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— 940 Nolu parselin tamami yol ve yesil alan ile ilgili oldugundan ingaatina izin ver

(5) Yapir tamamlandiginda gecici yapi kullanma izin
belgesi alinarak kullanilir.

(6) Muvakkat yap! izinleri en fazla 10 yilik sire igin
verilir. Uygulama imar planinin tatbik olunmamasi
durumunda bu sure, plan tatbik oluncaya kadar
kendiliginden uzar.

(7) Muvakkat yapilarin, imar planina ve bulundugu
bolgenin  0Ozelliklerine  gore hangi maksatla
kullanilabilecegi ilgili idare encumenince tayin ve
tespit olunur.

(8) Yapi izni veriimeden once; ilgili idare encumeni
kararinin tarih ve sayisi, muvakkatlik suresi, kullanim
amacl ve gerekli yapilasma bilgileri ile birlikte, tapu
kaydina serh edilmesi gereklidir. Muvakkatlik suresi,
tapu kaydina serh verildigi giinden itibaren baglar.
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alanlar imar yonetmeligine gore;

Muvakkat yapt MADDE 61 — (1) Uygulama imar
planlarina gbre tamami veya bir kismi umumi
hizmetlere rastlayan yerler ile Kanunun 18 inci
madde hukimleri tatbik olunmadan normal sartlarla
yap! izni verilmeyen umumi hizmetlere ayrilan ve
muracaat gununde 5 yillik imar programina dahil
olmayan tasinmazlara, tagsinmazin kamu eline
gecisi saglanincaya kadar muvakkat yapi izni
verilebilir.

(2) Imar planlarinda bulunup da, plana gore
kapanmasi gereken yol ve ¢ikmaz sokak Uzerinde
bulunan gayrimenkullere, miiracaat guniinde 5
yillk imar programina dahil olmayan vyerlerde
muvakkat yapi izni verilebilir.

(3) Imar yoluna mahreci bulunmayan ve komsu
parsellerin yapilasmis olmasi nedeniyle tevhit
imkani kalmayan parsellerde irtifakla imar yoluna
gecis hakki bulunmasi sartiyla; muvakkat yapi
yapilabilir. Ancak, bitisiginde bu parselle tevhidi
mumkun olan yapilasmamis parseller bulunuyor ise
bu parsel diger parsellerden herhangi biri ile tevhit
edilerek yola cephe kazandiriimadikga diger
parsellere de izin verilmez.

(4) Muvakkat yapi izni, ilgili idare encumeni
kararniyla verilir.




(9) Yapi sahibince, muvakkat yapiyi, suresi sonunda veya imar plani tatbik olundugunda ilgili
idaresince teblig edildigi tarihten bir ay icerisinde yikacagi ve maksadinin disinda
kullanmayacagi, higbir hak talebinde bulunmayacagi hususlarini igeren noter onayli
taahhiatnamenin ilgili idaresine veriimeden muvakkat yapi izni duzenlenmez.

(10) Yasal suresi icinde yapi sahibince yikilip kaldiriimayan muvakkat yapilar ilgili idaresince
yikilarak kaldirilir. Yikim masrafi % 20 fazlasiyla yapi sahibinden tahsil edilir.

(11) Imar plani ile kapanan yollarda, Kanunun ilgili hiik(imleri uygulanamadigi ve yapi
yapilmasina musait bir durum elde edilemedigi takdirde, kamulastirilincaya kadar sahiplerince
oldugu gibi kullanilmaya devam olunur.

(12) Muvakkat yapilarin mumkun mertebe sokulebilir malzemeden ve buna uygun bir sistemle
insa edilmesi esastir.

(13) Muvakkat yapilar tabii zeminden kotlandirilir.

(14) Muvakkat yapilarda bodrum kat duzenlenemez.

(15) imar planlariyla veya afet nedeniyle yapi yapilmasi yasaklanan alanlarda muvakkat yapi
yapilmasina izin verilmez.

(16) Muvakkat yapilarin toplam yapi ingaat alan1 250 m2’den, kat adedi 2’den ve bina
yuksekligi 7.50 metreden fazla olamaz.

(17) Kamulastiriimasi gerektigi halde kamulastirma karari alinmayan, uygulama imar planina
goOre Uzerinde yap! yapilmasi mumkun olan tasinmazlarda, malikinin talebi Gzerine ilgili yatirrmci
kamu kurulusunun izni ve projeler hakkinda uygunluk goriasu alinarak ozel tesis olarak isletiimek
uzere yururlukteki imar planinin yapilagsma ve kullanim kararlarina uygun yapi insa edilebilir.
Planda idari tesis alani, resmi kurum, resmi bina veya tesisler alani olarak belirlenen alanlarda,
buro ve hizmet binasi yapilabilir. Bu durumda bu maddedeki azami Olgulere uyulma zorunlulugu
aranmaz. Ancak, bu yapilarda kat irtifaki ve kat mulkiyeti tesis edilemez. Bu alanlar
kamulastirilirken Gzerindeki yapilarla birlikte kamulastirilarak hizmetin kesintisiz strdurtlmesi
saglantr.



SAGLIKLI KENTLESME NASIL OLUR?

Imar planlarmm yapilmasi igin bir takim verilere gereksinim duyulmaktadir. Bir
ka¢ asamadan gecilmelidir.

1. BILGILENDIRME ASAMASI:

Tarihsel, mali, teknik, fiziksel, sosyal, hukuk, estetik yonden arastirma, tesbit,
yazili, ¢izili belgeler, haritalar, fotograflar, anketler toplanir. Bilgi derlemede
amac hedeflere gore bilgi toplanmasidir. Ornegin ulasima yonelik planlama
yapilacaksa ulasim anketleri yapilir.

2. CEVRESEL VERILER:

Fiziksel cevre (dogal ve yapay), jeolojik, topografik, toprak, su, bitki ve hayvan
turleri, v.b.

Ornegin jeolojik veriler: deprem bolgesi veya bataklik olusu planlamay: etkiler
Topografik veriler: kanalizasyon ve yol i¢in gim ¢ok énemli bir faktordiir.

Su kaynaklar1: baraj etrafina yerlesim planlamasi yapilmamasi gibi.

Toplumsal veriler: niifus yogunlugu planlamayi etkileyen baslica faktorlerdendir.



PLANLAMADA iKLIMIN ONEMI

e Riizgar hizi egim derecesine bagli olarak degisir. Ornegin, yamag yukari esen riizgarin hizi
%6-20 egimli arazide diiz araziye gore %50-60 fazladir. Yamag asaf esen riizgar hizi ise ayni
egimde, diiz araziye gore %10-30 daha azdir (Simpson, Prudy, 1984). Ayrica, egimli arazilerde
yamacin ust ve alt kotlar1 arasindaki 1s1 farki 1sinan havanin giin boyu yamag yukari, soguk
havanin ise yamag asagi hareketini saglar. Soguk riizgarin Oniindeki dogal ya da yapay engeller
baraj etkisi yaparak soguk bolgelerin olusmasina neden olur. Planlamada arazi kullanim kararlar
verilirken mevcut soguk bélgelerin aktif kullanima (spor ve oyun alanlari, konut, egitim, ulagim,
vb.) agilmamasi ve yapay yolla soguk bolge olusumunun engellenmesine'dikkat edilmesi gerekir.

* Gece souyan ve yogunlugu artan hava, yamaglardan asagilara dogru gittikce artan bir hizla
akarak serin ve bagil nemi yiiksek havay: (Ozdeniz, 1984) vadi tabanina biriktirir. Eger vadide dogal
ya da yapay engellerden olugan bir ¢anak bulunursa, soguk hava tabanda uzun siire hareketsiz kalir
ki bu durum sis ve duman ¢okmesine neden olur. Canaktaki yapilasma yogunlugu yiiksek ise hava
hareketi engelleneceginden kentte/kent bolgelerinde cevre sorunlari dogabilir/artabilir.

Kent morfolojisinin dogal verilerle uyumsuzlugunun yarattigi sorunlara Ankara’nin hava karliligi
bir drnektir. Kentin yapilagma yogunlugu, Ankara’nin icinde yer aldig1 canagin tasima kapasitesini
astigindan, dogal havalanma kanallari (vadiler, drenaj kanallari, vb.) biyiik olciide yok
edildiginden (Altaban, 1986) hava kirliligi kentte uzun yillar ciddi sorun olusturmugtur. Bu
konudaki olumlu 6rneklerden bekli de ilki Varsova planlamasidir; kent planinda dogal havalanma
akslari, ya aktif ve pasif yesil alan kullanima ayrilmis ya da az yogun yapilagmaya acilarak riizgar
oniinde engel yaratilmamstir (Bkz. Sekil 1)(Ostrowski, 1973).



Giiniimiizde, ozellikle 1990’T yallardan baslayarak planlamanin iklim ¢aligmalarmna verdigi énem
artmaya baglamustir. Ozellikle Bati Avrupa iilkelerinde planlamaya rehber olmak iizere kentlerin
ve gelisme alanlarmin iklim haritalart ¢ikarilmaktadir, Temel amag; yerlesim alaninda havalanma
kanallarint korumak ve iyilestirmek, havalanma kanallarmin birbiriyle iligkisini kurmak, riizgarmn
neden olacag afet riskini azaltmak, serin/temiz havanmn taginmasini saglamak, duyarli alanlarda
hava kirliligini azaltmak, 1s1 yiiklenmesini Onlemek, donun ve sogugun olumsuz etkisini
azaltmaktir. Haritalarda iklimsel agidan yerlesilebilecek ve sakincali alanlarin belirlenmekte, arazi
kullanim1 konusunda Oneriler/uyarilar getirilmektedir (Baykan, 2002).

! Yamag alanlarda, egime paralel yerlesmis siirekli ve yiksek yapilar riizgar perdesi grevi iistlenirler. Perde
Oniinde istenmeyen mikro klimatik olusumlar meydana gelebilir. Bu neden olunabilir yapilanma koguluna karar
verilirken riizgarin yapi ve cevresinde yarattig1 olumsuz etkileri azaltmak olanaklidir; ya yapilar riizgarin dogal
akisina uyacak bigimde diizenlenerek kamusal alanlara korunak saglanir, ya da yapay olarak, agac, duvar, it,
zemin formunu degistirme (yapay tepe olusturma gibi) gibi yontemlerle korunaklar diizenlenir. Dogal elemanlarla

perdeleme daha genis alan kullammi gerektirdiginden yapilasma yoBunlugunu diisiiriirken, yapay elemanlarla
perdelemede perde oniinde istenmeyen etkiler olusabilmektedir.



PLANLAMADA TOPOGRAFYANIN ONEMI

Arazinin  estetik acgidan  degerlendiriimesi, farkl
uzakliklardan cesiti nokta ve akslardan nasil
algilandiginin kent veya kent alt birimlerine kisilik katacak
olumlu nitelikli topografik ozelliklerin neler oldugunun
nerelerde yer aldiginin bilinmesi planlamanin tasarim
boyutu acisindan vazgecilmezdir. Yerlesilecek arazinin
egimi; yapillasma maliyetini (yapi-+altyapt maliyeti)
etkiledigi, yerlesmede bazi teknik altyaplr sorunlari
dogurdugu, dogal hava hareketlerini degistirdigi ve mikro
klima sagladigi icin onemilidir.



Genelde yapilasma maliyeti en dusuk araziler, egimi
%10’dan az olan arazilerdir. Arazi egimi arttikca teknik
nedenlerle, Ozellikle yol ve kanal yapim maliyetleri
artmaktadir.  Ornegin (Simpson, 1983) bir calismaya
gore %20 egimli bir arazideki yol ve kanal yapim maliyeti
%5 egimli arazidekine gore sirasiyla 1,5 ve 2 kat fazla
olmaktadir. Konut yerlesimleri acgisindan %20'den az
egimli araziler sourn teskil etmez. %21-30 egimli
arazilerde atik suyun uzaklastiriimasi, temiz su temini,
v.b. Konular c¢ozulebilir, ancak teknik sorunlarla
karsilasilabilir. Arazide teraslama tedbirleri gerekebilir.
%31-40 egimli arazilerde gerek mimari gerekse cevre
dluzeyinde o0zel ¢cozumlere gidilerek arazi kullanilabilse
de teknik altyapinin maliyeti ¢ok yuksektir. %41 den
buyuk egimli araziler ise ekonomik olarak yerlesmeye
uygun yerler degildir.
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KENTLERDE NERELERE YERLESILMEZ?

Zemin kalitesi uygun olmayan Jeolojik sakincali yerlere, (heyelan
riski olan, fay hatti zerinde bulunan, kaygan zeminler)

Genellikle %20’ye kadar olan egimde yerlesme dusunulebilir. %20 ile
740 egimli yerlerde ise 0zel duzenlemeler ile yapilagsma
dusunulebilir. Topografik yapisi itibari ile arazinin egimi %40°dan
fazla olan yerlerde yerlesim yapilmasi uygun degildir, egim %50’y
gectiginde erozyondan korunma onem kazanir.

Vadi tabani, dere yatagi gibi su baskinina acik yerlere yerlesilmesi
uygun degildir,

Nemin, rutubetin, hava kirliliginin yogunlastigi ve biriktigi yerler, v.b.

YOGUNLUK KAVRAMI:
Bir hektara dusen nufus.
BRUT YOGUNLUK:

Kentin olgegine gore kentin planlama sahasinin tamamina dusen
nufus. (yesil alan, donati, hepsini icine alir)
NET YOGUNLUK:

Yesil alanlar, donatilar disarida kalacak sekilde sadece konut
alanlarinin yogunlugudur.
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Planlama alaninin
sinirlarinin belirlenmesi
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Halihazir harita temini

Planlama alarmimin konumu ile ilgili bilgiler,
Plan &ncesi &n bilgi; Yonetim yapisi, idari bolunis, simirlar,
dokiimanlarin Fiziksel yapi ve mevcut arazi kullarmma,
toplanmasi ve arastirma Cevresel degerler ve koruma alanlar,
Afet verileri, afete maruz kalan alanlar,
verlesmeler ve ozellikleri,
Planlama alarni ile ilgili demografik, sosyal,
ekonomik, kiltarel. tarihi vb. bilgiler,
Ulasim ve enerji dahil teknik alt yapa,
Askeri alanlar,
Mulkiyet yapisi,
Yerlesmelerle ilgili yerel 6zellikler,
Planlama alaminin dzelligine gore diger konular.
(ilgili kurum ve kuruluslardan)

Harita Onay
(belediye-valilik-iller Bankasi)

Planlama alaninin genel tamim
-Bélge iginde ve gevresinde yeri

Amagclarin belirlenmesi, ercaar yap!
hedeflerin saptanmasi Maknn. oluwur
l -Kent estetigi

kaynaklar
doomoﬂolojlk ve topografik esikler

Toplanan bilgilerin Tkt

.Bl kl Brrasa
degerlendlrllmes' do‘olojlk d.urum eprem.akarsular, tagkin durumu,

(analiz) -Teprak kablllyeti. sulama,
-lgme ve uyu sagl K
-Maden klyl'l.klll’l
98rl noktalari,
yﬂnund.n durum,

Ekonomlk vapi

-O.IIr dnllyl gelirle ilgili g igsizlik ve Sektdr,
m ve madencilik sektdra,
-Slnayl sektdrd,
-Hizmetler sektéri,
Buglnkd alan kullanimi ve alt yapi
1

-Ask.rl alanl-r.
-Mezarh
Kentsel u|-.um ve teknik alt yapi
Milkiyet durumu ve arazi degerler|
Sncekl plan kararlar, uygulama, etkinligl
analizi, st plan karalari ve yasal gergeve

Bilgileri birlestirme(sentez), L1 “m:zl dst sinin

Yorum,
Sonuglarin degerlendirilmesi

"-Nifus projekslyoniar
pr
L belir

Plan kararlari,
Planlamaya gegis,
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