmenin dogru sonuglar verecegini soylemektedir [42].

Saglikli bir kent yapilagsmasinin yogunluk ile ters orantili oldugu diisiincesi genel bir
kanidir. TDK’ nin da olumsuz bir anlam barindiran yogun tanimlamasi bunu destekler
niteliktedir. Ancak her kent i¢in ortak bir yogunluk katsayis1 miimkiin degildir. Ciinkii
her kentin kendine ait bolge bazinda alinmis planlama kararlar1 ile kademe kademe

planlanan parsel 6l¢cegine kadar inen bir planlama siireci vardir.

Ornegin; Viyana kenti icin yapilan bir arastirmada ara¢ kullanimimni en aza indirme
istemiyle KAKS’m 1.00 degerinin altina inmemesi gerektigi Onerilmistir. Bir diger
ornek olarak; MVRDV (2001) [43], diinyanin en yogun iilkesi olarak bilinen Hollanda
icin uygun yogunluklar: arastirdiklarinda 1.5 ile 1.8 arasinda degisen KAKS degerinin
daha kompakt bir kent i¢in 3.00 ile 4.00 arasina yiikseltilmesi gerektigi sonucuna

varmiglardir [44].

Standart bir yogunluk degerinden bahsetmek miimkiin degilken; diisiik ve yiiksek
yogunluk katsayilar1 arasinda da bir dengenin kurulmasi gerekliligi gz ardi

edilmemelidir [45].

Stevens (1960)° da [46] ideal yogunluk bulunurken; mahremiyet ve dis mekana kolay

ulasma amaci dogrultusunda olusan diisiik yogunluk istegi ile arsa ve erisim
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imkanlarinin kullanimindan en fazla yarar saglama amacina yoOnelik olan yiiksek

yogunluk istegi arasinda bir dengenin kurulmasi gerekliliginden bahsetmistir [45].
Diisiik ve yiiksek yogunluk olusumunu belirleyen bazi kriterler asagida verilmistir [42].

Diisiik yogunluk kriterleri

- Giines 15181ndan yararlanma
- D15 ¢cevreye kolay erisim

- Giriilti

- Mahremiyet

Yiiksek vogunluk kriterleri

- Hane halki kisi sayis1 artisi
- Arazi fiyatlarmin artisi

- Arazi yetersizligi

- Yap1 maliyetleri

- Konut ile isyeri yakinlig1

- Sosyal hayata katilim istegi
- Emniyet

-Parsel biiyiikliigii

-Kat adedi artis1

Bu kriterlerden hareketle optimum yogunluga ulagsmak miimkiindiir. Giin 15181nin
istenmedigi alanlarda yiiksek yogunluklu cok kath yapilar giines 1smlarini keserek dogal
bir gdlgeleme yaratabilmektedirler. Ancak az ve ¢ok katli yapilarin bir arada bulundugu

bir yerlesimi diisiindiigiimiiz de olusan siluet kente olumsuz bir deger katmaktadir [42].
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Diisiik yogunluklu alanlarm acik alana ulasimi daha kolayken; yiiksek konut alanlarinda

dikey servis elemanlariyla bu durum gii¢clesmektedir.

Yerlesme bolgesinin giiriiltii yogunlugu da yine yogunluk ile dogru orantili olarak artar

ve azalir.

Arsa kullanimi ve yapi maliyetinin daha diisiik olmasi bakimindan yiiksek yogunluk
kullanim1 dogru iken, daha dnce imar planlariyla hazirlanan yogunluk katsayilarinin
ongoriilmeyen artiglar1 ile sosyal donati, teknik iist ve alt yapi alanlarinin yetersiz
kalacag: diisiiniilmektedir. Ongoriilmeyen artislarin  yogunluk baglammda kente

getirdigi yiik alan ¢caligmasi boliimiinde irdelenecektir.

Farkli tip ve nitelikteki konutlar1 ve konut alanlari i¢in en az ve en ¢ok yogunluk esikleri
s0z konusudur. Her kent kendi yonetmelikleriyle niifus yogunluklar: ile yapilasma
yogunluklar1 arasinda iliski kurulmasmi saglamaktadir[44]. Bu iliski kurulmasi

sirasinda, karsimiza bazi fiziki yogunluk terimleri ¢ikmaktadir.

Yogunlugu birim alana diisen insaat alan1 miktar: olarak diistindiigiimiizde yapinin kat
adedi ve zeminde ne kadar alan kapladiginin dikkate alindig1 goriilmektedir. Yogunlugu
belirleyen bu iki unsur iilkemizde Kat Alan1 Katsayis1 (KAKS) ve Taban Alani
Katsayis1 (TAKS) gibi iki katsayi ile ifade edilmektedir.

a.TAKS

TAKS, zemin oturum alanmin parsel alanina oranini veren bir katsayidir. Bir parsel
veya adanin zeminde ne kadarinm ingaat yapmak iizere kullanilabilecegini ifade
etmektedir. Bu katsaymin artip azalmasma gore betonlasma ve yesil alan dengesi

kurulmaktadir [45].

b. KAKS

En genel anlamiyla bir parsel veya ada iizerinde yapilabilecek toplam ingaat alanini
ifade etmekte olup; toplam insaatin briit alaninin (katlar alanmnin) parselin alanina

oranini veren bir katsayidir.

KAKS/ TAKS orani binanin minimum kat adedini belirlerken TAKS alan1 kiiciildiikce
binanin kat adedi de artacaktir. Ayni sekilde TAKS alam arttikga binanm zeminde

kapladig: alan artacak; kat adedi azalacaktir.
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Asagida TAKS ve KAKS terimlerinin daha anlasilir olmas1 adina ayn1 parsel {izerinde
farkli KAKS ve TAKS varyasyonlar ile yap1 sekillenisi verilmistir (Sekil 3.4.a.,b.,c.,

Kidir,2015°de [45] verilen gorsellerden referans alinarak hazirlanmistir).

TAKS =1 TAKS =0.25

/ KAKS (A) = KAKS (B)

Sekil 3.4.a. TAKS Farkli, KAKS Ayni Kullanim

'KAKS = 1 AKS=1.5

/ TAKS (A) = TAKS (B)

Sekil 3.4.b. KAKS Farkli, TAKS Ayn1 Kullanim

TAKS =0.5
KAKS =1

I
B

/ KAKS (A) = TAKS (B)

Sekil 3.4.c. KAKS=TAKS Kullanim
Sekil 3.4.a.,b.,c. TAKS ve KAKS’1n Farkli Kullanimlar1

KAKS ve TAKS’in degisik kombinasyonlar1 farkli kent diizenlerini olusturur. Daha

acik bir ifadeyle; ayn1 yogunluk katsayilarina sahip farkli kent diizeninden s6z edilebilir.
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Parsel alam1 her zaman belli bir Olglidedir ve kentin formu planlamada daha Once
belirlenen gelisme yogunlugu orgiisiine gore belirlenir [47]. Parsel alam biiyiik olan

yap1 yogunlugu artacak, parsel alan kiiciik olan yapinin yogunlugu azalacaktir.

Yap1 yogunluklarindan bahsederken imar mevzuatinda da sik¢a karsimiza c¢ikan bazi alt
tanimlamalardan da bahsetmek gerekmektedir. Briit alan, net alan, emsal kavramlari

fiziki yogunluk terimleri kapsaminda incelenmeye devam edilmektedir.
c. Briit Alan, Net Alan ve Emsal Kavramlar

Briit alan 151klik, galeri bosluklari, tesisat saftlari, bacalar hari¢ yapmin kapsadig biitiin

alan olarak agiklanmaktadir.

Net alan ise, yonetmeliklerce belirlenen emsal hari¢-dahil tanimlarina gore, briit alandan

emsal harici alanlarm diisiilmesiyle elde edilen alandir.

Bu tanimlamalardan da hareketle net ve briit alan emsale dahil olan ve olmayan

alanlarla belirlenmektedir.

Imar planlarinda verilmis olan emsal degerinin parsel alaniyla carpimindan elde edilen
alan net alandir. Giiniimiizde her gecen yil artarak son donemlerde neredeyse yiizde
30’u bulan emsal artig1 ile bina briit alam1 oldukca artmaktadir. Serbest calisma
maddesinin yiiriirliige konmasiyla ortaya ¢ikan bu durum tezin de ana hatlarini
belirlemekte olup detayli anlatimi tezin alan ¢alismasi boliimiinde 6rnek konut alanlari

izerinden verilmistir.

3.2.3. Imar Yonetmelikleri Degisiklikleri Revizyonu ve Yogunluk fliskisi

Hukuki metinler olan imar yonetmelikleri baglayici kurallar barindirir. Bu metinlerin
aralikli senelerde degisimi bir hukuk devleti olan iilkemizde kent halkini, kamu

kuruluglar1 ve biitiin sektorleri etkilemektedir.

Bu degisiklikler yapilirken yOnetmeliklerin iist mevzuat hiikiimlerine uyumu
gerekmektedir. Bununla birlikte diizenlemenin hazirlanmasini gerekli kilan nedenler
aciklanmali, sosyal, ekonomik ve ticari hayata, cevreye ve ilgili kisilere etkilerinin

sonuclar1 irdelenmelidir.

Ulkemizde yonetmeliklerin siirekli olarak degisimi s6z konusudur. Degisikliklerin;
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- Kamusal yarar saglamak: Biitiin idari islemlerin oldugu gibi imar planm1 ve yonetmelik
degisikliklerinin de temel amaci kamu yararidir. Zamanla ortaya c¢ikan kamusal

ihtiyaglarm karsilanmasi,

-Cizim hatalarinin diizeltilmesi ve plan kararlarina uygulama kolaylig1 getirilmesi: imar
planlar1 hazirlanirken yapilan yanlisliklar ve eksikliklerin giderilmesi, kadastral sinirlar
ile imar planlar1 arasinda ortaya c¢ikan uyumsuzluklarin giderilmesi ve imar plani
hiikiimlerine gore yapilasamayacak durumda bulunan parsellerin yapilagsmasina olanak

saglanmasi [30],
-Planlamada 6ngoriilmeyen niifus artis1 ile kentin ihtiyaglar1 kargilayamamasi,

-Kisisel yarar saglamak: Kat ve yogunluk arttirilmasi, kamu hizmetlerine ayrilmis bir
alanin konut veya ticaret alanina doniistiiriillmesi gibi rant saglamak amaclh fonksiyonel
degisiklikler ve imar planma aykir1 gelismelerin yasallastirilmasi amaclariyla yapildigi

goriilmektedir.

Keles de bazi siyasi erklerin kendilerini yasalarin, planlarin ve hukukun istiinligii

ilkesinin iistiinde gordiigiinii, kamu yarar1 gozetmediklerini belirtmistir [48].

02/11/1985 tarihli BTIY ile 30/09/2017 tarihli PATIYDYDY arasinda defalarca
degisiklige ugramis yonetmelikler ve plan notlar1 incelenmistir. Bu degisikliklerin
ingaat yogunlugunu arttirir nitelikte oldugu goriilmiis; buna imkan veren maddeler
analiz edilmistir. Merkezi yonetimin 03/05/1985 tarihli 3194 sayili IK kapsaminda
yiiriirliige koydugu 02/11/1985 tarihli BTIY” i, yerel yonetim Kayseri Belediyesi 1989
yilinda Biiyiiksehir statiisiine kavusuncaya kadar uygulamistir. 1990 yilindan itibaren
1997, 2001 yillarinda da belediye, 3194 sayili IK kapsaminda, KBSBIY olarak kendi

yonetmeligini hazirlamstir.

Yapi1 yogunluklari ile ilgili tanim ve diizenlemelerin oldugu merkezi ve yerel yonetimce
hazirlanan yonetmelik maddeleri, imar plan notlar1 ve komisyon raporlarinin emsale

dahil ve emsal harici alan tanimlar1 Tablo 3.1.a ve b’ de gosterilmistir.
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Tablo 3.1.a. 1985-2017 Yillar1 Aras1 Merkezi ve Yerel Yonetim YOnetmelikleri, Plan

Notlar1 ve Imar Komisyon Raporlarinda Insaat Alani Tanimlar

YE’

i

EMSAL

1985-2017 YILLARI ARASI MERKEZi VE YEREL YONETIM YONETMELIKLERI,
PLAN NOTLARI ve IMAR KOMiSYON RAPORLARINDA INSAAT ALANI TANIMLARI

02/11/1985 Tarihli Belediyeler Tip Imar Y onetmeligi

MERKEZ! YON.

M 4/21: Bodrumlarda 1skan edilen katlarm % 50's1 1le, asma kat, gekme kat ve gat1 katlar1 dahil, iskani miimkiin olan butiin
katlarin 1g1kliklan giktiktan sonraki alanlari toplamidir.Kapali ¢ikmalar, agik ve kapali merdivenler veya yapiya mahreg veren zemin
kat digindaki,agik koridorlar yapi ingaat alanina dahildir.

YONETMELIK
+

M 4/21: Agik gikmalar ve 1¢ yikseklig1 (1.80) m. y1 gegmeyen ve sadece tesisatin gegirildifa tesisat galeriler: ve katlari ve
yangin merdivenler: ile mustemilat (garaj, kalorifer daires1, komirliik, kapici dairesi,sigmak v.b.) bu alana dahil degildir.

1987-1991-1992-1994-1997 Imar Plan Notlar

YEREL YON.

PLAN NOTU
1

M 7: Yap diizeni 3 ve daha ¢ok kathi yap1 yapmaya uygun olan konut inkisaf alanlarinda kamu tiizel kisilerince veya kamu girisimi ile
yapilacak lojmanlar ile konut kredisi veren kuruluslarca veya yap1 kooperatiflerince yaptirilacak konutlar veya toplu konutlar i¢in KAKS
%10 artirihr. Bu durumda TAKS kat adetlerine gére hesaplanir. (TAKS-KAKS/KAKS ADEDI) TAKS higbir sekilde M1 M2 isaretli alan-
lar hari¢ 0.40°1 gegcemez. Bu sistemde bir parsel igerisinde farkl katlarda yapilar yapilabilir. (En az iki kat en ¢ok 15 kat) en kiigiik parsel
alan1 2500 m2dir. Bu islem uygulanan alanlar bir daha ifraz edilemez. Bu uygulamada Biiyiiksehir Belediyesinin uygun goriisii alinir.

1990 Tarihli Kayseri Biiyiiksehir Belediyesi imar Yonetmeligi

MERKEZ! YON.

M 5: Ingaat alan1 iskanin miimkiin olan bodrum katlar ve cat1 aralar1 da dahil asma kat, cekme kat ve diger biitiin katlarin alanlar toplamidif.
Kapali gikmalar, agik ve kapali merdivenler veya katlara mahreg veren zemin kat disindaki agik koridorlar bina ingaat alanina dahildir.

YONETMELIK

M S:Isikliklar, dubleks bagimsiz boliimlerde katlar arasindaki bosluklar, agik ¢ikmalar, i¢ yiiksekligi (1.80) metreyi gegmeyen yalniz
tesisatin gegirildigi tesisat galerileri ve katlar1 ve yangin merdivenleri ile zorunlu miistemilat (garaj, kalorifer dairesi, kapici, kaloriferci
daireleri, siginak vb.) bu alana dahil degildir. Iskan1 miimkiin katlar ifadesi ile konut, isyeri, eglence ve dinlenme yerleri gibi ikamete
calismaya ve eglenmeye tahsis edilmek iizere yapilan katlar kastedilmektedir.

1997 Tarihli Kayseri Biiyiiksehir Belediyesi Imar Ydnetmeligi

YEREL YONETIM
YONETMELIK

M 3: Konut, isyeri, eglence ve dinlenme yerleri gibi ikamete, ¢alismaya ve eglenmeye tahsis edilmek iizere yapilan, ara kat, gekme kat
(¢at1 kat1) ¢at1 aralan ile arazi egiminden dolay: yonetmelikteki sartlarim yerine getirerek zemin katin altinda olusabilecek iskan edilebilen
katlarin %50’s1 dahil, biitiin katlarin alanlarinin toplamidir.

M 3: Kapal ¢ikmalar, bina giris holii, agik ve kapali merdivenler, merdiven holleri, asansér kovalar1 ve yapiya mahreg veren zemin katin
ve terash binalarda yiikselen bloklarin oturdugu teraslarin haricindeki, diger katlardaki agik ve kapali ulasim koridorlar1 bagh olduklar
bagimsiz boliimiin balkon harig i¢ bahgeler, 1s1kliklar, her nevi bacalar, yangin merdiveni, miistemilatlar, sagaklar, pergolalar, tesisat
dosemelert, i¢ yiiksekligi 1.80 mtyi gegmeyen sadece tesisat igin kullanilan tesisat kat1 veya tesisat galerileri, trafo, jenerator, tesisat ve
makine daireleri ¢ok katli bagimsiz boliimlerde katlar arasindaki galeri ve merdiven bosluklar teraslar, bagl olduklar bagimsiz bsliimiin
balkon harig kendi briit alaninin %10’una kadar alana sahip olan balkon, agik ¢ikmalar, genel hela ve lavabolar, yonetim odalar1, her
bagimsiz boliim basina 2.00 m2’ye kadar olan iklimlendirme odalari, zemin katta yapilan kendi yonetmelik sartlarini saglayan otopark ve
sigmak alanlari ¢at1 aralarinda binanin umumi hizmetlerinde kullanilma iizere (toplanti odalar1, mescid ve benzerleri gibi) ortak mahaller,
yap1 ingaat alanina dahil degildir.

13/07/2000 Tarihli Belediyeler Tip imar Yonetmeligi

MERKEZ! YON.

M 6/4:Katlar alani bodrum kat, asma kat, gekme ve ¢at1 kat1 ve kapali gikmalar dahil kullamilabilen biitiin katlarin 1g1kliklar ¢iktiktar
sonraki alanlari toplamidir.

YONETMELIK

M 6/4:Agik gikmalar, i¢ yiksekligi 1.80 m.yi agmayan ve yalnizca tesisatin gegirildigi tesisat galerileri ve katlari, ticari amaci
olmayan ve yapinin kendi ihtiyaci igin otopark olarak kullanilan béliim ve katlar, yangin merdivenleri, asansorler, kalorifer dairesi,
komurlik,siginak, su deposu ve hidrofor bu alana katilmazlar.

2001 Tarihli Kayseri Biiyiiksehir Belediyesi Imar Yiinetme]igi

YEREL YONETIM

M 15/3: Arazi egiminden dolay1 iskan edilebilir bodrum katlar ile kendi tanimlar1 6lgiisiine uygun yapilan ¢at1 aralarmin %50st, ara kat,
asma kat kullanimlan dahil, insa edilen tiim katlarinin toplam alamdir.

YONETMELIK
1

M 15/3: Isikliklar, bacalar, sagaklar, pergoleler, yangin merdivenleri, asansor bosluklari, i¢ yiiksekligi (1.80myi) gegmeyen ve sadece
Jtesisatin gegirildigi tesisat galerileri ve katlar ile miistemilat (kalorifer dairesi, komiirliik, kapici dairesi, siginak, trafo ve jenerator odasi,
elektrik pano odasi, merdiven ana giris holii ile merdiven daireleri, pasaj gegisleri, teraslar, bagh oldukalr1 bagimsiz béliimiin kendi briit
alaninin %10 una kadar sahip a¢ik ¢ikma niteliginde yapilan balkonlar, genel hela ve lavabolar, yonetim odalari, her bagimsiz bolim basina
2.00 m2 ye kadar olan iklimlendirme odalari, binanin umumi hizmetlerinde kullanilmak tizere yapilan toplant1 odasi, mescit, bodrum katta
yapilacak otoparklar, bodrum katta yapilacak ticari ve depo kullanimli alanlar bu alana dahil degildir. Iskan1 miimkiin katlar ifadesiyle
Jkonut,isyeri,eglence,dinlence yerleri gibi ikamete ¢aligmaya eglenmeye tahsis edilmek iizere yapilan katlar kastedilmektedir.

M 63: Imar planlarinda ii¢ ve daha yukari katli olarak planlanmus her tiirlii imar adalarinda, (6l¢iilendirilmis veya 6l¢iilendirilmemis
kiitleler ile TAKS-KAKS emsalli imar adalar ile alfabetik yapi diizenine sahip imar adalar1) toplam taban ve toplam insaat alanlarini
agmamak ve bu yonetmelik ile lejantin konuyla ilgili diger hiikiimlerine de uymak kaydiyla yogunluk sistemine doniisiim hesabina gore
serbest galisma uygulamasi yapilir.

05/01/2004 Tarihli Komisyon Raporu

YEREL YONETIM
KOMISYON KARARI
1

Melikgazi Belediye Baskanligi’min ilgi yazilarindaki imar uygulamalarinda tereddiite diisiilen konulan degerlendirmek tizere Kayseri
Biiyiiksehir Belediyesi Imar Yonetmeliginin 69-gegici 3. maddesine istinaden Komisyonumuz Imar Daire Baskanliginda toplanarak
asagidaki kararlar almustir:

{lgi yazida sorulan hususlar hakkinda yapilan degerlendirmede;

Kayseri Biiyiiksehir Belediyesi Imar Yonetmeligi 16.maddesinde tarif edilen Yap1 Ingaat alanina dahil edilmeyen merdiven ve sahanlig
alamnin hesaplanmasinda konut kullanimli binalar igin, kattaki her bir dairenin (balkonlar dahil) briit ingaat alaninin % 15 ‘ine kadar olan
alanmnin toplam ingaat alanindan sayilmamasina ; % 15 ’ini gegen merdiven ve sahanlig1 alaninin ise toplam insaat alanina dahil edilme-
sinin uygun olacagi;konut harici kullanimli insaatlarda, ilgili belediyesinin yetkili olacagna;

Oy birligi ile karar verildi. (Ilgili karar Ek1 ve Ek 2’ de verilmistir.)

(+) EMSALE DAHIL ALAN TANIMLARI (-) EMSAL HARICI ALAN TANIMLARI
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Tablo 3.1.b. 1985-2017 Yillar1 Aras1 Merkezi ve Yerel YOnetim YOnetmelikleri, Plan

Notlar1 ve Imar Komisyon Raporlarinda Insaat Alani Tanimlari

01/06/2013 Tarihli Planh Alanlar Tip imar Y&netmeligi

MERKEZI-YEREL YONETIM

YONETMELIK

M 14/3: Isikliklar, avlular ve ig bahgeler hari¢ olmak iizere, bodrum kat, asma kat ve gat1 arasinda yer alan mekénlar,¢at1 veya
kat bahgeleri, gatida, katta ve zemindeki teraslar,balkonlar,agik gikmalar ile binadaki ortak alanlar1 dahil yapinin inga edilen biitiin
katlarimin alamidar.

= [bacalari, tesisat galeri, saft ve bacalari, zemin altinda kalan ortak alan depolar, sosyal tesis ve spor birimleri, ortak bahge mekanlari,

M 14/4: Kanopiler, giris sagaklari, avlular, bagimsiz béliimle irtibatli zemine oturan teraslar, gat1 teraslar1 ve gat1 bahgeleri, arkatlar)
bahge ve istinat duvarlari, Kapici daireleri ve bahgivan evlerinin toplam 75 m2’si, bek¢i odalar1 ve kontrol kuliibelerinin toplam 9
m?2’si, Siinaklar ve ortak alan olarak ayrilan otoparklar, teknik hacimler Asansér bogluklari, sahanliklar, 1gikliklar, ¢op, atik ve hava

mescid,ricari amag igermeyen kreg,toplam yapi ingaat alaninin %5ini agmamak kosluyla 750m2yi ge¢meyen kisimlari, bulundugu
katin alaninin toplam %25ini gegmemek kosuluyla balkonlar, agik ¢ikmalarla kat bahge ve teraslar: yangin merdiveni yangin giivenlik]
holi, agik ve kapali merdiven evlerinin 20m2si dahil edilmez.

M 12: imar planlarinda genisligi 10metre ve iizeri imar yoluna cephesi olan, ii¢ ve daha yukari kath olarak planlanmis her tiirlii bahgeli
imar adalarinda toplam taban ve toplam insaat alanlarini agsmamak ve imar yonetmeligi ile bu plan notlarinin konuyla ilgili diger hiikiimleri-
ine de uymak kaydiyla TAKS ile kat adedinin ¢arpimiyla elde edilecek emsale gore serbest ¢alisma uygulamasi yapilabilir.

M 50: Kayseri Bityiiksehir Belediyesi sinirlarinda yapilacak binalarin kat adedi, imar planinda diizenleme yapilmadig: takdirde 15 kati
gegemez.

08/09/2013 Tarihli Planh Alanlar Tip imar Yénetmeliginde Degisiklik Yapilmasma Dair Y6netmelik

MERKEZ! YONETIM

YONETMELIK

M 8/4:Teras gatilar ve gat1 bahgeleri, kanopiler, giris sagaklari, tabii veya tesviye zemine oturan avlular, sundurma bagimsiz
bolumle irtibatli zemin teraslari, arkatlar, bahge ve istinat duvarlari, ortak bahge mekanlari, kapici dairesinin 75m2si bekgi ve kotrol
kuliibelerinin toplam 9m2si,Mescit, bina igin gerekli minimum siginak alaninin %30 fazlasini ge¢meyen sifinak alami, Ticari amag
Jicermeyen kres ve ¢ocuk bakim tnitelerinin toplam katlar alaninin %5’ini agmamak kogsuluyla 750 m?’yi gegmeyen kisimlari,yapinin
kendi ihtiyac: i¢in bodrum katta yapilan otoparklar umumi binalarin teraslarinda yapilan agik otoparklar, Ortak alan olarak ayrilan;
asansor bogluklari, yangin merdiveni, yangin giivenlik hollerinin 6 m2’si ve 1g1kliklar, Cop, atik ayrigtirma, hava, tesisat saft ve baca-
Jlari, katlar alaninin % 3’tni gegmemek kosuluyla sadece tesisat i¢in olugturulan tesisat katlari, binaya ait teknik hacimler ile katlar
alaninin %5ini agmayan ortak alan depolar, zemin altinda kalan katlar alaninin %10unun ve 3000m2yi agmayacak sekilde dizenlenen
sosyal tesis ve spor birimleri, bodrum katlarda depo amagli bagimsiz bélim briit alaninin %20sini agmayan depo amagli eklentiler
bulundugu katin emsale dahil alaninin toplam %20’sini gegmemek kosuluyla; sokiiltr-takilir-katlanir cam panellerle kapatilmig
olanlar dahil olmak tzere balkonlar, agik ¢ikmalar ile kat bahge ve teraslari, kig bahgeleri, i¢ bahgeler, tesisat alani, yangin givenlik
koridoru,bina giris holleri, kat holleri, asansér 6nii sahanliklari, kat ve ara sahanliklari dahil agik veya kapali merdivenler, dahil
edilmez.

03/07/2017 Tarihli Planh Alanlar Tip imar Yonetmeliginde Degisiklik Yapilmasma Dair Y6netmelik

MERKEZ! YONETIM

YONETMELIK

M 5: 22 nci maddeyle veya ilgili idarelerin imar ydnetmelikleri ile getirilebilecek emsal harici tiim alanlarin toplami; parselin
toplam emsale esas alaninin % 30’unu agamaz.Ancak; 27/11/2007 tarihli ve 2007/12937 sayil1 Bakanlar Kurulu Karar ile yurirlige
konulan Binalarin Yangindan Korunmas: Hakkinda Yénetmelik geregince yapilmas: zorunlu olan, korunumlu ya da korunumsuz
normal merdiven digindaki yangin merdiveninin asgari 6lgulerdeki alani, konferans, spor, sinema ve tiyatro salonlar gibi 6zellik arz
eden umumi yapilarda diizenlenmesi zorunlu olan bosluklar ile binalarin bodrum katlarinda yapilan;a) Zorunlu otoparkalanlarinin 2
kat1,b) Siginak, asansér bogluklari, bacalar, saftlar, 11kliklar, 1s1 ve tesisat merkezi, su deposu, enerji odasi, kémurlikler ve kapict
dairelerinin ilgili mevzuat, standart ya da bu Yonetmelige gore hesap edilen asgari alanlari,c) Konut kullanimli bagimsiz blim net
alaninin % 10’unu,ticari kullanimli bagimsiz bdlim net alaninin % 50°sini agmayan depo amagli eklentiler,¢) Ortak alan niteligindeki
mescit ve migtemilatin konutlarda 100 m2’si, konut di§1 yapilarda 200 m2’sid) Buttn cepheleri tamamen gémila olmak ve ortak alan
niteliginde olmak kaydiyla;otopark alanlari1 ve 22. maddede belirtilen tamamen gémiilii ortak alanlar,bu hesaba dahil edilmeksizin
emsal haricidir.

30/09/2017 Tarihli Planh Alanlar Tip Imar Yénetmeliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Ydnetmelik

MERKEZ! YONETIM

YONETMELIK

M 2: Ayni Yonetmeligin 5. maddesinin 8. fikras: asagidaki sekilde degistirilmistir. “(8) 22 nci maddeyle veya ilgili idarelerin imar
yonetmelikleri ile getirilebilecek emsal harici tim alanlarin toplami; parselin toplam emsale esas alaninin% 30’unu agamaz.Ancak;
27/11/2007 tarihli ve 2007/12937 sayil1 Bakanlar Kurulu Karari ile yirirlage konulan Binalarin Yangindan Korunmasi1 Hakkinda
Yonetmelik geregince yapilmasi zorunlu olan, korunumlu ya da korunumsuz normal merdiven digindaki yangin merdiveni ve koru-
numlu koridorun asgari 6lgtlerdeki alani ile yangin giivenlik holiiniin 6 m? si, son katin tizerindeki ortak alan teras gatilar, yapinin
ihtiyaci igin bahgede yapilan agik otoparklar, a) Zorunlu otopark alanlarinin 2 kati,b) Siginak, asansor bosluklari, merdivenler,bacalar,
saftlar, 1g1kliklar,1s1 ve tesisat alanlari, yakit ve su depolari,jeneratdr ve enerji odasi, komirlikler ve kapici dairelerinin ilgili
mevzuat,standart ya da buYonetmelige gore hesap edilen asgari alanlari,c) Konut kullanimli bagimsiz bélim briit alaninin % 10’unu,
ticari kullaniml1 bagimsiz bélim briit alaninin % 50’sini agmayan depo amagl eklentiler,¢) Ortak alan niteligindeki mescit ve
miistemilatin konutlarda 150 m?’si, konut dis1 yapilarda 300 m?’si, d) Buttin cepheleri tamamen gémla olmak ve ortak alan
niteliginde olmak kaydiyla; otopark alanlar1 ve 22.maddede belirtilen tamamen gomiili ortak alanlar, e) Ticari amag igermeyen, ortak
alan niteligindeki gocuk oyun alanlarinin ve gocuk bakim tnitelerinin toplam 100 m?’si,bu hesaba déhil edilmeksizin emsal haricidir.

(+) EMSALE DAHIL ALAN TANIMLARI (-) EMSAL HARICI ALAN TANIMLARI
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Yap1 ingaat alan1 tamimlarinda yap: ingaat alanina dahil olmayan, emsal harici mekan
boliim ve birimlerinin yonetmeliklerde giderek arttigir ve genisledigi gozlenmistir. Bu
baglamda Tablo 3.1.a. ve b.” ye yoOnelik tanimlarin degerlendirilmesi asagida ifade

edilmektedir.

«02/11/1985 BTIY ile 13/07/2000 tarihli BTIY’ e gore yap:i ingaat alanmina dahil
olmayan alanlar; bodrum katlarda iskan edilen katlarin % 50si agik ¢ikmalar, ig¢
yiiksekligi 1.80 metreyi gecmeyen tesisat galerileri ve katlari, yangin merdiveni,

asansor, 1sikliklar, kapici dairesi, otoparklar, teknik hacimler,

«01/06/2013 PATIY, 08/09/2013 PATIYDYDY, 03/07/2017 PATIYDYDY, 30/09/2017
PATIYDYDY yonetmeliklerine gore yap1 ingaat alanma dahil olmayan alanlar;

*01/06/2013 PATIY e gore yap1 insaat alanina dahil olmayan alanlar; 1985, 2000 yillar1
BTIY’ne ek olarak; zemin kat teraslari, saft ve bacalar, zemin altinda kalan ortak sosyal
mekanlar ve bulundugu kat alaninin %25’ini agsmayan, agik cikmalar, kat bahceleri,

teraslar ve kapali merdivenin 20m2si [49],

+08/09/2013 PATIYDYDY e gore yapi insaat alanina dahil olmayan alanlar; bulundugu
katin emsale dahil alaninin toplam %20’sini asmamak kosulu ile bina giris holleri, kat

holleri, kat ve ara sahanliklar dahil acik ve kapali merdivenler [49],

+03/07/2017 PATIYDYDY’e goére yapi insaat alanina dahil olmayan alanlar; emsal
harici tiim alanlarin toplami; parselin toplam emsale esas alaninin %30’unu asmamasi
kosulu ile emsal harici yangin merdiveni ve holii, sosyo-kiiltiirel yapilarin zorunlu
bosluklari, bodrum katlarda yer alan, teknik, sosyal-kiiltiirel mekanlar ve bagimsiz

boliim eklentileri, zorunlu otopark alanlarmin 2 kati ortak alan niteliginde, mescitin

konutlarda 100 m2si, konut dis1 yapilarda 200 m2’si olarak verilmistir [50].

*30/09/2017 PATIYDYDY’e gore yap1 insaat alanma dahil olmayan alanlar;
03/07/2017 PATIYDYDY de ifade edilen yangin merdiveni ve holii hari¢, emsal harici
tiim alanlarm toplami, parsel alaninin %30 unu asamamasi ilkesi korunmus, ortak alan
niteliginde mescit alani konutlarda 150 m2, konut dis1 yapilarda 300 m2ye ¢ikartilmus,
ayrica ¢cocuk oyunu alanlarinin ve bakim iinitelerinin 100m2 si emsal harici alan olarak

belirtilmistir[50].
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Imar yonetmeliklerinde tanimlanan yap1 ingaat alani tanimlar1 irdelendiginde;
02/11/1985 BTIY ve 13/07/2000 tarihli BTIY’ insaat alanina dahil olmayan mekan

boliim ve birimlerinin zemin iistii normal katlarda a¢ik ¢ikmalar ile sinirli oldugu;

01/06/2013  PATIY, 08/09/2013 PATIYDYDY, 30/09/2017 PATIYDYDY
yonetmeliklerinde, emsal harici mekan, boliim ve birimlerinde, yap1 yogunluk artigimna
yonelik; emsal dis1 %25, %20 ve %30 oraninda, agik ve kapali mekan tanimlarma yer

verildigi sdylenebilir.
* 02.11.1985 BTIY hiikiimlerinin 1990 KBSBIY’nde uygulandig,

«02/11/1985 BTIY’de belirlenen yapi insaat alanma dahil olmayan tammlara gore;
Bodrum katlarda iskan edilen katlarin %350si acik cikmalar, i¢ yiiksekligi 1.80m’yi
gecmeyen tesisat galerileri ve katlari, yangin merdiveni, asansor, isikliklar, kapici

dairesi, otoparklar, teknik hacimler olarak belirlendigi,

1997 KBSBIiY e gore; 02/11/1985 BTIY ve 1990 KBSBIY e ek olarak, cat1 ve cekme
katm %50’si, bagimsiz boliimiin briit alaninin %10 kadar, agik ¢ikma, ortak yonetim
odalari, 1slak hacimler, acik ¢ikmalar ve balkon bagimsiz boliim basina 2.00 mt kadar
iklimlendirme odalari, ¢at1 aralarinda toplant1 salonlari, mescit vb. ortak alanlar, zemin

kat otopark alanlari,

2001 KBSBIiY’e gore; 1997 KBSIY e ek olarak; merdiven ana giris holii ile merdiven

daireleri, bodrum katta yapilacak otoparklar,

*1987 yilinda imar plami plan notlarinda; 3 kat ve daha iizeri yapilagsma kosullarina ve
2500 m2 ve ilizeri yap1 parsel ve adalarinda 15 kata kadar, serbest yapilagsmaya izin

verildigi gozlemlenmistir

*1987 yilindan itibaren 15 kata kadar serbest calisma hiikmiiniin yer aldig1 plan
notunun, imar yonetmeliginde 65. Madde olarak yonetmelik hiikiimlerinde yer aldig1 ve

01.06.2013 PATIY yo6netmeligine kadar yiiriirliikte kaldig,

01/06/2013 PATiY’den 30/09/2017 PATIYDYDY’e kadar merkezi yonetim,
yonetmelik hiikiimleri ile plan notlar1 yeniden revize edilerek 50. Maddede, 15 kata

kadar serbest ¢aligma hiikkmii ile yer aldig tespit edilmistir.
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Merkezi ve Yerel Yonetim, imar Yonetmelikleri, Imar Plan Notlari, Imar Komisyon

Raporlar1 Degisim ve Gelisim Siireci Sekil 3.5.” de ifade edilmistir. Yap1 insaat alan1 ve

kat adedi artis1 baglaminda kent bicimlenisine dogrudan etki eden her bir karara ait

maddeler gosterilmistir.

IMAR YONETMELIKLERI
IMAR PLAN NOTLARI
KOMIiSYON RAPORLARI

YAPI YOGUNLUGUNA ETKILERI

02/11/1985 Tarihli BTIY @>

1987-1991-1992-1994-1997 imar Plan Notlar o

1990 Tarihli KBSBiY @>

1997 Tarihli KBSBiY @>

13/07/2000 Tarihli BTIY @>

2001 Tarihli KBSBIY @>

05/01/2004 Tarihli Komisyon Raporu @>

01/06/2013 Tarihli PATIY @>

08/09/2013 Tarihli PATIYDYDY

03/07/2017 Tarihli PATIYDYDY

30/09/2017 Tarihli PATIYDYDY

Agik ¢ikmalar, tesisat galerileri ve katlari, yangin merdivenleri ve
miigtemilatlar(garaj, kalorifer dairesi,komurluk, kapici dairesi, siginak)
emsal alanina katilmaz.

15 kata kadar serbest ¢tziim uygulamast
Kooperatif konutlari ve toplu konutlar i¢in KAKS’1in % 10 arttirilmas.

Isikliklar, dubleks bagimsiz boliimlerde katlar arasindaki bosluklar,
agik ¢ikmalar, i¢ yiiksekligi 1.80 metreyi gegmeyen tesisat galerileri
ve katlar1 ve yangin merdivenleri miistemilat (garaj, kalorife dairesi,
kapic, kalorifer daireleri, sigiak vb.) emsal alanina katilmaz.

Cat1 ve gekme katin % 50 si, briit alanin % 10 u Kadar, agik ¢ikma,
ortak yonetim odalari, 1slak hacimler, agik ¢ikmalar ve balkon
bagimsiz bolim bagma 2 m2 ye kadar iklimlendirme odalari, ¢at1
aralarinda toplanti salonlarimescit, zemin kat otopark alanlar1 emsal
alanina katilmaz

Acik ¢ikmalar, tesisat galerileri ve katlari, otoparklar, yangin
merdivenleri, asansorler, kalorifer dairesi, komiirliik, siginak, su
deposu ve hidrofor emsal alanina katilmaz.

Madde 65:serbest ¢aligma uygulamasi yapilir.
Onceki yonetmeliklerdeki tanimlara ek olarak merdiven ana giris holii

ile merdive daireleri,bodrum katta yapilacak otoparklar emsal alanina
dahil degildir.

Balkonlar dahil brit ingaat alaninin % 15 ‘ine kadar olan alaninin
toplam ingaat alanindan sayilmamasi.

% 15 ’ini gegen merdiven ve sahanlig1 alaninin ise toplam ingaat
alanina dahil edilmesi.

% 25 oraninda agik ve kapali mekan tanimi
Madde 50: serbest ¢alisma uygulamasi

% 20 oraninda agik ve kapali mekan tanimi

% 30 oraninda agik ve kapali mekan tanimi

% 30 oraninda agik ve kapali mekan tanimi

Sekil 3.5. Merkezi ve Yerel YOnetim, Imar Yonetmelikleri, Imar Plan Notlari, Imar
Komisyon Raporlar1 Degisim ve Gelisim Siireci
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3.3. Boliim Sonucu

Konut alanlar1 bi¢imlenis siireci aktorlerinin imar plan ve yOnetmeliklerine etkileri
baglaminda; Oncelikle imar mevzuati ile birlikte kent bi¢cimlenigsine miidahale eden
aktorler tespit edilmistir. Aktorler arasi iliskilerin kente getirdigi pozitif ve negatif
yonler tartigthmistir. Ozellikle merkezi ve yerel yonetim politikalarinm iizerinde
durulmusg, bu iki yonetimin yetki degisikliklerinin yapili ¢cevre bicimlenisine etkileri
irdelenmis, kent tizerindeki idealleri sorgulanmistir. Merkezi ve yerel yonetimlerin 1985
ve 2017 yillarinda hazirlamis oldugu plan notu, imar yonetmelikleri ve belediye
komisyon toplantilarinda alinan kararlar1 ile kent bicimlenisindeki amacglar1 anlagilmak
istenmistir. Bu amacla s6z konusu kararlarin emsale dahil ve hari¢c maddeleri Tablo

3.1.a. ve 3.1.b.’de gosterilmistir.

Yerel ve merkezi yonetim politikalari, arsa sahipleri, miiteahhitler, mimarlar,
spekiilatorler, kullanicilar ve kentin aldigi gogler kent bicimlenisine dogrudan etki
etmektedir. Her grup kendi ¢ikar1 dogrultusunda bu bicimlenise yon vermektedir. Imar
mevzuati bu gruplarin miidahaleleri ile aralikli senelerde degismektedir. Gruplarin
kentteki temel amaci olan yogunluk artis1 imar yonetmelikleri, plan notlari, komisyon
raporlar1 diizenlemeleri ile saglanmaktadir. Bu diizenlenmelerin degisiklikleri ile emsal

harici alanlarin artis1 her gecen sene insaat yogunluklarini arttirmaktadir.

Kent bi¢imlenisine dogrudan etki eden bir diger yonetmelik diizenlemesi ise Kayseri
kentinde yogun olarak uygulanan, 15 kata kadar serbest yapilagsmaya izin veren serbest
¢oziim maddesidir. imar planlari ile alinmus kat adedi, parsel tipi, parsel biiyiikliigii gibi
kararlar bu madde ile uygulanmaz hale gelmis, yerine uygulanan yiiksek kath ve yiiksek
yogunluklu yapilar kent estetigini bozmus; kentte alt ve list yap1 yetersizligine neden

olmustur.



4.BOLUM

1985 — 2017 YILLARI ARASINDA YONETMELIKLER
KAPSAMINDA ; KAYSERI KAVAKYAZISI BOLGESI’NDE
ORNEK KONUT YAPILARI BiCIMLENISLERININ
IRDELENMESI

4.1.Kavakyazs1 Bolgesi’ne Yonelik Planlama Verileri
4.1.1.Arastirma Alaninin Konumu

16917,00 km® yiiz Olctiimlii, 389680 niifuslu [51] Kayseri ili sanayi, ticaret, turizm,
tarim ve hayvancilik sektorlerinde onemli potansiyeller tasimaktadir. Bu nedenlerle kent
cevre illerden yogun go¢ almaktadir. Gog¢ ile artan niifus, tarim, sanayi, ticaret,
ulastirma, lojistik, egitim, saglik alanlarindaki politikalar sosyo-ekonomik ve sosyo-
kiiltiirel degisimler kentsel mekénlarin sekillenmesinde O6nemli rol oynamaktadir.
Niifusun artma egilimi nedeniyle hizli ve sagliksiz kentlesme, kentsel doniisiim, kent
merkezlerinin genigleme ihtiyac1 ve yogun bir¢cok kath apartmanlagma kentin konut
alanlarinda izlenmektedir. Sekil 4.1. de Kayseri ili sinirlar1 ve merkez ilgeleri olan
Kocasinan ve Melikgazi ilce sinirlar1 ve kentteki konumlaniglart gosterilmistir. Bu iki
ilce kentin 6nemli caddelerinden Sivas Caddesi ve uzantisindaki diger caddeler boyunca

birbirlerine komsudur.
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Sekil 4.1. Kayseri ili Kocasinan ve Melikgazi Ilge Simirlari

Calisma alanm1 olarak belirlenen Kavakyazisi Bolgesi sehir merkezine ardisik
konumlanmis mahallelerden olusmaktadir. Kentin sehir merkezinden Sivas yOniinde
biiylidiigi izlenmekte olup secilen mahallelerin de bu eksende Sivas Caddesinin
kuzeyinde ve giineyinde aralikli yillarda yapilastigi goriilmektedir. Kavakyazis1 Bolgesi
sinirlarint belirlemek adma Kadastro II Miidiirliigii ile yapilan goriismelerde somut
verilere ulasilamamisg; bazi harita miihendisleri ile yapilan goriismeler ile bolge sinirlar:

1954 yili kadastro paftalarindan hava fotografina islenerek gosterilmistir (Sekil 4.2.).
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Sekil 4.2. 1954 Kadastro Paftalarindan Hava Fotografina Islenmis Kavakyazis1 Bolgesi
Sinirlart

Bolge Kocasinan ilge smirlarindaki Fevzicakmak, Mimarsinan, Erciyesevler
Mahalleleri, Sercednii ve Pervane Mahallelerinin bir kismu ile Melikgazi ilce
sinirlarindaki Kiligaslan, Alpaslan Mahalleleri, Giiltepe, Yildirim Beyazit, Kosk ve
Hunat Mahallelerinin bir kismimi kapsamaktadir.

Sekil 4.3” de Sekil 4.2.’den yararlanilarak Kavakyazis1 Bolgesi smirlar1 ve kapsadigi

mabhalleler gosterilmistir.
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Sekil 4.3. Kavakyazis1 Bolgesi Siirlar1 ve Kapsamindaki Mahalleler

Calismada konunun derinlestirilerek irdelenmesi acisindan ¢ok genis bir alana yayilan
Kavakyazis1 Bolgesinin Kocasinan il¢e smirlarinda kalan boliimii ¢caligma alani olarak
belirlenmistir. Calisma alani; kuzeyde Bozant1 Caddesi, giineyde Sivas Caddesi, batida
Mustafa Kemal Pasa Bulvari, doguda ise 18. Cadde ile sinirlanmistir. Alan Ser¢ednii ve
Yeni Pervane Mahallelerinin bir kismi ile Fevzicakmak, Mimarsinan, Erciyesevler

Mahallelerinin tamamini kapsamaktadir (Sekil 4.4.).

Arastirmada orneklem alan farkli parsel boyut ve tiplerini barindirma ve ardisik zamanli
yapilasan mahalleleri inceleme konular1 gdzetilerek belirlenmistir. Alanda belirli zaman
araliklariyla yapilmig 1imar planlarmin  Ongordiigii  parsel tipolojisi kolaylikla
okunmaktadir. Bu ¢alismada aralikli zamanlarda yapilan yonetmeliklerin sehirlesmeye
etkileri konut yapilar1 tizerinden karsilastirilacaktir. Segilen alan ayn1 zamanda Kayseri

ilinde konut yapilagsmasinin da yogun oldugu bir bolgededir.
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Sekil 4.4. Calisma Alami1 Sinirlarint Belirleyen Cadde ve Mahalleler

Imar planlarinin hiikiimleri dogrultusunda mevki her gecen giin ¢ok kath yapilarm yan
yana yiikseldigi bir bolge haline gelmistir. Planlarda yiiksekligin (h) 15 kata kadar
serbest birakilmasi ve serbest calisma maddesinin gelmesi yapilarin yiikselmesinin en

Onemli sebeplerindendir.

4.1.2. Arastirma Alaminin Planlama Gecmisi

Tez kapsaminda incelenen Kayseri kentinin bugiinkii yapisinin, planlama verileri
acisindan daha somut hale getirilebilmesi adina, kente iliskin planlama ge¢misinin genel
hatlar1 ile ortaya konmasinda yarar goriilmektedir. Bu amagla Kayseri kenti planl

donem imar planlama ge¢misi incelenecektir (Sekil 4.5.).

Kayseri kenti Cumhuriyetin kurulmasi ile Anadolu kentlerinin, imar planlar1 araciligiyla
modernlestirilmesinin en tipik Orneklerinden biridir. Kentin bugiin ki mekansal

diizenine ulagana dek bes ayr1 planlama donemi ile bi¢cimlendigi goriilmektedir [52].
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Sekil 4.5. Kayseri ili Planlama Gec¢misi ([52] Sekil.59 gelistirilmistir.)
Caylak Plam

Burhanettin Caylak tarafindan yapilan Kayseri’nin ilk il haritasiyla Kayseri ili 1933
yilindan itibaren planli doneme gecmistir. Caylak Plami (Sekil 4.6.) ile kentte ana
ulasim akslari, meydanlar, kamuya ait yapilarin yerleri ve kentin gelisimine yonelik ana

striiktiirii belirlenmistir.

Sekil 4.6’ daki plan incelendiginde, dik acili adalar olusturuldugu, konut bolgelerinde
50 x 150, 80 x 250 m, ticaret bolgelerinde ise 25 x 75, 50 x 150 6l¢iilerinde adalar
meydana getirildigi izlenmektedir [53].

Plan; 1945 yilina kadar kat yiiksekligini 2 katla sinirlamis ve yerlesik konut alanlarinda,
ayrik nizamda yeni yap1 yapilabilmesi i¢in parsel cephesinin 20 m’den, bitisik yap1
diizeninde ise 10 m’den az olmamasi ve parsel derinliginin ada derinliginin yaris1 kadar

olmas1 ongoriilmiistiir [53].
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ANKARM 2.7.433

Sekil 4.6. 1933 yili Burhanettin Caylak’in 1/2000 6l¢ekli Kayseri Sehrinin Miistakbel
Plani- Avan Projesi [53].

Olsner- Aru Plani

1945 yilinda hazirlanan Olsner- Aru plani kentin ikinci plan donemini olusturmaktadir.
Planlamanin ana karar1 Erciyes goriintiisiinii bozacak yapilagsmaya izin verilmemesi
olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Planda Oneri konut adalar1 iizerinde ayrik (A1-A2) ve
blok (B1-B2-B3) diizenlerde yapilasma hakki taninmistir. Konut alanlarinda ii¢ kat tistii
yapilagsmaya izin verilmemis, lic kath yapilasma olanagi sadece bulvarlar ve genis

caddeler iizerinde taninmustir(Sekil 4.7.) [52].

Kapitalist anlayisa paralel olarak toplumsal farklilasma imar planlar1 araciligiyla kent
mekdnmna da yansimaya baslamustir. Istasyon Caddesi iizerinde sonrasinda Sahabiye
mahallesinde gelisen iist gelir grubu konut alanlar1 kentin ana biiylime ekseni olan Sivas

Caddesi boyunca ilerlemeye baslamistir [54].
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Sekil 4.7. 1945 yili, 1/5000 6l¢ekli, Aru Imar Plan1 [54].

Bu donemde Sivas Caddesinin kuzeyini i¢ine alan Kavakyazis1 Bdlgesinin imar
faaliyetlerinin baslamasi adina alinan belediye meclisi karar1 soyledir: ‘... Kavakyazist
tabir edilen sahanin biran evvel imar planinin yapilmasi...bu yeni imar sahasinin sehrin
hali hazir imar planina baglanmasi...nafia vekaletinde tasdik edilmesi ...ihtisas sahibi
olan Ankara’da yiiksek mimar Halit Ulag’a.... yaptirdmasina 28/02/1957 tarihinde
karar verildi’(Ek 2.A.) [55].

Kavakyazis1 Bolgesi imar planinin yapilmasinin ardindan, yapilan bu yeni 1/1000 imar
plan1 ile 1/2000 Kadastro haritalarinin uygunsuzlugu iizerine belediye meclisi;
“...1/1000 mukyasli oldugu halde ayni yerin Kadastroca yapilmis haritast 1/2000
olduguna ve bundan boyle 1/2000 olan Kavakyazist Kadastro haritalarvin 1/1000
mikyasina ¢evrilmesi..." seklinde bir karar almistir (Ek 2.B.) [55].

1960-1970 yillar1 Kayseri’nin yogun go¢ aldigi, kentin en hizli biiyiidiigi donem
olmustur. Buna bagli olarak gecekondu mahalleleri kenti sarmaya baslamistir. Bu
kosullarda Olsner-Aru Plani, kentin fiziksel gereksinimlerini karsilayamaz duruma

gelmis, plansiz bir kent dokusu olusmustur. Soruna c¢oziim olmasi amaciyla plan
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tadilatlar1 yapilmis, mevzi planlar hazirlanmis, parcali durumdaki planlar birlestirilerek

biitiinciil bir plan elde edilmistir (Sekil 4.8) [52].

Sekil 4.8. 1957-1968 Yillar1 Arasinda Planlarin Bir Araya Getirilmesi [52]

Bu ek planlar ile Olsner- Aru plam1 Tas¢1 Plani’na kadar 30 yil boyunca yiiriirliikte

kalmustir.

Tasc1 Plam

Ugiincii plan donemi olarak ifade edebilecegimiz 1975 yilinda yiiriirliige konulan Yavuz
Tasc1 plani calisma alanini da ilgilendiren kararlar1 barindirmaktadir (Sekil 4.9. ve Sekil
4.10). Yavuz Tasc1 plan doneminde kentteki kat sinir1 4 kattan baslamak lizere merkezi

is alan1 bolgesinde 13 kata kadar yiikselmistir.
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Sekil 4.10. 1979 tarihli Yavuz Tas¢1 1/1000 Uygulama imar Plan1 Bir Boliimii [57].
(EK 3.)

Calisma kapsaminda incelenen Fevzigakmak Mahallesi ayrik 4 kat (A4) yap: diizeninin
tekrar1 biciminde olusmustur (Sekil 4.11). Sonucta kentte birbirine benzeyen tek diize

konut dokusu ile konut ¢oziimlerinde genellikle niteliksiz plan semalar1 ortaya ¢cikmaistir.
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Sekil 4.11. Tas¢1 Imar Plani ile Bicimlenen Fevzi Cakmak Mahallesi [58]

Tasc1 plani ile olusan konut yapr ¢oziimlerinde 1s1kliga bakan mekansal bilesenler blok
yap1 diizeninin (B6-B9) engellenemez sonucudur (Sekil 4.12). Bozant1 Caddesi, Fuzuli
Caddesi, Sivas Caddesi, Mustafa Kemal Pasa Bulvar1 iizerinde yer alan blok yapi

diizeni bu donemin yapilar1 olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Sekil 4.12. Tas¢1 Imar Plani ile Bicimlenen Mahalleler [59]

Topaloglu, Berksan Plani

Melahat Topaloglu, Mehmet Ali Topaloglu ve Biilent Berksan tarafindan dordiincii plan
donemi olarak 1986 yilinda 2000 yili hedef alinarak hazirlanan ‘Kayseri Kent Biitiinii
Plan1’ genel ilkeleri acisindan Tag¢1 Plani’na benzemektedir. Tasc1 Plani ile baslayan
yiiksek yapilasma, Topaloglu-Berksan Plani ile artarak devam etmistir. Merkezde 15
kath yapilar olugsmaya baslamistir (Sekil 4.13) [52].
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Sekil 4.13. Melahat Topaloglu, Mehmet Ali Topaloglu ve Biilent Berksan 1/25000
Cevre Diizeni Plani [55]

Plan diizeninde Erciyesevler Mahallesinde de oldugu gibi farkli tipolojilerden olusan
bahgesiz kiitle ve bahcgeli kiitle parsel diizenleriyle yiiksek yapilara yer verilmistir.
Planm uygulamaya baslangicindan bir yil sonral987 yilinda tez icerisinde de onemle
iizerinde durulan serbest ¢calisma uygulamasi getirilmis imar planlarinin 6ngordiigii yap:

diizeni ve kat uygulamalari1 yerini ¢ok kath yapilara birakmustir (Sekil 4.14.).

Plan hazirlanirken 2000 yili i¢in Ongoriilen niifus 860.106 olarak kabul edilmistir.
Ancak planin niifusa iliskin getirdigi hedefler niifusun 1.000.000’nu ge¢mesiyle
asilmistir. Bu da plan kararlarini kentsel gelismenin gerisinde birakarak yeni bir plan

ihtiyacini beraberinde getirmistir [52].

Ek 4.de 1985 yil1 1/1000 6lcekli uygulama imar plan1 Kavakyazisi Bolgesi caligma

alani sinirlar1 gosterilmistir.
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Sekil 4.14. Topaloglu ve Berksan Planlar1 ile Bicimlenen Erciyesevler Mahallesi [59]

Kayseri Metropoliten Plani

2006 yilindan giiniimiize kadar uygulanan Kayseri Metropoliten Plan1 2006 yil1 5. plan
doneminin baglamasiyla kent merkezinde kentte siiregelen 3 ve daha yukar: katli imar
planinda belirlenmis serbest calisma yonetmeliginin 15 kata kadar yap1 uygulama siireci

hizla devam etmistir. Serbest ¢calisma uygulamasi bu donemde de siirmiistiir [52].

Imar planlar1 kendi igerisinde bir onceki planin devami oldugu kadar, onun kararlarini
bozucu mekanizmalar1 da icermektedir. Onceleri az katlh konut bigimlenisini
benimseyen imar planlari, {cilincii plan donemiyle birlikte yapr yogunluk ve

yiiksekliklerini giderek arttrmastir [52].

Ortaya konulan veriler 1s13inda, Kayseri kentinde yasanan planlama deneyimlerine
iliskin en ciddi sorunun serbest ¢6ziim uygulamasi oldugu sdylenebilir. Imar planlarinda
yer alan yap1 diizenleri, yiikksek yogunluk ve yonetmelikler sonucu elde edilen konut
yapilarinda sik¢a rastlanilan; 1s1klik, sinirli mimari ¢éziimler, benzer konut biiyiikliigii
ve tipolojileri ve konut yapilar1 bicimlenisi niteliksiz ¢oziimlere neden olmus, bu durum
serbest ¢oziim ile yiiksek yapilara yonelimi tesvik etmistir. Bu cercevede calismada
planlama siireclerindeki serbest coziim uygulamasi ve yonetmeliklerdeki yogunluk
artiglarinin, bicimlenise olan etkilerinin belirlenmesi ag¢isindan ©nemli oldugu
sOylenebilir. Planlama gecmisi incelemesi sonrasinda c¢alisma alaninin Tasct ve

Berksan- Topaloglu Plan kararlar1 ile yapilastigi goriilmiistiir.
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4.1.3.Arastirma Alammn Ust Olcek Plan Kararlan

Kentsel yapili ¢evre bigimlenisi planlama sitemine bagli olarak yiiriitiilmektedir.
Planlama sistemimizin hiyerarsik yapis1 geregi; ulusal ve bolgesel planlama
kararlarinin, kent sonrasinda parsel Olcegine kadar inmektedir. Bu yapidaki her alt
Olcekli olarak hazirlanmis plan, iist Olgek plan kararlarini barindirmak zorundadir.
Bahsedilen plan kademelenmesi Kayseri ili Kavakyazis1 Bolgesi bolge, mekansal
strateji, cevre diizeni, nazim imar plani ve uygulama imar planlar1 iizerinden ifade

edilmektedir.
Kalkinma Planlan

Bagkanlik Sisteminin ilk kalkinma plani olan 11. Kalkinma Plani, 2019 ve 2023 yillar1
arasinda lilke kalkinma vizyonunu ortaya koymaktadir. Burada temel hedef iilkenin

uluslararasi konumunu yiikselterek; halkin refahini arttirmaktir.

Biiyiiksehir Belediyecilik modelinin gelismekte oldugu iilkemizde bdolgesel ve yerel
kalkinma ve planlama siirecine iilke vatandasinin da dahil olmasini1 saglayacak bir

yontem Ongoriilmektedir.
Bolge Planlar

3194 sayih IK’'min 8. maddesi cercevesinde, ‘Kayseri, Yozgat ve Sivas’ illerini
kapsayan TR72 Bolgesi i¢in 2014-2023 donemi Bolge Planini hazirlanmistir. Bu planin
hazirlanma yetkisi Orta Anadolu Kalkinma Ajansi’na verilmistir. Bu dogrultuda, Ajansi
bu bolgenin gelisimine yon verecek politikalar1 belirlemek iizere, bdlgenin 10 yillik
gelecegini belirlemek iizere planlama yapmustir. Sekil 4.15.’de Kayseri, Yozgat ve Sivas

illerinde bolgesel diizeyde mekansal gelisme senaryosu verilmistir.



63

. - [
DODAKYOZGAT w0 meme _,@ ODAKSIVAS... ..-<’ -
| Movcutta Turizm, Maden, Tanm ve ’.' < e Mevcutta Madencilik, Turizm, Tanm ve (
¥ Enerji { Lo Samsun Limam myvmculm yukuk
4 iyeli ylksek o ir. Bu Y TDK.
gelis geye katma deger saghyacakur. i“\\mmn
dnﬁor.nqlryacakm. (7 “Z \ /‘___,
\ )
/ S, \xozoares=’ o an—)

KRN . o ahade ~ 7
RRIKKALE _ _/ -~ T watala et " R ysey Yw--!u Trabgon Lip

= .5 S ’ % o 'm”‘ "u, o

\m\\\“\

e o a Jo o % .
/ . e e \‘\
, _ &

De.d b EAQIOON Yoo
LEL o Al

o e

- - /)/ |
[ Y RPN ——
Ny @ s pmsan Mot Ebsacont Saray b askyed
/ o [ORSUT TR —
LS £ N @ operen Mot hsveens Tusst Fasnw
-
JODAK KAYSERI @ Srosel vt S renit Waast Fostres
Mevcutta Sanayi, Ticaret, Turizm, Tanm s " Diiyets Gotytitrmes: Gurstas Tanswast Fantyet
vc myvanelhk potansiyell yUksek & o

s
in geliy \
g k«lmw 9 7 - Brgese Gotperimen Guoase Tuur Faunes

273 Bagmes oty Gushan Tiews Faatyst
/ ” Bhgess Cotyvivers Gomass meyswesn F by

\.\ P
KONVA N L5 ' =
N s o) i =
o "““'m Limani  nuasive ( 7 Dyt Gatner Tl Gaans Mackecsd Fasbputs

1 e iy

Sekil 4.15. Bolgesel Diizeyde Mekansal Gelisme Senaryosu [60]

Analizlerin sonucunda, Kayseri ilinin sanayi, ticaret, turizm, tarim ve hayvancilik
sektorlerinde onemli potansiyeller tasidigi, bu sektorlerin gelistirilmesi ongoriilmiistiir.
Bu sektorler onemli ¢ekim merkezleri ve odak noktalar1 olusturacak niteliktedir. Bu
sektorlerdeki talep ve ihtiyaglara hizli ve dinamik bir sekilde cevap verebilecek
uygulanabilir bir plan hazirlamak hedeflenmektedir [60].

Egitim ve saglik diizenlemeleri enerji kullanimi altyapis1 agisindan caligma alanini
kapsayan Kocasinan ilgesi bolge genelinde 1. sirada yer almaktadir. Kocasinan ilgesi
bolge icerisindeki ilgelerin Sosyo-ekonomik Gelismislik Endeksi Siralamasi
calismasinda 2. Sirada yer almaktadir. ilce bu swralamada Sivas merkez ve Yozgat

merkez ilgelerini geride birakmagtir.
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Mekansal Planlar

Mekansal Strateji Planlar

2012 yilinda akademisyenlerden olusan bir proje grubuyla ve katilimci siireclerle
baslayan MSP hazirlik siireci; 2014 yilinda MPYY’de bu planlarin hazirlanmasina

iliskin usul ve esaslar olarak gosterilmistir.

Cumhurbaskanh@ 03/08/2018 tarihinde yayimlanan 1. 100 giinliik Icraat Programi’nda
yer alan “Arazi ihtiyact olan yatirimlarin Oniinii acacak Tiirkiye MSP calismalarina
baslanilmas1 karar1 dogrultusunda 19/09/2018 tarihinde ITU ile yapilan anlasma ile 36
kisilik uzmanlar grubu ile MSP hazirlik ve arastirma projesi baslatilmistir. 2019 yilinda
da MSP hazirliklar siirdiiriilmektedir [25].

Cevre Diizeni Planlan

12.06.2018 tarihinde onaylanan Cevre ve Sehircilik Bakanh@inca hazirlanan Yozgat-
Sivas-Kayseri Planlama Bolgesi Cevre Diizeni Plani’nda alan yiiksek yogunluklu konut
alm (150 kisi/ ha) olarak belirlenmistir (Sekil 4.16). Ek 5’te Yozgat-Sivas-Kayseri
Planlama Bolgesi 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plan1 Lejant1 verilmistir.
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Sekil 4.16 Yozgat-Sivas-Kayseri Planlama Bolgesi 1/100.000 Olcekli Cevre Diizeni
Plam [57]
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Nazim imar Planlan

Kayseri ili 1/25.000 nazim imar planlar1 2006, 2007, 2011, 2017 yillarinda hazirlanarak
aralikli olarak revizyona ugramstir (Sekil 4.16, 4.17, 4.18, 4.19). Calisma alan1 nazim
imar plan kararlar1 degisikliklerinin incelenmesi amaciyla; planlarin sadece Kavakyazisi
Bolgesindeki caliyma alanini kapsayan kisimlar: plan biitiiniinden almmustir. Ek 6’da

1/25.000 Olgekli Kayseri ili Nazim Imar Plan1 Lejant1 verilmistir.

Sekil 4.17.¢*" Sekil 4.17.d*"

Sekil 4.17.a2°°° b7 ¢2''q. 2" Kayseri ili 1/25000 Olgekli Nazim imar Planlar1 [57]

Bolgenin 2006 Nazim Imar Plani kararlarna bakildiginda Sivas Caddesi boyunca zemin
diikkan katlar1 ve {iist katlarda bir ticaret alani olusturulmus bolgenin geriye kalan kismi

konut islevli olarak diizenlenmistir.

2007 ve 2011 planlarinda ise bolgedeki ticaret aksinin Bozanti Caddesi paraleline de

sigradigi goriilmektedir.

2017 yili NiP’de yiiksek yogunluklu bir hektar briit yap1 alanima diisen niifus sayis1 301-
600 kisi/ha olarak, bolgenin tamami ticaret ve konut alan1 (TICK) olarak planlanmustir.
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4.1.4.Arastirma Alaninin Yapi Diizenleri

Kayseri Biiyiiksehir Belediyesi Imar Yonetmeligi (2013)° ne gore yapr diizeni; ...
yogunluk veya alfabetik veya kiitle yapt diizenleri ile yapinin 6n bahgeli veya bahgesiz
olusunu, kat adedini, ayrik veya blok veya bitisik olusunu, yola veya parsel sinirlarina
yaklagsabilecegi en az mesafeleri ve imar parseli iizerindeki ,...KAKS ve ... TAKS’1

belirleyen diizenleme’ olarak tanimlanmistir [61].

4.1.4.1. Bahcesiz Kiitle Yap1 Diizeni

Bahgesiz kiitle yap1 diizeni imar planinda, yapinin kat adedi, Olgiileri, yola, parsel
smirna veya komsu yapiya olan uzakliklar ile belirlenen yap: diizenidir. Sekil 4.18° de

ornek bahgesiz kiitle yap1 diizeni verilmistir.

20

yOuL

P

Sekil 4.18. Ornek Bahgesiz Kiitle Yap1 Diizeni Gosterimi

Bahcesiz kiitle yap: diizenine gore sekillenmis adalarda toplam ingaat alani; kiitle parsel
izerindeki Ol¢iilere gore parsel alanin hesabi ile yine kiitle iizerinde verilen kat adedinin
carpilmasi ile hesaplanir. Erciyesevler Mahallesi’nde bahgesiz kiitle yap1 diizenindeki
baz1 yapilarin serbest ¢alisma maddesi ile tasarlandigi goriilmektedir. Bu madde ile
parsel verileri sematik olarak yap: insaat alani ve yogunlugu gostermektedir. Verilen
yapl insaat alani sabit kalmak kayd: ile taban alani azaltilarak, yiiksek kath yapilar

meydana gelmektedir.
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4.1.4.2.Bahceli Kiitle Yap1 Diizeni

Bahgeli kiitle yap1 diizeni de kiitle yap1 diizenine benzer sekilde uygulama imar
planlarinda verilen yapinin kat adedi, Olgiileri, komsu yapilar ile uzakliklari ile

belirlenmektedir. Sekil 4.19.’de 6rnek bahgeli kiitle yap1 diizeni verilmistir.
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Sekil 4.19. Ornek Bahgeli Kiitle Yap1 Diizeni Gosterimi

Bahceli kiitle yap1 diizenindeki imar parsellerinde toplam insaat alani; imar planlarinda
verilen Olgiiler dogrultusunda parsel alanin hesabinin yine planda verilen kat adedi ile
carpilmasi ile hesaplanmaktadir. Serbest ¢alisma maddesi ile yapilan ¢oziimlerde ise

verilen yap1 ingaat alani sabit kalmak kaydiyla yiiksek kath yapilar yapilmaktadir.

Bahceli kiitle yap1 diizeni serbest ¢oziimlerinde yoldan ¢cekme mesafeleri ayarlanmakta
kalan alanda uygulama yapilabilmektedir. Bu durum yapinin one, arkaya ¢ekilmesini
saglamaktadir. Bununla birlikte bu uygulamalarda zemin oturumu genis yapilar

yapilabilmektedir.

Bahceli kiitle yap1 diizenindeki parsellerde yapinin disinda kalan alan bahge, cocuk

oyun alani, otopark olarak kullanilabilmektedir.

4.1.4.3.Alfabetik Yapi Diizeni

Imar planinda, A, B, BL gibi harflerle ve 6zel isaretlerle, yapinin kat adedini, 6n
bahgesiz veya On bahgeli olusunu, ayrik veya bitisik nizam olusunu belirleyen yapi
diizenidir.  Sekil 4.20. ve 4.21° de alfabetik yap1 diizeni sema ve goOsterimleri

verilmistir.
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A Ayrik Yapi Diizeni

5 ON BAHGE
A | ikili Blok Yap: Diizeni UZAKLIGI (m)
YAPI A-4 KAT ADEDI
DUZENI

BL | Biok Yap: Diizeni w YAN BAHCE
UZAKLIGI (m)

B Bitigik Yap1 Diizeni

Sekil 4.20 Alfabetik Yap1 Diizeni Semas1  Sekil 4.21. Alfabetik Yap1
DiizeniGosterimi

Alfabetik yap1 diizenine gore sekillenmis adalarda toplam insaat alani; imar parseli

alaninin %40’1 ile planda Ongoriilen kat adedinin ¢carpimu ile hesaplanir.

Fevzicakmak ve Mimarsinan mahallelerinde A4, Bozanti1 ve Sivas Caddelerinde B9,
Fuzuli Caddesi ve Mustafa Kemal Pasa Bulvarr'nda B6 alfabetik yap1 diizenleri

goriilmektedir.

4.1.4.4.Yogunluk Yapi Diizeni

Yogunluk yap1 diizeni KBBIY (2013)’de de belirtildigi gibi imar plani iizerinde KAKS,
TAKS maksimum kat adedi, ayrik veya blok veya bitisik olusunu, on, yan, arka bahce
mesafeleri, on cephe min. Olciisii, imar parseli alanint iceren, imar plani ilke kararlar1 ve
imar yonetmeligi ile birlikte diizenleyen yap: diizenidir. Sekil 4.22.de 6rnek yogunluk

yap1 diizeni gosterimi verilmistir.

] YAN BAHGE UZAKLIGI (m)
YAN BAHGE UZAKLIGI (m)—— 5 - - )
——— ARKA BAHCE UZAKLIGI (m)
YAPI DUZENI
IMAR PARSELI ON CEPHESF—}~ = A - ,
MIN.OLGUSU (m) ——t— KAT ADEDI
KAKS
TAKS — O 4 1 6 - _
. . ——F— IMAR PARSELI MIN. ALAN ()

Sekil 4.22. Ornek Yogunluk Yapi Diizeni Gosterimi
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Yogunluk yap1 diizenine gore sekillenmis adalarda toplam insaat alani; imar parsel alani

ile imar plandaki KAKS’ min ¢arpimi ile hesaplanir.

Farkli yapi diizenleri iizerinde tezde olusturulan kuramsal altyapiy: analiz etme amaci;
Kavakyazis1 Bolgesinin se¢iminde Onem tasimaktadir. Zira alan yogunluk, alfabetik,
kiitle yap1 diizenlerinin tamamina gore planlanmis ada ve parselleri barindirmaktadir.

Sekil 4.23.’de Kavakyazis1 Bolgesindeki ¢alisma alaninin 2019 yilinda hazirlanmis

1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plan1 verilmistir.

Sekil 4.23. Kavakyazis1 Bolgesi Calisma Alani1 2019 yili 1/1000 Olgekli Uygulama Imar
Plam [57]

Bu alanda uygulama imar plani iizerinden alinan AA ve BB kesitleri ile yap1 diizenleri

sematik olarak gosterilmistir (Sekil 4.24).
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Buna gore;

-AA kesiti Fevzi Cakmak, Mimarsinan, Erciyesevler Mahallelerinden ge¢cmekte olup
Fevzi Cakmak ve Mimarsinan Mahallelerinde Ayrik 4 kat (A4), Mustafa Kemal Pasa
Bulvar1 ve Fuzuli Caddesi iizerinde 6 kath blok yapilar (B6) Erciyesevler Mahallesinde

ise bahcesiz kiitle ve bahgeli kiitle yap1 diizeni,

-BB kesiti ise Sivas Caddesi iizerinden alinmis olup, cadde boyunca 8 ve 9 kath blok
yapilar ve Erciyesevler mahallesi sinirlarina gelindiginde ise yine bahgesiz kiitle ve

bahgeli kiitle yap1 diizeni goriilmektedir.

Sekil 4.25°de calisma alan1 uygulama imar plani lizerinde yap: diizenleri, kat adetleri ve
tipleri gosterilmistir. Tagglr DOneminde planlanan alanin alfabetik yapr diizeninde
planlandigi, Berksan-Topaloglu Donemi planlanan alanin ise bahgesiz kiitle ve bahgeli

kiitle olarak planlandigi goriilmektedir.

Sekil 4.26’de ise caligma alaninda bulunan kiitle, bahgeli kiitle, ayrik ve blok yapi

diizenlerinin farkl tipleri irdelenmistir. Alanda;

-25x25, 22x35, 27x30, 20x35, 20x20, 22x40, 25x30, 27x27, 20x60 6l¢iilerinde olmak

tizere 9 tip kiitle,

-15x30, 25x25, 22x35,16x40, 30x30, 15x35, 20x35, 20x20, 25x20, 15x40, 25x30,
20x30, 20x40 dlciilerinde olmak iizere 13 tip bahgeli kiitle,

-4 tip ayrik yapi diizeni

-ticlii ve ikili olmak iizere 2 tip blok yapi diizeni parseli bulundugu tespit edilmistir.
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KAVAKYAZISI MEVKI IMAR PLANI YAPI DUZENLERI

Sekil 4.26. Kavakyazis1t Mevki Imar Plam Yap1 Diizenleri
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4.2 Kavakyazis1 Bolgesinde 1985 — 2017 Yillar1 Arasi Imar Yonetmeliklerine Gore

Bicimlenmis Ornek Yapilarin Analizleri

Yonetmeliklerde ifade edilen, yap1 ingaat alanina dahil ve hari¢ tanimlar dogrultusunda
yapt yogunlugu ve kat adedi artisina yonelik etkiler konut iglevli 6rnek yap1 parseli
verileri iizerinden asagida degerlendirilmistir. Bu amacla caligma alaninda bulunan
farkli yap1 diizenlerinde, ayni parsel ya da kiitle Olgiitlerinde, farkli zaman ve
yonetmelik kosullarinda gerceklesmis Ornekler secilerek; degisen yonetmelik ve plan
notlarina gore artan yap1 yogunlugu, kat adetleri, degisen zemin oturumlari, birim konut
sayisy, birim konut biiyiikliikkleri, birim konut islev nitelikleri karsilastirmalarla
incelenmistir. Bu karsilastirmalar bahcesiz kiitle (A1-A2), bahgeli kiitle (B1-B2), ayrik
(C1-C2), blok (D1-D2) yap1 diizenlerinde parseller iizerinde irdelenmistir.

Sekil 4.27”° de incelenen ayni imar plani verilerine sahip 6rnek konut yapilarinin alan

icerisindeki konumlar1 ve dagilimlar1 gosterilmistir.

Sekil 4.27. Kavakyazis1 Bolgesinde Incelenmek Uzere Segilen Ornek Konut Yapilar
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4.2.1.Bahcesiz Kiitle Yap: Diizeni Orneginin incelenmesi

Ornek segilen bahgesiz kiitle konut yapisi; (A1) 1988 yilinda projelendirilmis, Kayseri,
Kocasinan ngsi, Kavakyazisi mevkii, 956 ada, 956 nolu parselde kayith bulunan,
22x40=880 m” lik kiitle yap1, K9 22/40 verilerine sahiptir. Bu dogrultuda TAKS alani:
22%40 = 880 m’, KAKS alani: 880 m>9 =7920m’ olarak uygulama imar plani

verilerine sahip oldugu gozlenmistir.

Secilen bir diger 6rnek konut parseli olan (A2), (Al) ile Sekil 4.27.’de karsilastirilmak
izere yap1 yogunlugu acisindan ayni parsel verilerine sahiptir. Tek bir parametrenin;
yonetmelik ve plan notlar1 degisikligi etkisinin irdelenmesi baglaminda; birbirine es

parsel se¢cimi 6nemli bir noktadir.

(A2) 1995 yilinda projelendirilmis, Kayseri, Kocasinan ngsi, Kavakyazis1 mevkii, 956
ada, 996 nolu parselde kayith bulunan, 880 m” kiitle yap: diizenindeki imar parseli, K9
22/40 verilerine sahiptir.

1987 yilindan itibaren yiiriirliige giren Kayseri Biiyiiksehir Belediyesi Imar Plani
(KBSBIP) plan notlarinin serbest calisma maddesi, parsel sinir1 ¢cekme mesafelerine
uymak ve TAKS, Emsal verilerini agsmaksizin 15 kat yiiksekligine kadar uygulama

yapilmasina imkan tanimaktadir.

Bu veriler 151gimda A2 konut yapisi serbest ¢calisma maddesi ilkelerine gore 15 katta

toplam briit alan1 8867 m* yapi1 olarak gerceklestirilmistir.

Yogunluk artisinin belirlenmesine yonelik; mevcut imar verileri dikkate alinmig bu
dogrultuda 3194 sayili imar Kanunu kapsaminda yiiriirliige konulan 02/11/1985 tarihli
BTIY ile 02/11/1990 tarihli KBSBIY yap1 alan tamimlar1 ve giiniimiize kadar gelen
1987 tarihli plan notlar1 dogrultusunda konut yapisinin bicimlenisi (A1-A2) karsilikli
olarak Sekil 4.28.a ve b de irdelenmistir.

Bu kapsamda; kat artig1 orani, zemin iistii yap1 insaat alani, briit artis orani, konut artig
orani, kullanic1 sayis1 artis1 ve her iki yonetmelikte yogunluk tanimlar1 ve plan notlar:

verileri dikkate alinmustir.
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BAHCESIZ KUTLE YAPI DUZENI ORNEGINDE KONUT UYGULAMALARININ ESKi VE YENI TARIHLI
IMAR YONETMELIKLERINE GORE A1-A2 YAPILARININ BICIMLENISLERININ IRDELENMESI

02/11/1985 TARIHLI BTiY iLE YAPI ALANI BiCiIMLENISi

1990 TARIHLI KBSBIY iLE YAPI ALANI BICiIMLENISi

Al

YAPI DUZENI: BAHCESIZ KUTLE PROJE YILI: 1988
MEVKIi: KAVAKYAZISI ADA: 956 PARSEL: 956

A2

YAPI DUZENI: BAHCESIZ KUTLE PROJE YILI: 1995
MEVKi: KAVAKYAZISI ADA: 956 PARSEL: 996

IMAR PLANI IMAR CAPI

IMAR PLANI IMAR CAPI

"

BiNA BINA
GIRrisi GIRist
: H xanct - : H
s s S 4 R
DUKKAN.12{ DUKKAN
— [pixKanaq —
[DUKKAN-11] DUKKAN.2
_c —_— 1 ]_.
poxk DORRANS BRUT ZEMIN ALANI (TAKS) :
poxkaxs| pexkax | pOKKANS |pOKKANS [~ 22 x 40 = 880 m2
DixKANS| DOKKANA BRUT ZEMIN ISYERT ALANT :
! =720 m2

KONUT 2
_—— -

ZEMIN KAT PLANI

{ KONUT3: KONUT&

KONUT§

| BRUT NORMAL KATLAR ALANI :
880 x 8 = 7040 m2

BIRIM KONUT BUYUKLUGU:
| 880/ 6 = 140 m2

— o~ NORMAL KATLAR KONUT SAYISI:

KONUT 1

LT i 7 KAT x 6= 42
{ KONUT3! KONUT4!  KONUT6

NORMAL KAT PLANI

LKAT
3 KAT

2. KAT

LKAT

ZEMIN KAT

| ZEMIN EMSAL ALANT: 543.99 m2
ASMA KATTAN GELEN ALAN: 2924 m2
ZEMIN + ASMA KAT BRUT ALANT: 722 m2
KAPICI DAIRESI: 81 m2

DUKKAN-1 ] I DUKKAN-2

ZEMIN iSYERI ALANT: 500 m2

‘ ASMA KAT ISYERI ALANI: 330 m2
TOPLAM iSYERI ALANT: 830 m2

B S
ZEMIN KAT PLANI

=

b 14 NORMAL KAT EMSAL(NET) ALANI
o =7341.04 m2

I KONUT1 Jfldaf] KONUT2 l 14 NORMAL KAT BRUT ALANI: 576 x 14
= 8064 m2

BIRIM KONUT ALANI:
22 x40 x9/28=282 m2

KONUT SAYISI: 28

s i

NORMAL KAT PLANT

BODRUM KAT

ZEMIN +8 KAT

L um]
o T 3
1 E . DKAT| 113_‘{ £
T TS IE =]
i ? KA IT_J‘
. BT I
S.EAT |
1.KAT s =
Tt LD
P =4
A KAT C Ih‘
AL KAT t: o b
|-
2 KAT | -
LEAT u"‘v'__b‘
ASMA KAT L
ZEMIN KAT I |
BODRUM KAT

ZEMIN + 14 KAT

KESIT GORUNUS KESIT GORUNUS
TOPLAM EMSAL ALANI: 7914.27 m2
TOPLAM BRUT INSAAT ALANI (KAKS) : 7920 m2 TOPLAM BRUT ALAN: 8867 m2
EMSALE DAHIL ALAN EMSAL HARICI ALAN

Sekil 4.28.a Bahgesiz Kiitle Yap1 Diizeni Orneginde Konut Uygulamalarmin
Bicimlenislerinin Irdelenmesi
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A1-A2 YAPILARININ KARSILASTIRMALI ANALIZI
KARSILASTIRMA VERISi Al; 1988 A21995 | SRl NME ORANLARI

¢TOPLAM BRUT ALAN 7920 m2 8867 m2 % 11 4
*TAKS ALANI 880 m2 576 m2 % 34 &
eKAT SAYISI 9 Kat(Z+8NK) 15 Kat(Z+AK+14NK % 66 4
ZEMIN TICARI BIRIM SAYISI |15 Adet Ticari Birim| > 4{¢f icarl Birim % 86 ¢
oBIiRIM KONUT SAYISI 42 Adet Konut 28 Adet Konut % 33 ¢
¢BIRIM KONUT ALANI 140 m2 285 m2 % 1054
e KONUT ORYANTASYON iki Yéne ilisik Uc Yone llisik
e¢YAPININ GOLGE BOYU 28 m 48 m % 71 4
¢YAPI DIS YUZEY ALANI 3472 m2 4512 m2 % 29 4

Isikhga bakan Dogal aydinlatma
eBiRIM KONUT ISLEV NITELIGI | yapay aydinlatma ve havalandirma

ile iligkili mekanlar § ile iliskili mekanlar

Sekil 4.28.b Bahgesiz Kiitle Yap1 Diizeni Orneginde Konut Uygulamalarinin
Bicimlenislerinin Irdelenmesi

Yukarida elde edilen ¢ok kath konut yapis1 6rnek bigimlenis bulgular1 incelendiginde;
BTiY ve KBSBIY yonetmeliklerinde ifade edilen yap1 yogunlugu tanimlar

dogrultusunda;

» BTIY(1985)’e gore planlanan (A1) konutu briit alaninin KBSBIY(1990)’deki artislar
ile (A2) konutunun ancak emsal alanina esit oldugu, (A2) konutunun briit alaninin % 11

oraninda arttig,

* (A2) konut yapisinin toplam konut sayisinin konut biiyiikliigli artigina bagl olarak

azaldigy,
* Kentsel dokuya yonelik kat artiginin %66 oraninda oldugu,

* Birim konut sayisinin %33 oraninda azaldigi, buna karsimn birim konut alaninim iki kat1

kadar arttig1,
* Yapi golge boyu ve dis yiizey alanmin ciddi miktarlarda arttig1,

* (Al) konut yapisinda 1sikliga bakan bazi mekanlarin yerine, (A2) konut yapisinda

dogal havalandirma ve aydinlatma ile iliskili mekanlarin bulundugu gézlenmektedir.
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4.2.2.Bahceli Kiitle Yap: Diizeni Orneginin incelenmesi

Bahceli kiitle yap1 diizeninde secgilen (B1) Ornek konut yapist 1985 yilinda
projelendirilmis, Kayseri, Kocasinan Ilcesi, Kavakyazis1 mevkii, 956 ada, 641 nolu
parselde kayith bulunan, 700 m2lik bahceli kiitle yap1 diizenindeki imar parseli, K7
20/35 verilerine sahiptir.

Bu dogrultuda TAKS alani: 20 x 35= 700 m2, KAKS alani: 700 m2 x 7 =4900m2
olarak uygulama imar plani verilerine sahip oldugu gozlenmistir. Miilkiyetinde kiitle
disinda bahgesi olmasma ragmen, kiitle formu igerisinde 7 kath olarak yapimi

gerceklesmistir.

Karsilastirilmak tizere secilen bir diger bahceli kiitle yapi diizenine gore yapimi
gerceklestirilen konut yapisi ise (B2) 1987 yilinda projelendirilmis, Kayseri, Kocasinan
Iigesi, Kavakyazis1 mevkii, 956 ada, 747 nolu parselde kayitli bulunan, 880 m2 bahgeli
kiitle yapr diizenindeki imar parseli, K7 20/35 verilerine sahiptir. S6z konusu yap1
serbest coziimlii olarak 20x35 kiitle boyutlar1 icerisinde 12 kathh olarak yapimi
gergeklestirilmistir.

Secilen B2 konut yapis1 1987 yilindan itibaren yiiriirliige giren 65.madde de aciklanan
imar plan notlarmin serbest caligma ilkesine gore c¢oziilmiis ilk uygulama olmasi
acisindan da onem tagimaktadir. Yapi, ileriki donem Kayseri konut planlamasina bu

yoniiyle Onciiliikk etmis ve serbest ¢oziimiin Oniinii agmustir.

B1 ve B2 yapilar: iki yil ara ile uygulanmalarina ragmen degisen planlama hiikiimleri

ile artan yogunluk ve kat adetleri oldukca carpicidir.

Bu veriler 1s51ginda B1 ve B2 yapilar1 kat artis1 orani, zemin {istii yap1 ingaat alani, briit
artis orani, konut artis orani, kullanic1 sayis1 artis1 ve her iki yonetmelikte yogunluk

tanimlar1 ve plan notlar1 verileri dikkate alinarak karsilastirilmistir (Sekil 4.29.a.,b.).
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BAHCELI KUTLE YAPI DUZENiI ORNEGINDE KONUT UYGULAMALARININ ESKi VE YENI TARIHLI
IMAR YONETMELIKLERINE GORE B1-B2 YAPILARININ BiCIMLENISLERININ iIRDELENMESI

02/11/1985 TARIHLI BTiY ILE YAPI ALANI BiCIMLENISI

J1987 TARIHLI PLAN NOTLARI iLE YAPI ALANI BiCIMLENISI

B1 YAPI DUZENI: BAHCELI KUTLE PROJE YILI: 1985 B2 YAPI DUZENI: BAHCELi KUTLE PROJE YILI: 1987
MEVKIi: KAVAKYAZISI ADA: 956 PARSEL: 641 MEVKIi: KAVAKYAZISI ADA: 956 PARSEL: 747
T — - — R — T ————
IMAR PLANI IMAR CAPI IMAR PLANI IMAR CAPI
S PP,
) i \
o = Ak
20>
7 el Imar urumune (fyen
7n s @ |5‘) §
qul .
Si—~ \ g Ka) "\0/ 2 i
Bos W < Max\fyign
S PenTRo Kop1 B eriniti + Hax :
HAVA FOTOGRAFI YAPI GORUNUSU

 KONUT 4:KONUT3 © KONUT 2

E

KONUT §

BRUT ZEMIN ALANI (TAKS) : 20 x 35
=700 m2

ZEMIN ISLEVI : KONUT

KONUT1

BINA
GIRist

ZEMIN KAT PLANI

BRUT NORMAL KATLAR ALANI :
700 x 6 = 4200 m2

BIRIM KONUT ALANI:
700/ 6 =116 m2

KONUT SAYISI :
6x7=42

I
{ ZEMIN DUKKAN: 44 m2

J ZEMIN 3 KONUT : 3 x 103.30= 310 m2

ZEMIN EMSAL ALANT: 354 m2

Dok ZEMIN DUKKAN BRUT ALANI: 48 m2

KAPICI DAIRESI: 52m2

ZEMIN 3 NORMAL KONUT:115 x 3= 345 m2
ZEMIN BRUT ALANI: 445m2

ZEMIN iSLEVI : KONUT + TICARET

ZEMIN KAT PLANI

KONUT 2

KONUT 3

11 NORMAL KAT EMSAL(NET) ALANI:
44 x 103.30= 4546 m2

11 NORMAL KAT BRUT ALANI:
115 x 44 konut= 5060 m2

BIRIM KONUT ALANI:
20x35x7/47=104 m2

KONUT SAYISI: 47

KONUT6  : KONUT4: KONUT3! KONUT 1
NORMAL KAT PLANI
11 KAT| m I
10 KAT| m ]
KAT I

| | gui} m

- :‘% § [ | [x

6. KAT & KAT T - =
SR SRAT m M E

4KAT LEAT | j - - I |
S KAT S KAT Julil= = =
2 KAT 2L KAT - fl‘ - mE

LKAT LKAT (= - P
ZEMIN KAT ZEMIN KAT [m]
BODRUM KAT l BODRUM KAT
ZEMIN + 6 KAT ZEMIN + 11 KAT
KESIT GORUNT'S KESIT GORUNTS
TOPLAM EMSAL ALANI: 4900 m2
TOPLAM BRUT INSAAT ALANI (KAKS) : 4900 m2 TOPLAM BRUT ALAN: 5505 m2
EMSALE DAHIL ALAN EMSAL HARICI ALAN

Sekil 4.29.a. Bahgeli Kiitle Yap1 Diizeni Orneginde Konut Uygulamalarmin
Bicimlenislerinin Irdelenmesi
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B1-B2 YAPILARININ KARSILASTIRMALI ANALIZi
KARSILASTIRMA VERISi B1; 1985 B2;1987 | Phais ME ORANLARI
¢TOPLAM BRUT ALAN 4900 m2 5505 m2 % 12 4
®TAKS ALANI 700 m2 445 m2 % 36 &
oKAT SAYISI 7 Kat(Z+6NK) 12 Kat(Z+11NK) % 71 4
eZEMIN TICARI BIRIM SAYISI islev: Konut 1 Adet Ticari Birim % 1004
eBIiRIM KONUT SAYISI 42 Adet Konut | 47 Adet Konut %12 4
¢BIiRiIM KONUT ALANI 140 m2 285 m2 % 1054
¢KONUT ORYANTASYON iki Yéne lisik Uc Yéne Ilisik
eYAPININ GOLGE BOYU 22 m 37m % 68 4
eYAPI DIS YUZEY ALANI 2860 m2 3256 m2 %13 4
o Isikhiga bakan o Giin 15181 alan
yapay aydinlatma mekanlar
eBiRIM KONUT iSLEV NIiTELIGI | ile iliskili mekanlar | eDaha esnek konut
eoFazla derinligi olan | yapilan
konut tipleri

Sekil 4.29.b. Bahgeli Kiitle Yap1 Diizeni Orneginde Konut Uygulamalarmnin
Bicimlenislerinin Irdelenmesi

Yukarida elde edilen ¢ok kath konut yapis1 ornek bigimlenis bulgular1 incelendiginde;

BTIY ve KBSBIY plan notlarinda ifade edilen yap1 yogunlugu tanimlar1 dogrultusunda;

* BTIY (1985)’e gore planlanan B1 konut yapis1 briit alaninin KBSBIY” deki ve 1987

tarihli plan notlarindaki artiglar ile B2 konut yapisinin ancak emsal alanina esit oldugu,

B2 konutunun briit alaninin % 12 oraninda arttig1,

* B2 yapisinin toplam konut sayisinin % 11 oraninda arttig1,

* Kent siluetine dogrudan etkisi olan kat artisinin %66 oraninda oldugu tespit edilmistir.

* (B2) konut yapisi, imar cap1 verilerine gore 7 kath olmas1 gereken yap1 kiitle smirlar1

icinde kalmak kaydi ile taban alanmin (TAKS) kiigiiltiilmesi ile emsal dis1 alanlar ile

birlikte 7 kattan 15 kata kadar olasi yap1 yapilabilme olanagi saglamaktadir. Nitekim

yap1 12 kath olarak tasarlanmigtir. Bu durumun belli bir kiitle i¢erisinde ¢oziimlenmeyi

Oongoren konut bicimlenmesine karsit bir tutum olarak; mimari tasarim siirecinde

mimara Ozgiir diisinme hakki tamdigir asikrdwr. Bununla birlikte kati imar

dizenlerinden daha

memnuniyetinin arttig1 da gdzlemlenmistir.

rasyonel plan c¢Oziimlerinin ortaya c¢iktigi

ve kullanici
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4.2.3.Ayrik Yap: Diizeni Orneginin incelenmesi

Alfabetik yap1 diizenine sahip olan C1 yapist yapr yogunlugu artis1 incelemesinde
secilen bir diger yapidir. 1972 yilinda projelendirilmis, Kayseri, Kocasinan Ilgesi,
Kavakyazis1 mevkii, 853 ada, 2072 nolu parselde kayith bulunmaktadir. Imar plani
verileri ve cekme mesafelerine uymak kaydi ile yapilan konut tasarimina gore 22 m olan
parsel cephesinin yan bahce mesafeleri 5’er metre cekilmis konut cephesi 12 m olarak
belirlenmistir. 20m olan konut derinligi verisine gore TAKS alani: 12x20= 240m?2,
1.5m kapal1 ¢ikma yapilan iist katlar ile 3 normal kat hesaplandiginda 3x15x23= 1035
m?2 Briit ingaat alani: 1275 m2 olarak hesaplanmistir.

Yap1 Fevzicakmak Mahallesi Ayrik 4 kat (A4) yap1 diizeninin tipik bir 6rnegidir. Dort
kathh olan yap1r zemin kat iistiinde yapilan 1.5 metrelik ¢ikmalar ile iist katlarda

genislemistir.

C1 yapist ile karsilagtirilmak tizere secilen C2 yapisi ise 2015 yilinda projelendirilmis,
Kayseri, Kocasinan Ilcesi, Kavakyazis1 mevkii, 5056 ada, 7 nolu parselde kayith
bulunmaktadir. Yapt PATIYDYDY(2013)’e gore planlanmis, emsal harici alanlarin
yapl ingaat alanini arttiran maddeleri ile yapida C1 yapisina gore daha yiiksek bir

yogunluk saglanmistir.

Bu veriler 15181da C1 ve C2 konut yapilar1 kat artig1 orani, zemin iistii yap1 ingaat alani,
briit artis orani, konut artig orani, konut alani artis1 ve her iki yonetmelikte yogunluk
tanimlar1 ve plan notlar1 verileri dikkate alinarak karsilastirilmistir karsilastirilmigtir
(Sekil 4.30.a.,b.).
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AYRIK YAPI DUZENI ORNEGINDE KONUT UYGULAMALARININ ESKI VE YENI TARIHLI
IMAR YONETMELIKLERINE GORE C1-C2 YAPILARININ BICIMLENISLERININ iIRDELENMESI

IMAR PLANININ ONGORDUGU BiCIMLENIS

08/09/2013 TARIHLI PATIY ILE YAPI ALANI BiCIMLENISI

C1 YAPI D.i'\'ZENi: AYRIK PROJE YILI: 1972
MEVKI: KAVAKYAZISI ADA: 853 PARSEL: 2072

C2

YAPI DUZENI: AYRIK PROJE YILI: 2015
MEVKi: KAVAKYAZISI ADA: 5056 PARSEL:7

e —
IMAR PLANI

—
IMAR CAPI

—
IMAR PLANI

e ——
IMAR CAPI

YAPI GORUNUSU

=

N,
I— 1P ] ainy
— KONUT 1 : :
ZEMIN EMSAL(NET) ALANI: 205 m2
CEKME KAT EMSAL(NET) ALANI: 40 m2
ta »——'“‘__,I-—|
GiRisi . ks
sary I_ . BRUT ZEMIN ALANI (TAKS) : ZEMIN BRUT ALANI: 284 m2
e M NI (TAKS) : CEKME KAT BRUT ALANT: 60 m2
i 12x20 =240 m2
ISYERI SAYISI: 4 ISYERI ISYERI SAYISI: 1 iSYERI
ZEMIN KAT KONUT SAYISI: 2 KONUT ISYERI ALANT: 200 m2
BIRIM KONUT BUYUKLUGU: 80 m2 BIRIM KONUT BUYUKLUGU: 105 m2
BIRIM KONUT SAYISI: 9 KONUT ISR BIRIM KONUT SAYISI: 12 KONUT
ZEMIN KAT PLANI
— [__‘
LI
5 NORMAL KAT EMSAL(NET) ALANI:
1 l 1 206 x5=1030 m2
KONUT 3 | I 1 'KONLT 2 —
5 NORMAL KAT BRUT ALANI :
] 1 252 x 5= 1260 m2
BRUT NORMAL KATLAR ALANT : oot T
= 1 ] =l 3x15x23=1035 m2 KPR
NORMAL KAT PLANT NORMAL KAT PLANT
—
B S
R
3KAT T HEAR
2. KAT ‘l { 2, KAT
— i E mifum) fns) i
ZEMIN KAT L ZEMIN KAT|
I BODRUM KAT I BODRUM KAT|
ZEMIN + 3KAT ZEMIN + 5 KAT
TOPLAM EMSAL ALANI: 1275 m2
TOPLAM BRUT INSAAT ALANI (KAKS) : 1275 m2 TOPLAM BRUT ALAN: 1604 m2
EMSALE DAHIL ALAN EMSAL HARICI ALAN

Sekil 4.30.a Ayrik Yap1 Diizeni Orneginde Konut Uygulamalarinin Bigimlenislerinin
[rdelenmesi
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C1-C2 YAPILARININ KARSILASTIRMALI ANALIZI

KARSILASTIRMA VERISi C1; 1972 C2;2015 | ER e VIE ORANLARI
¢TOPLAM BRUT ALAN 1275 m2 1604 m2 % 25 4
eTAKS ALANI 240 m2 205 m2 % 14 &
oKAT SAYISI 4 Kat(Z+3NK) 6 Kat(Z+5NK) % 50 4
oZEMIN TICARI BIRIM SAYISI 4 Adet Ticari Birim J 1 Adet Ticari Birim %75 &
eBIiRiM KONUT SAYISI 9 Adet Konut 12 Adet Konut % 33 4
¢BIRIM KONUT ALANI 80 m2 105 m2 % 31 4
¢KONUT ORYANTASYON Uc Yéne Ilisik | U Yéne Ilisik
¢YAPININ GOLGE BOYU 13 m 19 m %4 4
eYAPI DIS YUZEY ALANI 832 m2 1330 m2 % 59 4

L. X . . _ . PPKiiciik m2’li ve yol JeCephe ve yonlenme
oBIRIM KONUT ISLEV NITELIGI | cephesine konumlan] acisindan es konut

mamis konutlar yapilar1

Sekil 4.30.b Ayrik Yapi Diizeni Orneginde Konut Uygulamalarmin Bi¢imlenislerinin
[rdelenmesi

Yukarida elde edilen ¢ok kath konut yapis1 ornek bigimlenis bulgular1 incelendiginde;

imar plan1 ve PATIY (2013)’ de ifade edilen yap1 yogunlugu tamimlar1 dogrultusunda;

» imar plam verilerine gére planlanan C1 konutu briit alaninin PATIY’ deki artislar ile
C2 konutunun ancak emsal alanina esit oldugu, C2 konutunun briit alaninin % 25

oraninda arttig1,

* Kent siluetine dogrudan etkisi olan kat artiginin %50 oraninda oldugu,

* Birim konut sayisinin %33 oraninda, birim konut alaninin %31 oraninda arttig1,
* Konut yapinin zemin oturumunun % 14 oraninda azaldigi,

* C1 yapisinda bulunan 4 konutun 6n cepheye ilisik olmadigi, C2 yapisinda bulunan

biitiin konutlarin ise 6n cephe ile ilisik oldugu goriilmiistiir.
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4.2.4.Blok Yap1 Diizeni Orneginin incelenmesi

(D1) konut yapis1 1969 yilinda projelendirilmis, Kayseri, Kocasinan Ilgesi, Kavakyazisi
mevkii, 1315 ada, 853 nolu parselde kayitl bulunan, blok yap1 diizenindeki imar parseli
kat adedi 9 ile smirli, BL9 verilerine sahiptir. Yap1 blok parselin orta parselinde

konumlanmustir.

Yapiin 6n cephesi 25.40 m olarak verilmis, bina derinligi ise 20 m’dir. Bu dogrultuda
TAKS alant: 25.40x20 =500.80 m*’dir. Normal Kat On Arka Cikmalar 1.50 x 16 x 2 x
8 kat= 384 mz, Normal Kat Briit Insaat Alani, 20 x 25.40 x 8 kat= 4.064 m’ Toplam
Normal Kat Briit Alan = 4.448 m”’dir.

Secilen bir diger 6rnek yap1 (D2), (D1) yapisinin 2015 yilinda yikilmasi ile yerine
yapilmistir. Yap1 ayni parsel verilerine sahiptir. Ancak yap1 2013 yilinda yiiriirlige
konulan PATIYDYDY ’in serbest ¢6ziim ve yogunluk artisina neden olan maddeleri ile
tasarlanmis ve uygulanmistir. Bu maddeler ile yap1 cekme mesafelerine uymak kaydiyla
yap1 15 kata kadar yiikselebilmekte, emsal harici olan bina giris holii, yangin merdiveni,
yangin giivenlik holii, asansor, kat merdiveni ve kapict konutu gibi alanlar ile yogunluk

artig1 saglanmaktadir.

(D1) ve (D2) yapilar1 karsilagtirmas:1 ayn1 parsel iizerinde farkl yillarda, farkli imar

diizenlemelerine tabi tutulmalar1 agisindan 6nemli bir 6rnektir.

Yogunluk artisinin belirlenmesine yonelik; mevcut imar verileri dikkate alinmig bu
dogrultuda giiniimiize kadar gelen 1987 tarihli imar plan notlar1 dogrultusunda konut

yapisinin bi¢cimlenisi (D1-D2) karsilikli olarak degerlendirilmistir (Sekil 4.31.a.,b.).

Bu kapsamda; kat artig1 orani, zemin iistii yap1 insaat alani, briit artis orani, konut artig
orani, kullanici sayisi artisi ve her iki yonetmelikte yogunluk tanmimlari ve imar plan

notlar1 verileri dikkate alinmistir.



85

BLOK YAPI DUZENI ORNEGINDE KONUT UYGULAMALARININ ESKi VE YENI TARIHLI
IMAR YONETMELIKLERINE GORE D1-D2 YAPILARININ BiCIMLENISLERININ iRDELENMESI

1969 TARIHLI IMAR PLANI ILE BICIMLENISi

2013 TARIHLI PATIYDYDY ILE YAPI ALANI BICIMLENISI

D1

YAPI DUZENI: BLOK PROJE YILI: 1969
MEVKIi: KAVAKYAZISI ADA: 853 PARSEL: 1315

D2

e
IMAR PLANI

rpem
IMAR CAPI

IMAR PLANI

YAPI DUZENI: BLOK PROJE YILI: 2015
MEVKI: KAVAKYAZISI ADA: 853 PARSEL: 1315

IMAR CAPI

YAPI GORUNUSU

KONUT3

KONUT2

KONUT1

ZEMIN KAT PLANI

BRUT ZEMIN ALANI (TAKS) : 20.00 x 25.40
=500.80 m2

BIRIM KONUT ALANI: 125 m2
BIRIM KONUT SAYISI: 36 Konut

KONUT3 KONUT2

KONUT 4 KONUT1

NORMAL KAT PLANI

BRUT NORMAL KATLAR ALANI :
Normal Kat On Arka Cikmalar

1.50 x 16.00 x 2 x 8 Kat= 384.00 m2
Normal Kat Briit insaat Alam

20.00 x 25.40 x 8 kat= 4.064.00 m2
Toplam Normal Kat Briit Alan

A

OTOPARK - BINA
GiRist

ZEMIN KAT PLANI

ZEMIN BRUTALANI:

BIRIM KONUT ALANI: 135 m2
BIRIM KONUT SAYISI: 30 Konut

494.00 m2

LI T

KONUT 4 KONUT1

NORMAL KAT PLANI

1,3,5,7 NORMAL KAT BRUT ALANI
=543x4-2172.00 m2

2,4,6,8 NORMAL KAT BRUT ALANI
=534.73x4-2138.92 m2

TERAS KAT EMSALBRUT ALANI

=4.448.00 m2 =440.32 M2
TOPLAM KATLAR BRUT ALANI
=4.751.24 m2
11 _SKAT N —
S KAT S KAT D [[D m [[D DD
= o gy @ 00 0
6. KAT 6. KAT D IID [U [ID DD
S KAT SKAT O M o 0o m
4 RAT AKAT D [ m an aad
T ST gop O 00 000
Tor o O OO [[I[F % tg
LKAT 1.KAT Bl B m m
ZEMIN KAT ZEMIN KAT l  S—— ] — 0
BODRUM KAT BODRUM KAT
ZEMIN + 8 KAT ZEMIN + 9 KAT
KESIT GORUNUS KESIT GORUNTS
TOPLAM EMSAL (NET) ALANI:
e " =4.948.80 m2
TOPLAM BRUT INSAAT ALANI (KAKS) : TOPLAM BRUT ALANI= 5245.00 m2
4.948.80 m2
EMSALE DAHIL ALAN EMSAL HARICI ALAN

Sekil 4.31.a. Blok Yap1 Diizeni Orneginde Konut Uygulamalarinin Bigimlenislerinin
[rdelenmesi
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D1-D2 YAPILARININ KARSILASTIRMALI ANALIZi
KARSILASTIRMA VERiSi | D1; 1969 D2;2015 | PRoi ME ORANLARI

¢TOPLAM BRUT ALAN 4948 m2 5245 m2 %6 4
®TAKS ALANI 500 m2 495 m2 %1 &
oKAT SAYISI 9 Kat(Z+8NK) 10 Kat(Z+9NK) % 11 4
eZEMIN TiCARI BIRIM SAYISI islev:Konut Islev:Sosyal Birim
eBIRIM KONUT SAYISI 36 Adet Konut | 30 Adet Konut % 16 ¥
eBIRIM KONUT ALANI 125 m2 135 m2 %8 4
¢KONUT ORYANTASYON iki Yéne ilisik iki Yéne ilisik
eYAPININ GOLGE BOYU 28 m 31m % 10 4
eYAPI DIS YUZEY ALANI 2520 m2 2790 m2 % 10 4

®Kiiciik m2’li konut Je Daha biiyiik m2’li
eBiRIM KONUT ISLEV NiTELIGi | Yapian i ;‘:;:'l:lvlfgt‘:'s'o i

birimler

Sekil 4.31.b. Blok Yap1 Diizeni Orneginde Konut Uygulamalarinin Bigimlenislerinin
[rdelenmesi

Yukarida elde edilen ¢ok katli konut yapis1 6rnek bigimlenis bulgular1 incelendiginde;

imar plani ve PATIYDY(2013)’de ifade edilen yap1 yogunlugu tanimlar1 dogrultusunda;

o Imar plam verilerine gére planlanan (D1) konutu briit alanmin PATIYDY’ deki
artiglar ile D2 konutunun ancak emsal alanina esit oldugu, D2 konutunun briit alanmin

% 6 oraninda arttig1,

* Birim konut say1s1 %16 oraninda azalirken, birim konut alaninin % 8 oraninda arttig1

* Kent siluetine dogrudan etkisi olan kat artisinin %11 oraninda artis oldugu tespit
edilmistir.

Sekil 4.32..a. ve b.’de D1lve D2 yapilarinin Sivas Caddesi siluetindeki konumlanislar1
verilmigtir. D2 yapist 8 ve 9 kathh konut yapilarinin bulundugu caddenin 10 kat
yiiksekligi ile en yiiksek yapisidir. Bununla birlikte, 2015 yilinda uygulanan bu yapi
1965-1975 yillarinda yapilasan caddenin en yeni yapist olma 6zelligindedir.



87

-
-
a

e S AT
. - ~r ¥ > ~
- e 9 g _F;H:;:ﬁ-:' Xy _J=- .
" - X" > -~ ~

5 ¥ L = g“‘ N -y - ™ = ;r

48 1 e Ir ., —-— - ' e o~

p [1 T -

Sekil 4.32.b.

Sekil 4.32.a.,b. D1 ve D2 Yapilarmin Konumlanisi

A2,B2,C2 ve D2 yapilarinin kat artislari incelemesinde MPYY (2014)’nin plan
biitiinliigiiniin bozulmamas: adina olusturulan plan degisiklikleri kosullarinin plan
notlarindaki serbest calisma uygulamasinda ifade edilen 15 kata kadar uygulama hitkkmii
ile Ortismedigi goriilmektedir. Kat artiglarinin; komsu yapilar ile konumlanma
sorunlarina, karsilikli yapilar ile arasinda yer alan yollarda yetersizlige, kentsel estetik

ve dokuda uyumsuzluklara neden olabilecegi diisiiniilmektedir.

Imar planlar1 ile ongoriilen ve serbest calisma hiikmiine gore artan kat adetleri
Kavakyazis1 Bolgesindeki calisma alami smirlarindaki Erciyesevler Mahallesi’nde
uygulanmis olan bahgesiz ve bahcgeli kiitle yap:1 diizenindeki yapilar iizerinde

gosterilmistir (Sekil 4.33.a, 4.33.b).
Yapilan bu karsilastirmalar sonucunda bolgede;

- 1986 yilinda Melahat Topaloglu, Mehmet Ali Topaloglu ve Biilent Berksan tarafindan
bahgesiz ve bahgeli kiitle yap1 diizeninde belirlenmis kat adetleri ile planlanmis alanin,

1987 yili imar plan notlar1 serbest caligma hiikmii ile yer yer uygulanmadigi,

- Imar planlarinda 6ngoriilen 5,7,8 ve 9 olarak belirlenen kat adetlerinin serbest calisma
maddesi ile 15 kata kadar arttigi, buna bagl olarak giineslenme sorunun yasandigi,

diizensiz kent bi¢cimlenisi ve ¢arpik kent silueti olusumu gozlenmektedir.
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Sekil 4.33.a. imar Planinin Ongordiigii Kat Adetleri
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Sekil 4.33.b. Serbest Coziim Uygulamast Sonras1 Kat Adetleri
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Kentin ‘presti)’ caddesi olarak nitelendirilen Sivas Caddesi iizerinde serbest coziim
maddesine gore planlanmig yapilar diizensiz ve karmasik bir siluet olusturmustur.
Caddenin bir boliimiinden alman siluet kesitinde bu durum irdelenmistir. (Sekil

4.34.a.,b.,c.)
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Sekil 4.34.a.

i O A m . e e 0 e . 0
o 120 b o e )00 ; = b Wy ) g 7 B e e [ 5 e 0

YIS S G

1968 IMAR PLAN
‘TICARIISLEV © * : * . & ‘NOTLARI :

© 1968 IMAR PLAN NOTLARI  ASMAKATLI : 1968 i\IAR PLAN NOTLARI  : 3 1975 IMAR PLANT B 1975 IMAR PLANT

Sekil 4.34.c.

Sekil 4.34.a.,b.,c. Sivas Caddesi Silueti ve Bi¢cimlenis Analizi
Siluet iizerinde farkli donem imar planlar1 ve imar plan notlar: ile bicimlenmis yapilar
gozlenmektedir.

Siluette yer alan;

-K1 ve K2 konut yapilarmin 1968 yili imar plan notlarinda yer alan ‘blok sistemi nizam
olarak gosterilen Sivas Caddesi ve paralelindeki Cevre Yolu 8 katlidir’[S7] hikkmii ile 8

kath olarak planlanarak uygulandigi,
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-L1 konut yapisinin ticaret islevli zemin katinin asma kath olarak uygulanmasiyla bina
yiiksekliginin arttig1, ayrica cadde boyunca izlenen pencere diizeninin bu yapinin asma

kat kat yiiksekligine bagl olarak bozuldugu,

-M1, M2, M3, M4 konut yapilarinin 1975 imar plan verilerine gore 9 kath olarak
uygulandigi,

-N1 konut yapisinin 1968 yili imar plan notlar1 hitkkmiine gore 8 kat olarak planlanmis
oldugu sonrasinda ‘cekme katlarin normal kata dahil edilmesi’ hikkmii ile yapinin bir

kisminin 9 kata tamamlandig1 gdzlenmistir.

Imar yonetmelik ve plan notlarinin degisikliklerinin yapr yogunluklarma ve kat
artislarina etkisinin irdelenmesinin ardindan; bir diger konu olan plan ¢oziimlenmesiyle

dogrudan iligkili durumun da tez kapsaminda incelenmesi gerekli goriilmiistiir.

Bu amagcla yogunluk artisina yonelik incelemede imar verileri belirtilen B1 ve B2
yapilarinin plan semalarinin karsilastirilmasi uygun goriilmiistiir. Bahgeli kiitle 20x35, 7
kat verilerine sahip olan parsellerde mevcut ve serbest coziim uygulamalari

kargilastirilmasi normal kat planlari iizerinden Sekil 4.35.de ifade edilmektedir.

IMAR PLANLARI iLE ONGORULEN MEVCUT VE SERBEST COZUMLERININ
KONUT TASARIMINA ETKILERININ KARSILASTIRILMASI
B1 B2 KONUT 2 © KONUT3
KONUT 5 : KONUT 4:KONUT 3 KONUT 2 I E
l_ﬂ‘
..... o~
- 2 e
L
|
KONUT 6 : KONUT 4: KONUT3: KONUT 1 KONUT 1 ORI
i " 20X 35X 7 BAHCELI KUTLE ' SERBEST COZUM
P sIKLIK DUSEY SERVIS CEKIRDEGI [ ASANSOR

Sekil 4.35. Ornek Konut Yapilarinin Plan Bicimlenislerinin Karsilastirilmasi

B1 plan tipinde 20 x 35 x 7 katlh kiitle sinirlar1 icerisinde yapilmasi zorunlu olan plan
kat1 dikdortgen formda c¢oziimlemesinde zorunlu konut bigcimlenisi ve yOnlenme

kacmilmaz olmustur. Bunun yanmi sira 1siklik alanina bakan giinliikk ve cocuk odalari
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incelendiginde; giinlilk mekaninin giiniin neredeyse biiyiik bir cogunlugunun gegcirildigi
ve cocuk odasi kullanicis1 olan ¢ocuk bireylerin saglikli gelisiminin giin 151g1nin
dogrudan alimiyla ilintili oldugu g6z Oniinde bulunduruldugunda bu mekanlarin
yasamayan mekanlar olmasi olduk¢a olumsuz bir durumdur. Ayrica konuta uygun
olmayan bina formu ve zorunlu bicimlenis sebebiyle, iki cepheli, gereginden fazla
derinligi olan konut tipleri (Konut 3, Konut 4) ortaya ¢ikmistir. B1 bi¢imlenisinin bir
diger dezavantaj1 ise bina yapim maliyetini etkileyen diisey servis ¢ekirdeginin birden
fazla olusudur. iki ayr1 asansor, kat merdiveninin olusu ciddi bir maliyet artisina sebep

olmaktadir.

B2 plan tipinde 20 x 35 x 7 kath verilen parsel diizeninde mimarin hayal giicii ve
tasarim yapma becerisine kisitlamalar getiren zorunlu yogunlugun kullanimma yonelik
uygulama yerine; 20 x 35 x ..... 15 kata kadar yogunluk ayni kalmak kosulu ile sinirli
esneklikte serbest ¢oziim maddesinin 1987 imar plan notlar: ile yiiriirliige girmesiyle
konut plan semalarin olumlu anlamda degisiklige ugradig1 goriilmiistiir. Daha esnek
konut planlar1 ¢6ziilmiis ayrica konut artik daha farkli yorumlanabilir sekilde
tasarlanarak uygulanmasi ile farkli konut tipleri ortaya ¢ikmistir. Bu zenginlesme konut
kullanicisinin kendi gereksinimleri dogrultusunda konut secimi yapmasinin yani sira
girisimcinin daha esnek konutlar1 arz etmesi bakimindan olduk¢a 6nemlidir. Konut
birimlerinde iklim, yon ve manzaradan maksimum derecede faydalanilmasi
saglanmustir. Ayrica 1siklik alanmnin ortadan kalkmasiyla dogrudan giin 15181 alan
mekanlara yer verilmistir. Serbest ¢6ziim uygulamasmin bir diger olumlu etkisi ise imar

planlarida verilen parsel taban alaninin kiigiilmesi ile 6zel dis mekanin artmasidir.

4.3.Boliim Sonucu

Arastirmada elde edilen veriler Kayseri ili Kocasinan ilgesi Kavakyazis1 Bolgesi 6rnek
alaninda secilen konut yapilar iizerinden irdelenmistir. Bu dogrultuda Kayseri ili
planlama ge¢misi irdelenmis, gecmis planlama donemlerinin caligma alanindaki etkileri
sorgulanmustir. Farkli planlama donemlerinin, farkli planlama anlayislarina gore
bicimlenen alandaki yapi tipolojileri belirlenmistir. Ayrica caligma alani sinirlarinda
parsel Olcegine gelene dek alinan ulusal ve bolgesel planlama kararlar1 da gosterilmek
istenmistir. Caligma alanindaki kiitle, bahgeli kiitle, ayrik ve blok yapi diizenlerinin imar

planlarindaki verilere uygun olarak yapilmis buna karsin yonetmelikler, plan notlar1 ve
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belediye komisyon toplantilarinda alinan kararlar ile degistirilen insaat yogunluklari ile

yapilmis olan drnekleri karsilastirilmistir. Karsilastirma sonucu elde edilen veriler Sekil

4.36.’de gosterilmistir.

A1-A2,B1-B2,C1-C2,D1-D2 YAPILARININ KARSILASTIRMALI ANALIZi

KARSILASTIRMA VERISI Al1-A2 B1-B2 C1-C2 D1-D2
¢TOPLAM BRUT ALAN % 11 4 %12 4 % 25 4 %6 4
*TAKS ALANI %34 & % 36 ¥ % 14 & %1 ¥
eKAT SAYISI % 66 4 % 71 4 % 50 4 % 11 4
eZEMIN TICARI BiRIM SAYISI % 86 ¢ % 1004 %75 &
eBiRIM KONUT SAYISI %33 ¢ %12 4 % 33 4 %16 ¥
eBIiRIM KONUT ALANI % 1054 % 1054 % 31 4 %8 4
*YAPININ GOLGE BOYU % 71 4 % 68 4 %4 4 % 10 4
*YAPI DIS YUZEY ALANI % 29 4 % 13 4 % 59 4 % 10 4

Sekil 4.36. A1-A2, B1-B2, C1-C2, D1-D2 Yapilarinin Karsilagtirma Verileri

Bu veriler dogrultusunda; Kayseri kent bi¢imlenisine dogrudan etkisi olan imar

yonetmelikleri, plan notlar1 ve komisyon raporlar: ile yapilan emsal artiglar1 ve serbest

uygulama maddesi ile yapilarin;

-Toplam briit alanlarinin artt1g,

-TAKS alanlarinin azaldigi,
-Kat adetlerinin arttigy,
-Birim konut alaninin arttig1

-Golge boylarmin arttigi,

-D1s yiizey alanlarinin artti$1 sonucuna varilmaktadir.



5.BOLUM

SONUC

5.1.Sonuc ve Oneriler

Yasal diizenlemeler ile kentsel ¢cevrenin denetimli ve kontrollii olarak yapilagmasi icin
imar mevzuati sistemi ile belirli bir siire¢ ve onay mekanizmasi olusturulmustur. Bu
mekanizmanin saglikli isleyisi hiyerarsik bir diizen icerisinde, imar mevzuatinin {ist
kararlar1 dogrultusunda alt kararlarinin alinmasi ile miimkiin olmaktadir. Ancak imar
planlar1 ile alinmis olan yogunluk kararlarinin; mevzuatin alt hiikiimleri olan imar
yonetmelikleri, plan notlar1 ve belediye komisyon raporlarinda alinan kararlar ile

uyusmadig1 goriilmektedir.

Yonetmelikler, plan notlar1 ve belediye komisyon toplantilarinda alinan kararlarinin
kenti doniistiiriicii etkilerinin irdelendigi bu tez kapsaminda; arastirma sorulari, literatiir

ve alan ¢aligmasinin bulgular1 arasindaki iligkiler soyle 6zetlenebilir:

Yapili ¢evre bigcimlenis siirecini belirleyen ana unsur imar mevzuati kararlar1 olarak
karsimiza ¢iksa da, merkezi ve yerel yonetim politikalari, arsa sahipleri, kullanicilar,
miiteahhitler, spekiilatorler, kentin aldig1 gocler ve buna bagl olarak degisen sosyo-
ekonomik ve sosyo-kiiltiirel gelismeler gibi faktorlerin imar mevzuatina dolayli
miidahaleleri ile kent bigimlenisine etkileri izlenmektedir. Bu ¢ikar gruplarmin kent
tizerindeki ortak hedeflerinin yap1 yogunlugu artirimi olarak goriilmektedir. Bahsi gecen
bu artis imar mevzuati hiyerarsisine uymayan, planlama kademelenmesine dayanmayan,
imar plamt kararlarina uyumsuz olarak yapilan yonetmelik degisiklikleri, plan notu
kararlar1 ve komisyon raporlar1 gibi alt mevzuat hiikiimlerinin yogunluk kapsamindaki
maddeleri ile saglanmaktadir. Aralikli senelerde hazirlanan yonetmeliklerdeki gitgide
artan yogunluk hedefleri, plan notlar1 ve komisyon raporlarindaki dogrudan yogunluk
ile ilgili kararlar ile imar planinda 6ngoriilen kent planlamasi yerini imar mevzuat: alt

hiikiimlerinin 6nerdigi planlama anlayigina birakmustir.
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Imar yonetmelikleri degisiklikleri, plan notlar1 ve komisyon raporlar1 ile kamu yarar1
amag¢ olarak gosterilmis olsa da, bu diizenlemelerin kimi zaman merkezi ve yerel
yonetim erklerinin kent mekinmdan rant saglamasinda ara¢ olarak kullanildig:
goriilmektedir. Yapili cevre olusumunun belirleyici aktorlerinden olan bu kisiler imar
mevzuatina dogrudan miidahale etme yetkilerini kendi ¢ikarlar1 dogrultusunda
kullanabilmektedirler. Bu durum kat ve yap1 yogunlugu arttirilmasi, kamu hizmetlerine
ayrilmig bir alanin konut veya ticaret alanina doniistiiriilmesi gibi senaryolar ile

karsimiza ¢ikabilmektedir.

Calismada bahsi gecen yap1 yogunluk artisimi irdelemek amaciyla; Kayseri ili
Kocasinan il¢e smirlarinda bulunan Kavakyazis1 Bolgesi’'nde farkli yonetmelik, plan
notu ve komisyon raporlarma gore uygulanmis konut yapilar1 secilmistir. S6z konusu
kararlarin yapili ¢evre bi¢imlenisinin onemli bir bileseni oldugu goriilmiis, kentteki
donustiirticti etkileri saptanmustir. 1985 sonrasi donemde, planlama alaninda belirgin
degisiklikler yasandigi, imar planlar1 hazirlanirken ©Ongoriilen mevcut kentsel
kullanimin, insaat alami artiglari ile asildigr goriilmiistiir. Bu durumun kente biiyiik
miktarlarda insan yiikii getirerek alt yap1 ve iist yap1 sorunlarina neden olacagi, daha
diisik insan yogunluguna gore planlanmis olan bu hizmetlerin yetersiz kalacagi
ongoriilmektedir. Ayrica, egitim, saglik, eglence vb. kentlinin ortak olarak kullandigi
mekansal alanlarm  kapasite asimu  sebebiyle etkin hizmet veremeyecegi
diistiniilmektedir. Bununla birlikte, yogunluk artisina bagh olarak diizensiz sekilde artan
kat adetlerinin biitiin olarak ortaya koydugu siluetin diizensizligi dikkat ¢ekmektedir.
Kentte ayn1 adada, hatta yan yana olduklar1 halde birbirinden farkli yiiksekliklerde
yapilar olugsmustur. Farkli imar kararlarmmn ortaya c¢ikardigi bu yapilasmanin

giineslenme konusunda da olumsuz etkilere neden oldugu goriilmektedir.

Gecmis donemlerde merkezi ve yerel yonetimler arasinda degisen imar plani yapma
yetkileri farkli planlama kararlarina sebep olmustur. Giiniimiizde ise iilkemizde sik sik
tekrarlanan merkezi ve yerel yonetim secimleri sonrasinda degisen hiikiimet ve belediye
yonetimleri arasinda bu tutum devam etmektedir. Her yeni imar doneminde planlama
kararlar1 ve mevzuat hiikiimlerinde degisiklikler yapildig1 goriilmektedir. Daha 6nceden

alinmis planlama kararlarina bagh kalinmamasi, dogru kentlesmeyi engellemektedir.
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Imar plam ve imar yonetmeliklerindeki kaliplasmay1 kirmay: hedefleyen plan notlar:
hiikiimlerinin hazirlanma yetkisinin yerel yonetim erklerinin elinde olmas1 yine bir rant
arac1 olarak ortaya c¢ikmaktadir. 1987 yili plan notlar1 ile Kayseri ili planlama
mevzuatina dahil olan daha sonra Kayseri imar yonetmelik maddesi olarak siiregelen
serbest uygulama maddesi ile 15 kata kadar serbest yapilasmaya olanak tanindigi
goriilmiistiir. Bu madde ile imar planlar1 ile verilen yapilarin kat adetleri ve taban
alanlar1 ile elde edilen ingaat alani; taban alami azaltilarak daha yiiksek yapilagma ile
saglanmaktadir. Farkli plan ¢oziimlerine imkan taniyan ‘esnek tasarim anlayisi’ amacl
bu uygulamanin kent siluetine farkli kat adetlerinin olusturdugu yap: topluluklar: ile
diizensiz etkisi goriilmektedir. Ancak bu uygulamanin kente etkisi sadece siluet
izerindeki olumsuz miidahalesi degildir. Bu uygulama taban alaninin azaltilarak kat
adedinin arttirilmasi ile smirli olmayip; ingaat alan1 hesaplanmasi sirasinda emsal harici
alanlarmn ingaat alanina eklenmesi ile yap1 yogunlugunu da arttirmaktadir. Zira 1987
yilinda hazirlanan plan notu maddesinden sonra imar yonetmeliklerinin degisim
siirecinin baglamis oldugu; emsal alam artiglarinin % 30’a kadar ulastirildig:

goriilmektedir.

Tezin kapsammi belirleyen serbest ¢oziim maddesinin Kayseri kentinde 1987 yilindan
itibaren yogun olarak uygulandigmi ancak uygulamanin Kayseri kentine 6zgii oldugu ve
benzer uygulamalarin yapildigi kentlerin sinirli sayida oldugunu vurgulamakta yarar

goriilmektedir.
Yukarida ifade edilen bulgular dogrultusunda bazi onerilere yer verilebilir;

o Imar mevzuatinin iist hiikiimleri dogrultusunda alt hiikiimlerinin hazirlanmasi, bu
kararlarinin birbirleri ile uyumlu kararlar barindirmas: gerekmektedir. En iist dlgekte
alman sehirlesme karari, en alt dlcekteki parsel kararina kadar birbirleriyle celismeyen
ancak detaylanarak ilerleyen bir sistem icerisinde yer almalidir. Bu sistemin
koordinasyonunu saglamak iizere hem merkezi-yerel yonetim iliskilerini, hem de

yonetimlerin kendi iclerindeki denetimlerini saglayacak bir sistem olusturulmalidir.

» Kent planlama siirecinde planlamay1 sekillendiren mutlak unsurlarin yani sira kentte
Ongoriilemeyen gog¢, niifus artisi, sosyo-ekonomik degisimlere de karsi potansiyel

sapmalardan koruyacak bir sistem gelistirilmelidir.
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*Plan notlar1 ve yonetmelik hiikiimleri ile saglanmak istenen esnek tasarim anlayisi
yerine; biitiin mevzuat hiikiimlerini kapsayan, farkli gelecek senaryolarma ongoriilii,

degisime acgik ozellikleri barindiran bir planlama sistemi olusturulmalidir.

» Ozellikle planlama siirecinde yer alan mimar ve sehir plancilarinin belirli bir mesleki
seviye ve yetkinlige ulasmis olmasi bu siirecte daha saglikli sonuglarin ortaya ¢ikmasini

saglayabilir.

» Kentin saglikli bicimlenisi, kaliteli egitim, uygulama, arastirma dogrultusunda sahip
olduklar1 mesleki vizyonla gerceklesebilir. Bu nedenle iiniversitelerde mesleki egitim
kapsaminda kuram ve uygulamanin birlikte yiriitiildiigii bir egitim modeli

benimsenmelidir.

Sonug olarak; iilkemizde imar mevzuati kararlar1 ile nitelikli planlanmis, yasanilabilir
bir kent hedeflenmektedir. Ancak bu kararlara planlama ve uygulama siireclerinde
uyulmadigi goriilmiis, kente yonelik olumsuz sonuglari izlenmis ve kentlinin kentte
saglikli yasam hakkinin elinden alindig1 gozlenmistir. Bu baglamda; gelecege yonelik
nitelikli, siirdiiriilebilir kentsel konut alanlarinin planlama, uygulama ve bicimlenis
siireclerinde; kamu yarar1 ilkesi ve imar mevzuatina uyum Oncelikli olarak

hedeflenmelidir.
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SULAMA ALANI

= ENERJIILETIM HATTI
+«—  DOGALGAZ BORU HATTI
PETROL BORU HATTI
SU YUZEYLERI
I GOL- GOLET - BARAJ
e NEHIR
DERE / GAY

ATIK VE ARITMA TESISLERI

%a | KATIATIK BERTARAF VE
GERI KAZANIM TESISI

ARITMA TESIS| ALANI
@ | GOP DEPOLAMA SAHASI

Olgek: 1/100.000

6
Kilometre
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KAYSERI BUYUKSEHIR BELEDIYESI
IMAR VE SEHIRCILIK DAIRESI BASKANLIGI

KAYSERI| PLANLAMA BOLGESI
1/25.000 OLGEKLI NAZIM IMAR PLANI

NDIMAR

INSAAT TICAS.

GOSTERIM
iDARI MERKEZLER
® ILMERKEZI
*  ILGE MERKEZI
MAHALLE MERKEZI
iDARI SINIRLAR
— ILSINIRI
—- ILGE SINIRI

PLANLAMA SINIRLARI
PLAN ONAMA SINIRI

OZEL KANUNLARLA BELIRLENEN ALAN VE SINIRLAR
5% SERBEST BOLGE

WU ASKERI YASAK VE GUVENLIK BOLGESI

[N ASKERI ALAN

58 ORGANIZE SANAYI BOLGESI

HEW MiLLI PARK

#53 TABIAT PARKI ALANI

JEN YABAN HAYATI KORUMA VE GELISTIRME ALANI

.| TURIZM MERKEZI

" ULUSLARARASI SOZLESMELERLE BELIRLENEN KORUMA ALAN SINIRI
SULAK ALAN BOLGESI

" SULAK ALAN EKOLOJIK ETKILENME BOLGESI

Y SULAK ALAN MUTLAK KORUMA BOLGESI

SULAK ALAN TAMPON BOLGESI

..} SULAK ALAN OZEL HUKUM BOLGESI

SiT ALANLARI

== 1.DERECE ARKEOLOJIK SIT ALANI

EZ.1 2.DERECE ARKEOLOJIK SIT ALANI

'] 3.DERECE ARKEOLOJIK SIT ALANI

E553 1.DERECE DOGAL SIT ALANI

{#7} 2.DERECE DOGAL SIT ALANI

{771 3.DERECE DOGAL SIT ALANI

== KENTSEL SIT ALANI

) TARIHI SIT ALANI

{75 SURDURULEBILIR KORUMA VE KONTROLLU KULLANIM ALANI

YAPI SINIRLAMASI GETIRILEREK KORUNACAK ALANLAR

MANIA PLANI

SU, ATIKSU VE ATIK SISTEMLERI
SU YUZEYI (GizGl)
[FEET ATIKSU TESISLERI ALANI
@ KATIATIK TESISLERI ALANI
[ SU YUZEYI
= SU KAYNAKLARI TOPLAMA YERI (KAPTAJ ALANI)
= TEKNIK ALTYAPI ALANI
IGME SUYU TESISLERI ALANI

AGIK VE YESIL ALANLAR

[T AGACLANDIRILACAK ALAN

EEE FUAR, PANAYIR VE FESTIVAL ALANI

&N MESIRE YERI

ES MEZARLIK ALANI

Il PARK VE YESILALAN

IE REKRASYON ALANI

BUGUNKU ARAZi KULLANIMI

DEVAM ETTIRILEREK KORUNACAK ALANLAR
TARIM ALANI

I ORMAN ALANI

I MERAALANI
DOGAL KARAKTERI KORUNACAK ALAN

KONUT ALANLARI
GELISME KONUT ALANI-SEYREK (50 KI$I/HA ALTINDA)
GELISME KONUT ALANI-DUSUK (51-120 KISI/HA)
GELISME KONUT ALANI-ORTA (121-250 KISI/HA)

~ | GELISME KONUT ALANI-YUKSEK (251-400 KISI/HA)
GELISME KONUT ALANI-COK YUKSEK (401 KISI/HA USTUNDE)
MEVCUT KONUT ALANI-SEYREK (50 Ki$I/HA ALTINDA)
MEVCUT KONUT ALANI-DUSUK (51-150 KISI/HA)

|11 MEVCUT KONUT ALANI-ORTA (151-300 KISI/HA)

[ MEVCUT KONUT ALANI-YUKSEK (301-600 KiSi/HA)

I MEVCUT KONUT ALANI-GOK YUKSEK (601 KiSI/HA USTUNDE)

KENTSEL CALISMA ALANLARI

BEE MERKEZI I$ ALANI (MIA) (1.DERECE MERKEZ)

BBl KONUT DISI KENTSEL GALISMA ALANI

BEl PAZAR ALANI

BN TICARET ALANI

BEW TICARET ALANI(T1)

BEE TICARET ALANI(T2)

BEM TICARET ALANI(T3)

T TICARET-KONUT ALANI

=8 TICARET-TURIZM ALANI

TOPLU ISYERLERI

TURIZM ALANI

GUNUBIRLIK TESIS ALANI

TEKNOLOJI GELISTIRME BOLGESI

BELEDIYE HIZMET ALANI

% KAMU HIZMET ALANI
H TARIM VE HAYVANCILIK TESIS ALANI

SU URUNLERI URETIM VE YETISTIRME TESISI
I SANAYIALANI

KUGUK SANAYI ALANI

P8 LOVISTIK TESIS ALANI

EB% DEPOLAMA ALANI
SOSYAL ALTYAPI ALANLARI
EEW SAGLIK ALANI

SOSYAL TESIS ALANI
KULTUREL TESIS ALANI
YUKSEK OGRETIM ALANI
SPOR ALANI

IBADET ALANI

I EGITIMALANI

ENERJi URETIM, DAGITIM VE DEPOLAMA
7#7 ENERJI URETIM ALANI

*— ENERJI NAKIL HATTI

~— BORU HATTI

ULASIM

BIRINCI DERECE YOL

IKINCI DERECE YOL

UCUNCU DERECE YOL

DEMIRYOLU

HIZLI TREN HATTI

TERMINAL (OTOGAR)

TIR, KAMYON, MAKINE PARKI VE GARAJ ALANI
HAVAALANI / HAVA LIMANI

16| ANAISTASYON (GAR)

=
el
W

=N IR
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KIiSISEL BiLGILER

Ad1 Soyadi:

Uyrugu:

Dogum Tarihi ve Yeri:

Medeni Durum:
e-mail:

Yazisma Adresi:
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OZGECMIS

Ekin GENC PALAMUTOGLU
T.C

28.03.1990 Kayseri

Evli

ekingnc @gmail.com

Alpaslan mah. Bahar cad. 25/18 Melikgazi/KAYSERI

EGITIM
Derece Kurum Mezuniyet Tarihi
Yiiksek Lisans  Erciyes Universitesi, Mimarlik 2019
Lisans Bahcesehir Universitesi, Mimarlik 2013
Lise Sami Yangin Anadolu Lisesi, Kayseri 2007
IS DENEYIMLERI
Yil Kurum
2016- Halen Geng¢ Mimarlhik
2015-2016 Meliksah Universitesi
2013 Sinpas Gyo
2012-2013 Bahadir Kul Mimarlik

Ingilizce



