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6.13 YAPI ARSA ORANI, YOGUNLUK VE BiNA YUKSEKLIGI

Konut yodunlugunun kontrolu, belirli bir nGfusa gére gerekli konut alaninin veya konut
alanlarina goére gerekli nufusun dagiliminin ve buna baglh olarak gerekli altyapi ve sosyal
donatilarin tahminini saglayan planlama / imar denetim islemidir. Konut yogunlugu
denetimi, konut alanlarinda, yol, kanalizasyon su arzi, agik alanlar, okul alanlari, diger
sosyal donatilarin tasarlanabilmesi icin gelecekteki gereksinimin dogru olarak tahmin
edilebilmesini kolaylagtiran ve kentsel gelisim bigimini  belirlemek icin kullanilan bir
planlama aracidir.

| 6.13.1 Mevcut Durum

RG lEk:III
Sayi:120

AE:40
Tarih:11.04.2001

G Ek:llI
Sayi:103
AE:323
Tarih:
04.06.2012

Plan Alaninda yogunluk denetimi, yapi-arsa oranlarinin denet-imi araciligi ile
yapilmaktadir. 2.20/1 yapi-arsa orani ile yol genisligine bagl olarak 55 derecelik aci
ile belirlenen, en fazla 12 olan bina katsayisi ve en fazla % 50 bina taban alani
uygulamasi, ser—36—40—dr1999 yilinda yayinlanan Emirnameye kadar Plan
Alaninda gecgerli olan genel kurallardir. Bu ¢ok vyuksek vyapi-arsa orani
uygulamasinin sonucu olarak, ortak alanlarin, estetigin, ve 0zel alanlarin
mahremiyetinin kayboldugu, yuksek binalarla algcak binalarin karmasik olarak bir
arada bulundugu, siradan, kimliksiz, ait olma duygusu vermekten uzak konut alanlari
olusmustur. Emirnamenin_yurarlige girdigi déneme kadar olan_surecte gGenel
olarak, konut gelismesi, yasanabilir kosullar ve uygun konut gevresi pahasina, gok
cesitli bina tipleri ve farkli konut ebatlari ile, kontrolsuz ve gelisiglizel bir bicimde
gerceklesmektedir-istir.

Yine bu doneme kadar olan surecte Eski koy iclerini kaplayan alanlarda ise,

a) Bina kat sayisinin iki kat oldugu durumlarda, tabanda arsanin %60 kullanilarak,
toplamda arsa alaninin 1.20 ‘si kadar alani olan, yol sinirinin  timadne, yan sinir
boylarinin %60’ina oturtularak bina insa edilmektedir.

b) Bina kat sayisinin U¢ kat oldugu durumlarda ise, tabanda arsa alaninin %60
kullanilarak, toplamda arsa alaninin 1.80’'ni kadar alani olan ve arsanin tim
sinirlarindan 1.50 m geride olacak sekilde bina insa edilmektedir.

c) Bina kat sayisinin U¢ kattan fazla oldugu durumlarda ise, ayrik nizam kurallari
uygulanmaktad+r—ydi.

Tarihi Sur iginde, ylUksekligin, arsanin cephe aldigi yol genigliginin 1.50 kati olacak
sekilde belirlendigi, bir ¢cok yerde 4-6 kata kadar binalarin ylUkselmesine olanak
veren, binalarin tabanda arsanin %100’e kadar kullanilabildigi ve uzun yillar gegerli
olan uygulama, tarihi ve mimari degere sahip kentsel ¢cevreye zarar vermis, giderek
bir cok yerde doku kaybolmustur. Bu planin surlar ici ile ilgili bir ¢cok politika ve
uygulama kararlarina dayali olarak mevzuatta ve uygulamada getirilen degisiklikler
ve duzenlemeler tarihi gevreye zarar veren kurallarin etkisini azaltmistir. (Bkz. bol.
6.12.1)
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Kentsel yayillmanin, Ulkedeki kisith mevcut su kaynaklarinin tagiyabileceginden fazla
olmasinin énlenebilmesi amaci ile, yasallasmamis olmasina karsin, bu Planin genel
stratejisi uyarinca Onerilen imar gelisme siniri dikkate alinarak, Lefkosa Gonyeli ve
Hamitkdy’'u kapsayan alanda 1989 yilinda Buyuk Lefkosa Su Siniri ilan edilmistir. Bu
sinir disinda kalan alanlarda sen—41—uidirEmirnameye kadar higbir gelismeye izin
verilmemistir.ektedir. Uygulama etkili olmus ve planin toparlama stratejisine uygun
olarak tarimsal alanlara dogru yayillmanin oénune gegilmigtir. Emirname, sonrasinda
ise 2001 yilinda Baskent Lefkosa imar Plan’nin yirirliige girmesi ile su_sinirinin
yerini Emirnamede On imar sinirlari, imar planinda ise imar gelisme sinirlari almistir.
Planin_ydrurlige girmesinden gunumuze kadar gecen yaklasik 20 yilhk surede
yerlesim alanlarinin _plan _stratejilerine _baglh olarak farkliliklarina ve karakter
Ozelliklerine gére mekanda daha ayirt edilir bir bicim kazandigini sdyleyebiliriz.

6.13.2 Yapi Arsa Orani ve Konut Yogunlugu

Yapi-arsa orani hesaplamasi kolay, kesin ve etkili olmasina karsin, nufusla
dogrudan iligkili degil, fakat nUfusa yodunlugu ile baglantisi kolayca
hesaplanabilecek bina toplam ingaat alanini belirler.

Yapi-arsa orani dzellikle Merkezi is Alani — MiA da, faaliyet koridorlarinda, ticaret ve
ofis amagl gelismelerde uygulanabilir. Ote yandan, konut yogunlugu konut amagli
gelismelerin, ozellikle de konut amacgh kapsamli gelismelerini, denetimi i¢in uygun
bir aractir. Plan Alanininda yapi-arsa orani ve konut yogunlugunun birlikte
kullaniimasi ongorulmektedir. Yapi-Arsa orani ile konut yogunlugu arasindaki
baglantt ve bu raporda kullanilan "net konut yogunlugu" ve —“pet-net—konut
yogunluguterimininierinin tanimi asagidaki 6.13.5.1 de verilmek-tedir.

6.13.3 Ana Hedefler

a) Planin stratejisine ve kentin Onerilen iglevsel yapisina uygun olarak akilcil yapi
arsa orani ve konut yogunlugu dagilimi saglamak ve bunlara bagl olarak uygun
bina yUkseklikleri ve bina taban alani politikalari gelistirmek; Tarihi Surigi, doku
butinligu olan alanlar ve eski kdy merkezlerinde bina yuksekligi, konut
yogunlugu ve bina taban alani kullaniminin tarihi gevrenin élgcegi ve karakterine
uygun olmasini saglamak;

b) Plan Alaninin karsilasilabilecek 6zel durumlara uygun bir denetim sistemi
gelistirmek;

c) Konut buyuklukleri, konut tipleri, konumu ve gevre kosullari bakimpinmdan segim
yapabilme olanagi sunmak icin, Plan Alaninin farkl bolgelerinde konut yogunlugu
ve yapl! arsa orani bakimindan cegitlilik saglamak

d) Planin, koruma, sagliklastirma, uyumlastirma hedeflerine ulagilabilmesi igin, Plan
Alanindaki mevcut yerlesim alanlarinin, yapilasmig, parsellenmis ancak
yapilagsmasini tamamlamamis veya yapilasmamis alanlarinin farkliklarina ve
karakter Ozelilerine uygun olarak, bu bolgeler icin belirlenen yapiarsa orani, konut
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yogunlugu, bina taban alani ve bina yUksekligini 6zendirici ve caydirici araglar
olarak uygun bir sekilde kullanimini saglamak.

e) Plan Alani igerisinde, merkezlerin ve—faaliyet—koridorlarinmn—girislerinin
vurgulanmasi ve—kenrte—cins—akelaran—tsaretienmesi—amaciyle, wyoun—yerlerde
yiksek-binalann-yerlesimi-le-lgii-uygun politikalar belirlemek.
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6.13.4 Politika ve Oneriler

Planin, gelismeleri toparlama, butunlestirme, ve yonlendirmek igin onerilen imar gelisme
sinirlari, OGA ve GGA stratejisi ile birlikte OGA’lar igindeki bélgelerde karakteri olusmus
bolgelerin, her karakter bolgesinde, karakter parcalarinin analizine bagl olarak yeni
gelismelerin uyumlu katiliminiin saglanmasi ile homojenize edilmesi, buatunlegtiriimesi ve
korunmasi ongorulmektedir.

Bu genel politika gergevesinde, yerel, dogal, kulturel degerlere saygili, evrensel normlara
uygun guvenli bir kent ve yasanabilir ¢cevreler yaratilabilmesi igin, yerlesim alanlarinin
gelisim slrecinde farkli ddnemlerde olusmus ve karakter 6zellikleri bakimindan farkliliklar
yansittigr belirlenmis, gelisme bdlgelerinde gelismelerin, piramit kavramina uygun
olarak, merkez ve yakin cgevresindeki bolgelerde, ylksek, merkezden dis bdlgelere
gittikce azalan bir yogunlukla gerceklesmesi 6ngorulmektedir.

Faallyet korldorlarl _ve— bolge merkezlerlnde sempveﬂte#eswmmepkez—#ewg@%nemh

- cevrelerindeki
yapllasma alan-arina gore daha yuksek gellgme yogunluguna ve kat sayllarlna sahlp
olmalari ongorulmugtur

Planda éngoriilen yogunluk hiyerarsisi, Bolim 4.0'de séz-edilen imar Plani stratejisini
desteklemek ve guglendirmek amaci ile tasarlanmigtir. Gelisme baskisinin oldugu
alanlarda yiksek—rant—verme—anlayisi—yerine,—mevcut olusmus karakterin korunmasi,
mevcut olugsmus dokulara uyumlu katilim, doku butinligu olan kentsel alanlarin
korunmasi ve butunles-tiriimesi, afet bakimindan riskli olan bdlgelerde 6zel onlem
alinmasi, yapl arsa oranlarinin ve konut yogunluk dagiliminin uygulamasinda esastir.

Ongérilen yogunluk hiyerarsisinin uygulanmasi ile bolgeler arasi seyahatin azalmasi,
merkezinit 6neminin ve etkinliginin artmasi ve yerlesim alanlarina, farkliliklarina ve
karakter Ozelliklerine gore mekanda ayirt edilir bir bicim kazandirmasi beklenmektedir.

Suricinde-Ddoku butinlugu olan alanlarda, eski koy yerlesmeler-inde, bina yukseklikleri
ve yapl arsa oranlari ve taban alani kullanimi, her alanin kendi karakter ve cevresel
kosullarina uygun olarak yapilacak karakter analizine gore belirlenecektir.
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Bu boélumde her yapilasma bolgesi i¢in belirtilen kurallarin uygulanmasinda bu raporun
7.0’inci bolumunde belirtilen afetle ilgili risklerin hafifletiimesine iligkin dnlemler dikkate

alinir.

6.13.4.10neri _denetim _sistemi: Plan Alani igerisinde gelisme yogunlugunun
denetiminde, yapi-arsa orani ve konut yogunlugu birlesimini kapsayan bir
sistem uygulanacaktir.

RG Ek:llI
Sayi:120

AE:40
Tarih:11.04.2001

G Ek:lll
ay:207

E:704
arih:29.11.2005

G Ek:lll
Sayi:152
AE:154
Tarih:

8.02.2009

RG Ek:llI
Sayi:103
AE:323
Tarih:
04.06.2012

a)

b)

d)

Mevcut veya yeni agilacak parseller Uzerinde gelecekte gerceklesmesi
beklenen gelismeler igin, yapi arsa orani ile birlikte her bir arsanin gergek

blylkligine ve hektar basina kisi—veya-520-m?lik standart-arsayagére
vem#m&apsa—b%n&konut ve/veya Kisiye gore hesaplanan yaptarsa-orant-ile

" net-net konut yogunlugu" ile birlikte uygulanacaktir._ Arsa buyuklugune ve
bulundugu vapilasma karakter bodlgesine gore hesaplanacak maksimum
konut sayisi asilmayacaktir. (Bkz. Bolium 6.13.4.1)

Ticaret ofisler, sanayi, okullar, saglik ve benzeri toplumsal hizmet kullanimi
amagcli gelismeler igin yalnizca yapi-arsa orani kullanilacaktir.

Karigik gelismeler, ticaret/ofis ve konut kul-lanimlari ve benzer sekilde karigik
kullanim amacli gelismeler igin yapi-arsa orani ile konut yogunlugu uygun
sekilde Dbirlikte kullanilacaktir._ Yapilasma karakier bolgesine  gore
hesaplanacak maksimum konut sayisi asilmayacaktir. (Bkz. Bélum 6.13.4.1)

Karakter bigimlenmesini tamamlamis bdlgelerde-in-herkarakier bélgesinde;
ka-@@#pa#@alamm—ana%zme—bagh—e%rak yeni gellgmelerln Ly

gel&mele#de—meveui—yamla@m@—apsalapdakl—mevcut yapllasmlg doku |Ie
uyumlu b|rI|kteI|g|n| saglamak esastir. Banﬁn—rem—yam—g&#gmqe@’—yam

wygulant(Bkz 6.13.4.2.2.3 Olusumu Tamamlanmis Alanlar)

Doku—batonlagu—olan—alanltarda;Eski _koy iclerinde karakteri olusturan, ve
6.12.4.3B(1)(a)da belirtilen karakter o6zellikleri uyumlu bir kat sayisi,
yuksekligi ve taban alani uygulanacaktir. Bu alanlarda koruma ve
uyumlastirma konulari 6nemli oldugundan, planlama onayinda 6zel karakter
analizi, degerlendirmeler ve ilgili diger kurumlarla gorus aligverisi yapiimasina
dayal muzakerici ve esnek bir uygulama esastir.

fg) Maksimum yapi-arsa orani ve/veya konut yogunluguna sahip 6zel bdlgeler
belirlenmesi ve "Devredilebilir Gelisme Haklan" (DGH)' ile ilgili yasanin
cikarilarak ozel ayricaliklarin saglanmasi tarihi sur i¢i ve doku butunlugu olan
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bolgelerdeki koruma konularindan kaynaklanan olasi uyusmazliklarin
giderilmesini ve esnek, muzakereci bir sistemin etkili olabilmesini
kolaylastiracaktir.
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6.13.4.2Yapi arsa orani, konut yogunlugu ve bina yiiksekligi imar Plani Sinin alani

RG Ek:llI
Say(:120
AE:40

Tarih:11.04.2001

RG Ek:llI
Say1:207

AE:704
Tarih:29.11.2005

RG Ek:llI
ay1:152

EE:154
arih:

18.02.2009

RG Ek:llI
Sayi:103
AE:323
Tarih:
04.06.2012

icinde izin verilen bitiin gelismeler, 6nerilen yapi-arsa orani, konut yogunlugu,
bina yliksekligi ve bina taban alani kurallarina uygun olmalidir {(Bkz.-Sekil-30

ve-tablosu):

6.13.4.2.1Plan Alani Sinini ile imar Gelisme Sinin Arasinda Kalan Alandaki
Yapilagsma Kural Ve Kosullari

e Tarimsal Gelisme Alani
¢ Eglence Yerleri Bolgesi

¢ Otogaleri-BélgesiHipodrom Alani

6.13.4.2.1a Tarimsal gelisme alanlari:

1) Tarimsal gelisme alanlari "imar Gelisme Siniri" ile "imar
Plani Sinir" arasinda kalan alani kapsar.

2) Tarimsal gelisme alaninda bitkisel Uretim ile her tarld
hayvancilik ve buna bagli olarak entegre nitelikte olmayan
tesislerle zorunlu olarak tesis edilmesi gerekli olan yardimci
kullanimlar ve toprak koruma ve sulamaya yonelik altyapi
tesisleri asagidaki (3), (4), (5) ve (6) numarali paragraflarda
belirtilen kurallara uygun olarak yapilabilir.

3) Ureticinin bitkisel tretime bagli olarak elde ettidi triini icin
ihtiyac_duyacagi yeterli boyut ve hacimde depolar, tarim
alet ve makinelerinin _muhafazasinda kullanilan depolar,
ayni_isletmede Uretilen ve herhangi bir islemeye tabi
tutulmaksizin _ yapilacak  paketleme tesisi, tarimsal
isletmede Uretilen Urtnun ozelligi itibariyla hasattan sonra
kisa surede islenmedigi takdirde Urunun_ kalite ve besin
degeri kaybolmasi s6z konusu ise bu Urunlerin islenmesi
icin_kurulacak tesisler, bitkisel uretimden elde edilen
drunlerin_depolandigi _soguk hava deposu (kasalama ve
tasnif etme Unitesi dahil), tarimsal Urin yikama ve bitkisel
drunleri kurutma tesisi (misir, meyve ve bunun gibi), mantar
uretim tesisleri, yeni bir udrun_ elde edilmeyen bugday
ogutme tesisi, at citligi, ile Tarim Dairesi tarafindan tarimsal
amaclh oldugu kabul edilen entegre nitelikte olmayan diger
tesisler bu kapsamda degerlendirilir.

4) Sera__vb tasinabilir _hafif malzemeden yapilmis ve
gerektiginde kaldirilabilen yapilar _disinda vapilabilecek
yapilar icin yapi arsa orani 0.01/1’i asamaz. Ureticinin
bitkisel Uretime badli olarak elde ettigi Urunu icin ihtiyac
duyacaqi yeterli boyut ve hacimde depolar, ayni isletmede
uretilen _ve herhangi bir islemeye tabi tutulmaksizin
yapilacak paketleme tesisi, tarimsal isletmede uretilen
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drinuan_ozelligi_itibariyla hasattan sonra kisa sure icinde
islenmedigi takdirde Urdnun_kalite ve besin degeri
kaybolmasi s6z konusu ise bu Urunlerin _islenmesi icin
kurulacak tesisler, bitkisel Uretimden elde edilen Urdnlerin
depolandidi sojuk hava deposu (kasalama ve tasnif etme
Unitesi _dahil), tarimsal urin_yikama ve bitkisel druUnleri
kurutma tesisi (misir, meyve ve bunun gibi), mantar uretim
tesisleri, yeni bir Urun elde edilmeyen budday o6gltme
tesisleri_icin _asgari _parsel buyuklugu 10 dénumden az
olamaz.

5) Buyuk veya kicuk bas hayvancilik faalivetleri Gelisme
Planinda bu amac icin ayrilan alanlarda organize bir sekilde
vapilabilecektir.

6) Gelisme Planinda belirtilen _agdil _alanlarinin __disinda
yapilacak olan buyuk ve kicukbas hayvancilaga yonelik
gelisme basvurulari ile at ciftligi_ ve kanath hayvanlarin
uretim tesislerine yonelik basvurular 1’inci_ ve 2’inci_sinif
tarim_topraklari, sulak alanlar ve korunma alanlari, dere
yataklari _ve benzeri hassas alanlar disinda ve vyerlesim
alanlarindan asgari 1 km mesafede olmasi ve Hayvancilik
Dairesi, Cevre Koruma Dairesi ve ilqgili_diger kurumlarin
goruslerine bagli olarak sonuclandirilacaktir. Ancak ruzgar
yonu ve tesisin kapasitesi de dikkate alinarak, topografya,
orman__alani_vb.qurdltiyd, hava Kkalitesini _engelleyecek
dogal esikler olmasi durumunda bu mesafe azaltilabilir.

7) Tarimsal Gelisme Alani’'nda 12 Kasim 1999 Emirnamesinin
yururlige qirdigi tarihten 6nce acilmis arsalarda yapi arsa
orani_en fazla 0.60/1, taban alani orani _en fazla %40, net
nufus yogunlugu 133 Kisi/hektar, net konut yodunlugu 44
hane/hektar ve bina kat sayisi en fazla 2 kat ve kat yuksekligi
en fazla 8.2 metre olmasi_ve bu Planin 6.3 Konut
bolimunde belirttigi polikalarina, islevsel ve cevresel
unsurlarina_uymasi_kosulu ile konut amach gelismeler

yapilabilir.

8) Yukarida belirtilen gelismelerin disinda s6z konusu bolgede
brut alani 1 hektar ve Uzeri olan arazilerde dugun salonu,
aqua park ve benzeri edlence dinlence amacli _gelismeler,
5.10.2 maddesinde belirtilen kurallara _uymasi, 6.10
maddesinde  belirtilen  politikalar, islevsel ve cevresel
unsurlara _uymasi, otopark gereksiniminin tamamini_kendi
parselinde saglamasi ve yapi arsa orani en fazla 0.1/1, kat
sayisi en fazla 2 kat olmasi kosullari ile yapilabilir.

9) Yukarida belirtilen gelismelere ek Ulkesel Cevre Yolu
quzergahi Uzerinde yer alan ve arazi buyukligu asgari 10
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hektar olan alanlarda, en az 50000 metre kare qida,
konfeksiyon, eglence, dinlence, kulturel faaliyetler ve benzer
alisveris, edlence ve kulturel amacli kapali kullanim
alanlarinin_timunud_saglayan, Buyuk Alis Veris Merkezi
(AVM) amacli _gelismeler, 5.10.2 maddesinde belirtilen
kurallara _uymasi, Planin 6.7 Ticaret boliminde belirtilen
politikalar, islevsel ve cevresel unsurlara uymasi, ilqgili
kurumlardan olumlu goérus almasi, otopark gereksiniminin
tamamini kendi arazisinde saglamasi ve yapi arsa orani en
fazla 0.80/1, taban alan orani en fazla 0.40/1, kat sayisi en
fazla 3 kat ve kat yiksekliginin 13 metreyi asmamasi
kosullari ile yapilabilir.

10) Bu bdlge icerisinde yer alan mevcut Universite kampuslerine
yonelik gelisme basvurulari_yapi arsa orani 0.80/1’i, taban
alan_orani %30’'u_gecmeyecek ve bu planin 6.8 Egitim
bolimunde yer alan politikalar, islevsel ve cevresel unsurlara
uygun sekilde sonuclandirilir. Bina kat yuksekligi yer aldigi
bolgenin karakterine, diger kullanimlara verilen yuksekliklere
ve gereksinime bagl olarak planlama onayi asamasinda
belirlenecektir. Bu bolge icerisinde mevcut kampusler
disinda yeni universite gelismesi yapilamaz.

11) Tarimsal gelisme alanlarinda ulkesel cevre yolu ve ana
dagitici yollar lizerinde Akaryakit istasyonlarinin Niteliklerini
Dizenleme Tuziugu’'ne uymasi ve taban alan orani 0.40/1’i,
kat sayisi 1 kati asmamasi kosullari ile akaryakit istasyonu

yapilabilir.

12) Bu alanlarda vapilabilecek tarimsal bdlmelerde minimum
parsel buyuklidu en az 6 donum olacaktir.
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6.13.4.2.1b Eglence Yerleri Bolgesi

29.11.2005 tarihli Resmi gazetenin, Ek: Ill, sayi:207, AE:704
altinda yayinlanan 2005 Baskent Lefkosa Imar Plani
Degisikligi yurarluge girdigi tarihnten 6nce Tarimsal Gelisme
alani igerisine yapilan gece klupleri ile 4 numarali Gelisme
plani haritasinda gosterilen gece klupleri_ve benzeri eglence
verlerinene yonelik “Eglence yerleri bdlgesinde” 0.10/1 yapi
arsa orani ve en fazla 2 kat ve 8.2 metre katbina yuksekligik
uygulanir-.

6.13.4.2.1c OtogaleriBoélgesiHipodrom Alani

Alaykoy’de yer alan ve 4 Numarali gelisme planinda gdsterilen
hipodrom alaninda hipodrom alanina hizmet edecek tribln,
idari bina, kafeterya ve benzeri yardimci binalar yer alabilir. Bu
alanda yapi arsa orani 0.30/1’i, taban alani orani %30’'u, kat
sayisl 2’'yi asmayacaktir. Tribunlerin yuksekligi ve kapasitesi
Spor Dairesi’nin_goérus ve Onerileri_dogrultusunda planlama
onay asamasinda belirlenecektir.

6.13.4.2.2 imar Gelisme Siniri igerisindeki Alanlarda Yapilasma Kural Ve Kosullari

6.13.4.2.2.1 Konut Alanlan




6.13 YAPI ARSA ORANLARI, BINA YUKSEKLIKLERI VE ARSA BUYUKLUKLERI 282

Konut alanlari, Lefkosa, Gonyeli ve Hamitkdy yerlesimlerinden olusan
kentsel ana yerlesim alani, Cevre Yerlesmeler olarak isimlendirilen
Haspolat ve Alaykoy yerlesmeleri ve Kirsal Yerlesim olan Kanlikdy
yerlesiminden olugsmaktadir.

6.13.4.2.2.1.1 Oncelikli Gelisme Alanlan (OGA) igerisindeki
Konut Alanlarr:

Bu alanlar gelismelerin 6zendirilecegi alanlardir.
Yapilagsma Karakter bolgelerinin 6zelliklerine gore
belirlenmis yapi arsa dilimleri olmak Uzere, Kentsel
Ana Yerlesim alaninin OGA bolgelerinde karakter
bdlgelerinin her biri igin ayri belirlenmis ve 6 numarali
Yapi Arsa Orani Haritasinda gosterilen yapi arsa
orani dilimi gegerli olmak tizere tim OGA’daki 0.80/1
ile 1.60/1 arasinda degisen yapl arsa orani, 2 ile 5 kat
arasinda degisen bina kat sayisi uygulanacaktir.

Kentsel Ana Yerlesim alaninda Tarihi-—Surlarich—Eski

Merkezi Oncelikli Alan Plani sinirlari icerisinde bulunan
alanlar ve eski koyicleri harig, her karakter bolgesi igin
belirlenen ve 6 numarali Yapi Arsa Oranlari haritasinda
goOsterilen nifus ve konut yodunluklari esas olmak
tizere, OGA’da- merkezi konut bdlgesi icin 640 kisi/ha
ile 213 hane/ha yuksek yodunluk, eski gelisme bolgesi
icin 560 kisi/ha ile 187 hane/ha yuksek yogdunluk ve
veni gelisme bolgesindeki gelismeler icin 480 kisi/ha ile
160 hane/ha orta yodunluk uyqulanacaktir. eski

T Sloosi i : : balaesindoki

Konut yogunluklari ve yapi-arsa oranlari, OGA'nin dig
bolgelerinden kent merkezine vyaklastikga asamall
olarak artmaktadir. Kentsel Ana Yerlesim alaninda en
yuksek yogunluklar, yapilagsmasi %70 ve Uzerinde bir
oranda tamamlanmis ve c¢ogunlukla da karakteri
bicimlenmis alanlarda 6ngdérulmustir. Ancak afetler
bakimindan risk tagiyan ve bigimlenmis karakterler
bakimindan korunmaya deger homojen doku
batunligu olan alanlarin  bulundugu bu merkezi
bolgelerde, doku batunligu olan alanlar ile tarihi sur
icinde kendi karakterlerini belirleyen yapi arsa oranlari
uygulanacaktir.
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Eski koy yerlesimeleri merkezlerindeki gelismeler, her
koyicinin kendi karakterini belirleyen {yap+arsa
oranlartyna-unsurlara gore uygulanacaktir. (Bkz. Bol
6.13.4.2.2.1.1h+) Bu bolgelerde bina kat sayisi 2
olacaktir.

Cevre Yerlesimlerden Alaykdy ve Haspolat'ta benzer
yaklagsimla OGA’larda kendi icinde dis bdlgelere gore
daha yuksek, ancak 200-266165 kisi/ha ile 557-76
hane/ha karsilik gelen orta yodunluk dilimi ve 0.80/1
yap! arsa orani uygulanacaktir._ Bu bolgelerde bina
kat sayisi 2 olacaktir.

Kanlikdy Yerlesme Oncelikli Gelisme Bolgesinde, en
az 1-donumltkl1000 metre karelik parsel igerisinde
gerceklestirilecek gelismeler icin 0.60/1 yapi arsa
orani uygulanacaktir._Bu bdlgede bina kat sayisi 2
olacaktir.

G.G.A ve O.G.A arasindaki yapi-arsa orani ve
konut yogunlugundaki farkhliklar, imar Plani
stratejisine uygun olarak, yapilacak gelismeler
acisindan o6zendirici veya caydirici rol oynayacak
sekilde esnek, miuzakereci ve katilimci bir
yaklasimla uygulanacaktir.

Bu genis alan iginde, kullanilabilcek yapi-arsa orani
ve konut yogunluguna bagli olarak, ¢ok cesitli konut
tiplerinin ortaya ¢ikmasi beklenmektedir. Ayni bolge
icerisinde belirlenmis konut yodunlugu standardi ve
sosyal tercihlere ve piyasadaki talebe gore cesitlilik
olacaktir.

Ayni yapi-arsa orani kullanildiginda, s6z_konusu bu
alanin dis kisimlarinda duasuk yogunlukta, daha
blyUuk, genis konut tarleri ortaya c¢ikarken, kent
merkezine yakin alanlarda da yuksek yogunluklu ama
daha kuguk konut tipleri olabilecektir.

Mamkun oldugu yerlerde, trafik sorununu azaltmak ve
trafik gurdltusa ve kirliliginden etkilenecek kisi sayisini
en az duzeyde tutmak amaci ile ana dagitici yollar
Uzerinde yuksek yogunluklardan kaginilacaktir.

S6z konusu alan igerisinde yer alan yapilagsma
karakter bolgeleri;

e Merkezi Konut Bolgesi
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o Eski Gelisme Bdlgesi

¢ Kdyici Cevresi Eski Gelisme Bolgesi
¢ Yeni Gelisme Bolgesi

e Sosyal Konut Bolgesi

e Doktor Kucuk Aniti Konut Bolgesi

e Kirsal Yerlesme Oncelikli Gelisme Bolgesi
e Eski Koyigleri
T arihi Surlarici

6.13.4.2.2.1.1a Merkezi Konut Bolgesi

Bolgede konut ve yurt kullanimi
amacl gelismeler, bu planin 6.3 Konut
bolimunde belirtilen politikalar,
islevsel ve cevresel unsurlara uygun
olmasi kosulu ile; yapi arsa orani _en
fazla 1.60/1, taban alani orani en fazla
%50, kat adeti en fazla 5 kat ve bina
yuksekligi en fazla 21 metre olarak
yapilabilir. Ancak koy ici alanlarina ve
doku bdtunligu  olan _ bdlgelere
cephesi olan parsellerde gerekli kamu
yolu kamuya terk edildikten sonra
kalan parselde bu bdlgelere olan 21
metre _mesafe icerisinde kat adeti en
fazla 4 kat ve bina yuksekligi en fazla
17 metre olarak yapilabilir.

Merkezi _konut bodlgesinde  nufus
yogunlugu 639 Kisi/hektar ve konut
yogunlugu 213 hane/hektar’dan fazla
olamaz. 6.13.4.1’de belirtilen _arsa
buyukligune gore hesaplanacak en
fazla konut sayisi asilamaz. Yurt
kullanimi amacl gelismelerde
yukarida belirtilen nifus yogunlugu
esas alinarak 639 vatak/hektar
asilamaz.

Ayrica Merkezi konut bolgesi
icerisinde 6.6.3.1e (b) maddesinde
belirtilen _ kurallara __uygun  olarak
yasam calisma veya yasam uretme
birimleri (karma konut amaclh
kullanimlar) vyer alabilir. Bu tidrden
birimler _arsa _ buyuklugune gore
hesaplanacak konut savyisi icerisine
dahildir.
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UYGULAMA-KOSULLARI  GUNEY KUZEY
F- Bina Cephesi  Max 18m Max 16m
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6.13.4.2.2.1.1be

6.13.4.2.2.1.1cé

Eski Gelisme Bolgesi

Bolgede konut ve yurt kullanimi_ amaclh gelismeler,
bu planin 6.3 Konut bolumunde belirtilen politikalar,
islevsel ve cevresel unsurlara uygun olmasi kosulu
ile; yapi arsa orani_en fazla 1.40/1, taban alani
orani en fazla %50, kat adeti en fazla 4 kat ve bina
yuksekligi en fazla 17 metre olarak yapilabilir.

Eski _gelisme boélgesinde nifus yodunlugu 561
Kisi/hektar ve konut yogunlugu 187 hane/hektar'dan
fazla olamaz. 6.13.4.1°de belirtilen arsa
buyukligune goére hesaplanacak en fazla konut
sayisi asillamaz. Yurt kullanimi amacli gelismelerde
yukarida belirtilen nufus yodunlugu esas alinarak
561 yatak/hektar asilamaz.

Bélgeye—ihskin—yap+arsa—orantar—140/1-1.60/1-ve

Koyici Cevresi Eski Gelisme Bolgesi

Cevre yerlesmelerden Alaykdy ve Haspolat'ta konut
kullanimi_amach gelismeler, bu planin 6.3 Konut
bolimunde belirtilen politikalar, islevsel ve cevresel
unsurlara uygun olmasi kosulu ile; yapi arsa orani
en fazla 0.80/1, taban alani orani en fazla %40, kat
adeti en fazla 2 kat ve bina yuksekligi en fazla 8.20
metre olarak yapilabilir. Bolgede yurt yapilamaz.

Eski qgelisme bolgesinde nufus yodunlugu 165
kisi/hektar ve konut yogunlugu 55 hane/hektar’dan
fazla olamaz. 6.13.4.1’de belirtilen arsa
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buyukligune gore hesaplanacak en fazla konut
sayisi _asilamaz. yer—alan—yapHasma—karakier
bSloos iski 0.80/1 |

6.13.4.2.2.1.1de  Yeni Geligme Bolgesi

Oncelikli Gelisme Alani icerisinde yer alan Yeni
Gelisme  Bolgesinde  konut  kullanim __amacli
gelismeler, bu planin 6.3 Konut bdlumunde
belirtilen politikalar, islevsel ve cevresel unsurlara
uygun olmasi kosulu ile; yapi arsa orani _en fazla
1.20/1, taban alani orani en fazla %50 ve kat adeti
en fazla 3 kat ve bina yuksekligi en fazla 13 metre
olarak vapilabilir. Bolgede yurt yapilamaz.

6.10.3.3 maddesinde belirtildigi Uzere trafo, su vb
kamusal altyapi, kamu yolu ve yesil alanin kamuya
terk edildikten sonra kalan alani 10000 m?2 ve
Uzerinde olan parsellerde toplu konut yapiimasi
durumunda kat sayisi 4 kata, bina yuksekligi 17
metreye kadar artirilabilir. Ancak 2 kat bolgesinden
cephe alan parsellerde, gerekli kamu yollari
kamuya terk edildikten sonra kalan parselde 2 kat
bolgesine olan 21 metre mesafe icerisinde kat
adetleri 3 kati, bina yuksekligi 13 metreyi asamaz.

Bolgede nufus yogunlugu 480 kisi/hektar ve konut
yogunlugu 160 hane/hektardan fazla olamaz.
6.13.4.1’de__ belirtilen _arsa buyukligune goére
hesaplanacak en fazla konut sayisi asilamaz. ¥eni

Gelisme Bolgesine iliskin olarak toplam yapt arsa
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6.13.4.2.2.1.1ef Sosyal Konut Bolgesi

Sosyal Konut Bodlgesinde konut kullanim _amacli
gelismeler, bu planin 6.3 Konut boélimunde belirtilen
politikalar, islevsel ve cevresel unsurlara uygun olmasi
kosulu ile; yapi arsa orani en fazla 0.80/1, taban alani
orani en fazla %40 ve kat adeti en fazla 2 kat ve bina
yuksekligi _en fazla 8.20 metre olarak yapilabilir.
Bolgede yurt yapilamaz.

Bolgede nufus yodunlugu 177 Kisi/hektar ve konut
yogunlugu 59 hane/hektardan  fazla  olamaz.
6.13.4.1’de__ belirtilen _arsa __ buyukligine  gbre
hesaplanacak en fazla konut sayisi asilamaz.

6.13.4.2.2.1.1fg Doktor Kiigiik Aniti On-GériiniimKonut Bélgesi

Doktor Kucuk Aniti Konut Bolgesinde konut kullanim
amacl _gelismeler, bu planin 6.3 Konut boélimunde
belirtilen politikalar, islevsel ve cevresel unsurlara
uygun_ olmasi_kosulu ile; yapi arsa orani_en fazla
0.80/1, taban alani orani en fazla %40 ve kat adeti en
fazla 2 kat ve bina yuksekligi en fazla 8.20 metre olarak
yapllabilir. Bolgede yurt yapilamaz.

Bolgede nufus yodunlugu 177 Kisi/hektar ve konut
yogunlugu 59 hane/hektardan  fazla olamaz.
6.13.4.1'de__ belirtilen _arsa ___buyukligune  goére
hesaplanacak en fazla konut sayisi asilamaz.
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6.13.4.2.2.1.10h Kirsal Yerlesme Oncelikli Gelisme Bélgesi

6.13.4.2.2.1.1h+

Kirsal Yerlesme Oncelikli Gelisme Bélgesinde konut
kullanim _amach gelismeler, bu planin 6.3 Konut
bolimuinde belirtilen politikalar, islevsel ve cevresel
unsurlara uygun olmasi kosulu ile; yapl arsa orani en
fazla 0.60/1, taban alani orani _en fazla %40 ve kat
adeti en fazla 2 kat ve bina yuksekligi en fazla 8.20
metre olarak yapilabilir. Bolgede yurt yapilamaz.

Bolgede nufus yodunlugu 132 Kkisi/hektar ve konut
yogunlugu 44 hane/hektardan fazla olamaz.
6.13.4.1’de  belirtlen arsa  buyukligine go6re
hesaplanacak en fazla konut sayisi asilamaz.
= P %40,

Bolgeye-iligkin-en .Iazla’ talsevm aan orant 7040 en Iazula
535; a;sa e|;a|2|;| ;g glg_, .|Z| Ielagh, Aot ﬁ“eﬁ “HI fus yleglu. |.|Iugu2
e

Eski Koyigleri

Koyiclerindeki konut alanlarinda asagidaki
paragraflarda her bir koyici bdlgesi ile ilqili olarak
belirtilen kural ve kosullara uyqun olarak konut
kullanimi yaninda 40 yatagi asmayan turistik pansiyon
ve benzeri kicuk Olcekli turistik konaklama tesisi yer
alabilir. Kentsel verlesim alani__disinda  kalan
koviclerindeki (Kanlikdy, Alaykdy, Haspolat) konut
alanlari_icerisinde yukaridaki kullanimlara ek olarak
trafigi _aksatmayacak ve konut sakinlerini rahatsiz
etmeyecek ofis + sinirli ticaret tirleri (kose dukkani gibi)
komsularin _onayl olmak kosulu ile zemin Kkatlarda
yapllabilir. Tum Kkoyiclerinin _konut alanlarinda yurt
kullanimi yer alamaz.

Semt _merkezi, faaliyet koridoru vb ticari_kullanimlarin
yapllabilecegi alanlarda ise Planin 6.11 maddesinde
belirtilen kullanimlar ve asagidaki paragraflarda her bir
koyici bdlgesi ile ilqili olarak belirtilen kural ve kosullara
uyqun olmasi kosulu ile yapilabilir.

(A) Hamitkoy, Ortakdy ve Haspolat Koy ici
Geligmeleri ile llgili Uygulama Kosullan

Hamitkdy, Haspolat ve Ortakdy'de yer alan eski
koy ici yerlesmelerinin konut bolgelerinde ve semt
merkezlerinde vapilacak tim gelismeler toplam
yapl-arsa_orani_1.20/1 ve en fazla taban alani
orani_da %60’a gore yapilabilir. Bu bolgelerde
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yapllacak tum gelismeler bina toplam yuksekligi
7.60 metreyi (25 ayak) asmayacak ve en fazla kat
sayisi 2 kat olacak sekilde vapilacaktir. Bolgede
nufus yogunlugu 210 Kisi/hektar ve konut
yodunlugu 70 hane/hektardan fazla olamaz.
6.13.4.1’de__ belirtilen _arsa _buyukliugune gore
hesaplanacak en fazla konut sayisi _asilamaz.
Faaliyet koridorunda bulunan kodyici alanlarinda
yapi-arsa__orani, taban alan orani, nufus
yogunlugu ve konut yodunlugu icin bakiniz
6.13.4.2.2.2.2 Bolge Merkezleri ve Kentsel
Faaliyet Koridorlari. Bolgede yurt yapilamaz.

yapiacakiir—Buna ek olarak eski kdy iclerinde
yapilacak tum gelismeler; malzeme, renk,

yukseklik, dl¢ek, agikliklar, doluluk bosluk oranlari,
mimari eleman ve benzeri mimari Ozellikleri
bakimindan mevcut koyigi dokusuna uyumlu
olacaktir.

(B) Gonyeli ve Kanlhikdy Koy igi Gelismeleri ile ilgili Uygulama

Kosullari

1-Arazi
Buyiklugi

2- Peyzaj

3- Bahge
Cevrelemesi

Ortalama parsel biiytkligi — 350 m?

Parseller  ortalamadan daha  duslk
bolinmeyecek

Bolmelerde parsel cephe genisligi 12
metreden daha dar olmayacak

Bolgede mevcut agag, sus bitkileri ve
meyve agaclari korunacak

Ozglin dokuya ait duvar, demir parmaklik ve
mevcut diger elemanlar korunacak
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4- Ulasim-
Dolasim
(Kaldirim-
Otopark)

5- Yapilagsma

A- Doluluk/
Bosluk
Bina
Taban
Alani

B- Yeni
Binalara
ve
Mevcut
Binalara
yapilacak
midahal
eler ekler
ve
ilaveler

C- Bina
Katsayi
si

Kapali otopark cephede yeterli mesafe
olmasi durumunda, bina ile birlesik olacak
sekilde ve/ veya binanin devami olarak
algilanmasi saglanacak sekilde
cozumlenecektir. Bu durumdaki ¢ozumlerde
ve bitisik nizam evlerde vyapilacak kapali
otoparklarda her konut icin 20 m?ye kadar
olan kisim alana dahil edilmeyecekiir.
Ancak apartman tipi konut gelismeleri bu
kapsama girmez.

Yeni gelismeler; mevcut dokudaki yapiya,
doluluk - bosluk oranlarina ve genel
karakterine uygun olarak yapilacak.

Yapi arsa Orani 1.20/1 taban alani orani da
%60 dir, ancak haritalarda belirlenen
korunacak binalarda bu yap! arsa orani
1.20/1 taban alan orani ise %70’e kadar
yapilabilecektir.

Yeni yapilacak binalar, ekler ve ilaveler kdy
ici karakterine uygun olarak zeminde yola
oturacak sekilde arazi igerisine yerlesim
duzeni saglanacaktir. Haritada belirlenmis
bitisik nizam sokaklardaki yeni gelismeler
bu nizama uygun olarak yapilacaktir ancak
O0zel bir durum (Trafik ve yol guvenligi,
dokuya uygunsuzlugu, yola giris cikigi ve
benzeri Konularda olusacak sorunlarin)
sozkonusu olmasi durumunda bu kural
planlama onayl asamasinda ve planlama
bolumunun gorusu dogrultusunda yeniden
degerlendirilebilecektir.

Ayrik Nizam olan sokaklarda ayrik nizama
da olanak verilecektir. Ancak Kkoyigi
bolgesinde hi¢ bir sekilde yeni yapilacak
binalarin otopark ¢ézumu ile ilgili kolonlar
uzeri bir yapilanmaya gidilmeyecektir.

Buna ek olarak eski kdy iglerinde yapilacak
tum gelismeler; malzeme, renk, yukseklik,
Olcek, acikliklar, doluluk bosluk oranlari,
mimari eleman ve benzeri mimari 6zellikleri
bakimindan mevcut kdyi¢i dokusuna
uyumlu olacaktir.

2 kat
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D- Bina
Yiksekli
gi

E- gatl
Ortiisii

F- Malzeme

Makimum yukseklik 7.60 metre (25 Ayak)
olacaktir. Korunmaya deger 6zgun binalarin
oldugu sokaklardaki yeni yapilacak binalar
bulundugu parseldeki sokak siluetine uygun
olacak ve 6zgun binalarin yukseklikleri olgu
alinarak yeni yapilacak binalarin yuksekligi
belirlenecektir. Sadece ticari akslarin oldugu
koy ici kisimlarinda bu yukseklik sokak
silietini bozmamasi kosulu ile 27 Ayaga
(8.30 metre’ye) kadar gikarilabilir.

Cati diz veya eg@imli yapilabilecektir. Egimli
yapilacak catilar bolgedeki cati egimine
uygun olacak sekilde, duz c¢ati olarak
yapilacak binalar ise kornigli olacak sekilde
yapilacaktir.

LIP Uygulama haritalarinda gosterilen
mevcut korunacak sokaklarda ve binalarda
yapilacak tum gelismeler mevcut binalarin
(Cati, duvar, kapi pencere vb. diger tim
elemanlarindaki) orijinal malzemesine ve
0zgun dokusuna uygun olarak yapilacaktir.

Ana-kullanimkonuttur—Konut-kullantmi-olan

bolgede —iratigi—aksatmayacak—ve —konut
saki |Ie|_|_|| ahatsiz et _"eyegek ol

Kugiik Kaymakh ve Kizilbag Koyigi Geligmeleri ile
ilgili Uygulama Kosullari

1- Arazi Buyukligu Ortalama parsel buyukligla 300

2- Peyzaj

m?

Parseller, ortalama parsel
bayukligunden daha  kuguk
olamaz.

Parsel cephe genigligi 8
metreden daha dar olmayacak.
Bolgede mevcut agag, sus

bitkileri ve meyve agaclari
korunacak.

3- Bahge Cevrelemesi  Mevcut bahge duvarlari; demir

parmaklik ve diger elemanlarinin
korunmasi ve  yenilenecek
olanlarin da mevcuta uyumlu
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yapilmasi dngorulmektedir.

4- Ulasim - Dolagim Kapali otopark cephede yeterli
(Kaldirnm - Otopark) mesafe olmasi durumunda, bina
ile birlesik olacak ve/ veya
binanin devami olarak
algilanacaksekilde
coziimlenerek  m?ye  dahil
edilmeyecektir. Bu durumdaki
¢bzumlerde ve bitisik nizam
evlerde yapillacak  kapali
otoparklarda her konut icgin 20
m?ye kadar olan kisim alana
dahil  edilmeyecektir.  Ancak
apartman tipi konut gelismeleri
bu kapsama girmez.

5- Yapilagma

A- Doluluk/ Bosluk/ Yeni gelismeler; mevcut
Bina Taban Alani dokudaki yapiya, doluluk ve
bosluk oranlarina ve genel
karakterine uygun olarak

yapilmalidir.

Yapi arsa Orani 1.20/1 taban
alani orani da %60 dir, ancak
haritalarda belirlenen korunacak
binalarda ve planlama
makaminin  uygun  gormesi
durumunda yap!l arsa orani
1.20/1 taban alan orani ise %70
‘e kadar yapilabilecektir.

B- Yeni Binalarave  Haritalarda belirlenmis binalar
Mevcut Binalara  kesinlikle yikilmayacak  ve
yapilacak korunarak gelistirilecektir.
mudahaleler ekler

. Yeni yapilacak binalar, ekler ve
ve ilaveler

ilaveler koy igi karakterine uygun
olarak zeminde yola oturacak
sekilde arazi igerisine yerlesim
dizeni saglanacaktir. Haritada

belirlenmis bitisik nizam
sokaklardaki yeni gelismeler bu
nizama uygun olarak

yapilacaktir. Ancak 0zel bir
durum (Trafik ve yol guvenligi,
dokuya uygunsuzlugu, yola girig
cikist  ve diger konularda
olusacak sorunlarin) s6zkonusu
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olmasi durumunda bu kural
planlama onayl asamasinda ve
planlama bolumunun  gorusu
dogrultusunda yeniden
degerlendirilebilecektir. Ayrik
Nizam olan sokaklarda ayrik
nizama da olanak verilecektir.
Ancak koy ici bolgesinde higbir
sekilde yeni yapilacak binalarda
otopark amagl gelismelerde
dokuya aykiri olarak kolonlar
uzeri yapilanmaya
gidilmeyecektir.

Buna ek olarak eski koy
iclerinde yapilacak tim
gelismeler; malzeme, renk,
yukseklik,  Olcek, acikliklar,
doluluk bosluk oranlari, mimari
eleman ve benzeri mimari
Ozellikleri bakimindan mevcut
koyici dokusuna uyumlu
olacaktir.

C- Bina Katsayisi 2 kat

D-Bina Yuksekligi Maksimum yukseklik 7.60 metre
olacaktir. Sadece zeminde
yapllacak  binalarda mevcut
dokunun sacak alti esas
alinarak  yapilacaglr parselin
bulundugu  sokak  silietine
uyulacak ve korunmaya deger

ozgun binalarin mevcut
yukseklikleri 6l¢u alinarak yeni
binalarin yuksekligi

belirlenecektir. iki kat yapilacak
yapilarin  kat yuksekligi ise
toplam maksimum yuksekligi
asmayacak sekilde
duzenlenecektir.

E- Gati Ortiisui Cati diz  veya egimli
yapilabilecektir. Egimli yapilacak
catilar bdlgedeki c¢ati egimini
asmayacak sekilde, duz cati
olarak yapilacak binalar ise
kornisli olacak sekilde
yapilacaktir.
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F- Malzeme LIP  Uygulama haritalarinda
goOsterilen  mevcut korunacak
sokaklardaki binalarda ve yeni
yapilacak tum gelismeler mevcut
binalarin (Cati, duvar, kapi,
pencere vb. diger  tum
elemanlarindaki) orijinal
malzemesine ve O0zgun
dokusuna uygun olarak
yapilacaktir.

D) Alaykdy Koyigi Gelismeleri ile ilgili Uygulama

Kosullari

1- Arazi Buyuklugu Ortalama parsel buyuklagu -
520 m?

Parseller ortalamadan daha
duguk bolinmeyecek.

2- Peyzaj Bolgede mevcut agag, sus
bitkileri ve meyve agaglarinin
korunmasi saglanacak

3- Bahge Cevrelemesi  Mevcut bahge duvarlari, demir
parmaklik ve diger elemanlarin
korunmasi.

4- Ulasim — Dolasim Kapali otopark cephede yeterli

(Kaldirnm — Otopark) mesafe olmasi durumunda, bina
ile birlesik olacak sekilde ve/
veya binanin devami olarak
algilanmasi saglanacak sekilde
¢ozumlenmesi kosulu ile alana
dahil edilmeyecektir. Bu
durumdaki ¢ozumlerde ve bitisik
nizam evlerde vyapilacak kapali
otoparklarda her konut igin 20
m?ye kadar olan kisim alana
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dahil edilmeyecektir.Ancak
apartman tipi konut
gelismelerinde kapall otopark
alanlari alandan sayilacaktir.

5- Yapilagma

A- Doluluk/ Bosluk Yeni gelismelerin; mevcut
/Bi na Taban dokudaki yapiya, doluluk ve
Alani bosluk oranlarina ve genel

karakterine uygun olarak
yapiimasi.

Yapi arsa Orani Konut
bdlgesinde 1.00/1 taban alani
orani da %60 dir, Karigik
Kullanim ve ticaret olan
bdlgelerde ise yapi arsa orani
1.20/1 taban alani orani da %60
dir.

B- Yeni Binalara ve Yeni yapilacak binalar, ekler ve
Mevcut Binalara ilaveler koy ici karakterine uygun
yapilacak olarak arazi igerisine yerlesim
mudahaleler ekler duzeni saglanacaktir. Bitigik
ve ilaveler nizam sokaklardaki yeni

gelismeler bitigsik nizama uygun,
ayrik nizam olan sokaklardaki
yeni gelismeler ise ayrik nizama
uygun olarak yapilabilecektir.
Ozel durumlarda (Trafik ve yol
guvenligi, dokuya uygunsuzlugu,
yola giris cikist ve diger
konularda olusacak sorunlarin)
sozkonusu olmasi durumunda
bu kurallar planlama onayi

asamasinda ve
planlamabdlimunin gorusu
dogrultusunda yeniden

degerlendirilebilecektir.  Ancak
koyici bolgesinde hicbir sekilde
yeni yapilacak binalarin otopark
¢cozUmunde kolonlar Uzeri bir
yapilanmaya gidilemez. Buna ek
olarak eski koy iclerinde
yapilacak tim gelismeler;
malzeme, renk, yukseklik, olcek,
acikliklar, doluluk bosluk
oranlarl, mimari eleman ve
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benzeri mimari ozellikleri
bakimindan mevcut  KOyigi
dokusuna uyumlu olacaktir.

C- Bina Katsayisi 2 kat

D- Bina Yuksekligi Makimum yUkseklik 7.60 metre
olacaktir.

E- Gati Ortiisii Cati diz  veya egimli

yapilabilecektir. Egimli yapilacak
catilar bolgedeki ¢ati karakterine
ve egimine uygun olacak
sekilde, diz c¢ati  olarak
yapilacak binalar ise kornisli
olacak sekilde yapilacaktir.

m

Malzeme Yeni yapilacak gelismeler kdyun
geleneksel c¢ati ve duvar vd.
malzemelerine uyumlu olarak
yapilacaktir.
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Slgllialé ele_plleslmelellelll IQIZ'Iglb“'
L e

Gelecekteki Geligme Alanlari igerisindeki Konut Alanlari

So6z konusu alan igerisinde yer alan yapilasma karakter bolgeleri;
e Gelecekteki Gelisme lyilestirme Bolgesi (GGA1)

e Yeni Gelisme Bolgesi (GGA2)

o Kirsal Yerlesim Bolgesi

6.13.4.2.2.1.2a Gelecekteki Gelisme lyilestirme Bolgesi
(GGA1l)

Gelecekteki Gelisme lyilestirme Bélgesinde
konut amacli _gelismeler bu planin 6.3 Konut
boliuminde belirtilen politikalar, islevsel ve
cevresel unsurlara uygun olmasi kosulu ile; yapi
arsa orani en fazla 0.70/1, taban alani orani en
fazla %40 ve kat adeti en fazla 2 kat ve bina
yuksekligi en fazla 8.20 metre olarak yapilabilir.
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Bolgede yurt yapilamaz. Niufus yodunlugu 156
Kisi/hektar ve konut yogunlugu 52
hane/hektardan fazla olamaz. 6.13.4.1'de
belirtilen arsa buayukligune gobre hesaplanacak
en fazla konut sayisi asilamaz. Ancak yukaridaki
paragrafta belirtilen net konut yogdunluguna
bakilmaksizin 600 m?%den kiicik 520 m? ve
Uzerindeki arsalarda en fazla 2 konut, 520 m?
den kicUk arsalarda ise en fazla 1 konut
yapilabilir.
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6.13.4.2.2.1.2b Yeni Gelisme Bolgesi (GGA2)

Lefkosa, Gonyeli, Hamitkdy ana Yerleskesinde
ve Alaykoy, Haspolat ve Kanlikdy Cevre
Yerlesmelerinde  bulunan  Yeni  Gelisme
Bolgelerinde (GGA2) konut amacl gelismeler
bu planin 6.3 Konut bdlumunde belirtilen
politikalar, islevsel ve cevresel unsurlara uygun
olmasi_kosulu ile; yapl arsa orani_en fazla
0.60/1, taban alani orani en fazla %40 ve kat
adeti en fazla 2 kat, bina yiUksekligi en fazla
8.20 metre olarak yapilabilir. Bdlgede yurt
yapilamaz. Nufus yodunlugu 132 kisi/hektar ve
konut yogunlugu 44 hane/hektardan fazla
olamaz. 6.13.4.1’de belirtilen arsa buyukligine
gore hesaplanacak en fazla konut sayisi

asllamaz.

Ancak yukaridaki paragrafta belirtiien net konut
yodunluguna bakilmaksizin 600 m?%den_kulclk
520 m? ve lizerindeki arsalarda en fazla 2 konut,
520 m? den kiiciik arsalarda ise en fazla 1 konut

yapilabilir.
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6.13.4.2.2.1.2c Kirsal Yerlesim Bolgesi
Kirsal Yerlesme Bodlgesinde konut kullanim
amach  gelismeler bu planin 6.3  Konut
bolimunde belirtilen  politikalar, islevsel ve
cevresel unsurlara uygun olmasi kosulu ile; yapi
arsa orani en fazla 0.40/1, taban alani orani en
fazla %40, kat adeti en fazla 2 kat ve bina
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vuksekligi en fazla 8.20 metre olarak yapilabilir.
Bolgede yurt yapilamaz.

Bolgede nifus yodunlugu 60 kisi/hektar ve konut
yogunlugu 20 hane/hektardan fazla olamaz.
1000 m? lik arsaya en fazla 2 konut yapilabilir.
6.13.4.1’de belirtilen arsa buayukligune gore

hesaplanacak en fazla konut sayisi asilamaz.

6.13.4.2.2.2 Merkezi is Alani, Faaliyet Koridorlari ve Alt Merkezler

Merkezi is Alaninda uygulama ve tasarim esaslari Lefkosa Kent
Merkezi Oncelikli Alan Planinda yer almaktadir. Diger ticari alanlar

icin de Uygulama ve tasarim-esaslarint-beliremek-tzere,—sonraki

planlama asamasinda daha detayli planlama/projelendirme, kentsel

tasarim eahsmastnn-yapHacagialantardi-calismasi yapilacaktir.

Ancak wygulamanin—belklenmemest—durumundabu  calismalar
vapilincaya kadar olan surede bu-alanlarnfaaliyet koridorlari ve alt

merkezler her—biri—igin asagidaki 6.13.4.2.2.2.1, 6.13.4.2.2.2.2,
6.13.4.2.2.2.3 ve 6.13.4.2.2.2.4 maddelerinde belirlenen yapilasma
kosullari uygulanacaktir.
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6.13.4.2.2.2.12Bolge Merkezleri ve Kentsel Faaliyet Koridorlari

Faaliyet koridorlari ve bdlge merkezleri bir sonraki
asamada hazirlanacak ve uygulama ve tasarim
esaslarinin belirlenecedi plan/projeler hazirlanincaya
kadar gececek surede bu bolgelerdeki gelismeler; bu
planin 6.4 Ulasim, 6.7 Ticaret ve 6.11 Merkezi is
Alani, Faaliyet Koridorlari _ve Alt merkezler
bolimlerinde belirtilen politikalar, islevsel ve cevresel
unsurlara uygun olmasi kosulu ile; asadida belirtilen
kural ve kosullara gore yapilacaktir.

Kentsel faaliyet koridoru 6 numarali 1/25000 olcekli
Yapi Arsa Orani, Yodunluk ve Kat Sayisi Haritasinda
kentsel faaliyet koridoru olarak gosterilen ana veya
ikincil dagiticidan _cephe alan _arsanin_mevcut veya
parsel birlestirme sonrasi yoldan azami 60 metre
derinlige kadar olan _kisimlarini _kapsamaktadir.
Ancak 60 metrelik derinlik icerisinde birden fazla
yapillasma karakter bdlgesi olmasi durumunda
sadece yoldan cephe alan yapilasma karakter
bdlgesine kadar olan derinlik kentsel faaliyet koridoru
kapsaminda degerlendirilir. Yoldan cephe alan
yapillasma _karakter bolgesinin __ derinliginin 30
metrenin altinda olmasi durumunda her halikarda 30
metre derinligine kadar olan alan kentsel faaliyet
koridoru kapsaminda degerlendirilir.

Kentsel faaliyet koridorlarinda vurt, turistik tesis,
diger konut disi kullanimlar veya konut disi
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kullanimlarla birlikte konut kullanimlari _asagidaki
tablo  25'de ver alan 6zendirici _haklardan
yararlanacaktir. Ancak buyuk Olcekli idari, kulturel ve
kamusal fonksiyonlar 6zendirici _hak kapsami
disindadir. 6.11.2.3b maddesinde belirtilen
yaplilabilecek diger tim kullanimlarda bagh bulunulan
yapllasma karakter bolgesine ait yapilasma Kkurallari
gecerli olacaktir.

Bolge merkezlerinde kentsel faaliyet koridorunda
belirtilen kullanimlara ek olarak buyuk o6lcekli idari,
kultirel ve kamusal fonksiyonlar da 6zendirilecektir.
Kentsel faaliyet koridorlari ve bolge merkezlerinde
konut kullanimi_ile birlikte yapilacak konut disi
kullanimlarda binanin zemin katinin tamaminin veya
zemin katin 6n cephesinin konut disi kullanim olmasi
zorunludur. Konut kullanimi_ile birlikte yapilacak
konut disi_kullanimlarda binanin __zemin Kkatinin
tamaminin _veya bina toplam insaat alaninin en az
%30’unun_konut disi_kullanim olmasi _durumunda
Ozendirme kapsaminda degerlendirilecektir. 6.11.3.3
maddesinde _ belirtilen _ yapilabilecek diger tim
kullanimlarda badli _bulunulan yapilasma karakter
bolgesine ait yapilasma kurallari gecerli olacaktir.
Bina alti otoparki _sadece binanin_arka kismina ve
bina taban alaninin_%50’sini_asmamasi_kosulu ile

yapilabilir.

Bolge merkezleri veya Kentsel Faaliyet
Koridorlarinda 6zendirici haklar kapsaminda yer alan
kullanimlara uygulanacak taban alani _orani, yapi
arsa orani, nufus yogunlugu, konut yodunlugu, kat
sayisi ve kat yuksekligi tablo 25’te yer almaktadir.
Arsa buyukligune goére hesaplanacak en fazla konut
sayisi asilamaz (Bkz. 6.13.4.1).

Tablo 25: Bolge Merkezleri veya Kentsel Faaliyet Koridorlarinda
Yapilasma Karakter Bdlgelerine  Goére Ozendirici Haklar
Kapsaminda Yer Alan Kullanimlara Ait Taban Alan Orani, Yapi
Arsa Orani, Nifus Yogunlugu, Konut Yodunlugu, Kat Sayisi ve

Bina Yuksekligi
MERKEZI

KONUT 0.40/1 1.80/1 639 213
BOLGESI

o

25
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Doku butinlugu olan alanlara, sosyal konut bolgelerine, kdyiclerine,
Dr Kicuk konut bdlgesine veya gelecekteki gelisme alanlarina
cephesi _olan bdlgesel merkez veya faaliyet koridorlarinda bahse
konu bdlgelere 21 metreden az bir _mesafe icerisine yapilacak
binalarin kat sayisi 4’0, bina yuksekligi 17 metreyi asamaz.




6.13 YAPI ARSA ORANLARI, BINA YUKSEKLIKLERI VE ARSA BUYUKLUKLERI 316




6.13 YAPI ARSA ORANLARI, BINA YUKSEKLIKLERI VE ARSA BUYUKLUKLERI 317




6.13 YAPI ARSA ORANLARI, BINA YUKSEKLIKLERI VE ARSA BUYUKLUKLERI 318

6.13.4.2.2.2.23

6.13.4.2.2.2.34

Semt Merkezleri

Semt merkezlerinde bu planin 6.4 Ulasim, 6.7
Ticaret ve 6.11 Merkezi is Alani, Faaliyet Koridorlari
ve Altmerkezler boélumlerinde belirtilen politikalar,
islevsel ve cevresel unsurlara uygun olmasi kosulu
ile; 6.11.2.3a’da belirtilen kullanimlar_yapilabilir.
Yapilasma karakter bdlgesine gdre konut amacl
gelisme icin __verilen vyapi _arsa orani, nufus
yogunlugu, konut yodunludu, kat sayisi ve bina
yukseligi uygulanacaktir.

Semt merkezinde bina alti otoparki sadece binanin
arka kisminda ve bina taban alaninin %50’sini
gecmemesi kosuluyla yapilabilir.

Ancak bu planda kentsel faaliyet koridoru olarak
adlandirilan __karisik __kullanim__alanlari_ile _ayni
yapillasma karakter bolgesi ve ayni cadde Uzerinde
ver alan semt merkezlerinde kensel faaliyet
koridoruna ait yapilasma kurallari uygulanir.

Ulkesel Faaliyet Koridoru

Ulkesel faaliyet koridorunda: sonraki asamada, bu
bolge ile ilgili uygulama ve tasarim esaslarinin
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belirlenecedi  plan/projeler _hazirlanacaktir. Bu
plan/projeler tamamlanincaya kadar gececek
surede bu bdlgelerdeki gelismeler asagida belirtilen
kural ve kosullara gore yapilacaktir.

Bu planin 6.4 Ulasim, 6.7 Ticaret ve 6.11 Merkezi Is
Alani, Faaliyet Koridorlari _ve Alt merkezler
bolimlerinde belirtilen politikalar, islevsel ve cevresel
unsurlara _uygun olmasi _kosulu ile 6.11.3.3
maddesinde belirtilen kullanimlar_yer alabilecektir.
Cok maksath madgazalar, turizm kullanimlari,
Universite binasi veya kendi icinde bir batun olan,
birden fazla isletmeyi barindirmayan bir marka veya
isletmenin _simgesi _olan _showroom turl _prestij
binalari _asagidaki tablo 26’'da yer alan &zendirici
haklardan _vararlanacaktir. 6.11.3.3 maddesinde
belirtilen yapilabilecek diger tum kullanimlarda bagl
bulunulan  vyapilasma karakter bdlgesine  ait
yapilasma kurallari gecerli olacaktir.

Ulkesel Faaliyet Koridorlarinda yukarida belirtildigi
gibi 6zendirici__haklar _kapsaminda yer alan
kullanimlara _yonelik gelismelerde, uygulanacak
taban alani_orani, yap! arsa orani _ve kat sayisi
tablo 26’da yer almaktadir.

Tablo 26: Ulkesel Faaliyet Koridorlarinda Yapilasma Karakter

Bolgesine Gore Ozendirici Haklar Kapsaminda Yer Alan

Kullanimlara Ait Taban Alan Orani, Yap! Arsa Orani ve

Kat Sayisi

OGA Yeni

Gelisme
Bolgesi-Eski
Gelisme Bolgesi

GGA1l- GGA2-
Koyici Cevresi
Eski Gelisme
Bolgesi-Dr
Kicuk Aniti
Konut Bolgesi

0.40/1 1,60/1 5 21 m
0.40/1 1,20/1 3 13 m

Doku butunligu olan alanlara, sosyal konut bolgelerine, koyviclerine,

veva gelecekteki gelisme alanlarina cephesi olan Ulkesel faaliyet

koridorlarinda bahse konu bdlgelere 21 metreden az bir mesafe

icerisine yapilacak binalarin kat sayisi 4’U, bina yiksekligi 17 metreyi

asamacz.
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6.13.4.2.2.3 Olugsumu Tamamlanmis Alanlar:

Planda belirlenmis koruma alani veya dokusu korunacak bdlgeler
disindaki bdlgelerde slusumu—baylk—sleudebictmlermis—yerlesim
alanlarndaki—bu plana goére taninmis kazanilmis haklardaki insaat
ruhsatlar _da dikkate alindiginda yapilasmasint yururlukteki bolge
kuralinin &zerinde;—%70 ve Uzerinde bir oranda tamamlanmis yapi
adalarinda, bigcimlenmesi tamamlanmis doku ile uyumlu birlikteligini
saglamak igin, bu gibi adalardaki yeni gelismeler,_yururlUkieki bolge
kuralinin Uzerindeki mevcut yapilagsmis ve/veya kazanmis-hakinsaat
ruhsatlarina uygun olarak yapilasacak sahibi—arsalardaki-—binalarin
kullanimis—yapl arsa oranlari, net konut yogunluklar ile kat sayisi
bakimindan ortalamasi esas alinarak belirlenecek yapi arsa
oranlarina, net konut yogunluklarina ve kat sayisina ve kullanim
turlerine gore yapilir.

Bu gibi alanlardaki konut kullanimi amach gelismelerde belirlenen

o birlikte badlant] { vodunluk_d
wygulani—ve malzeme gevre duzeni, peyzaj 6zellikleri dikkate alinir.

Dr. Kiigiik Aniti On-GériinimKonut bélgesinde ve koruma alani veya
dokusu korunacak bdlgelerde sadece kullanim turGne gore
olusumunu tamamlamis alanlar dikkate alinir.

Planda belirlenmis koruma alani veya dokusu korunacak bdlgeler
disindaki bolgelerde olusumu—biyik-olcude bicimlenmis—yerlesim
alanlarndaki—bu plana gore taninmisg kazanilmis haklardaki insaat
ruhsatlar_da dikkate alindiginda yapilasmasini yururlikteki bolge
kuralinin &zerinde—%60 - %70 arasindaki bir oranda Uzerinde
tamamlanmis yapi adalarinda, bigimlenmesi buyuk oranda
tamamlanmis doku ile uyumlu birlikteligini saglamak igin, bu gibi
adalardaki yeni gelismeler, tUm yapi adasinin yapi arsa oranlari, net
konut yodunluklari ile kat sayisi bakimindan ortalamasi esas
alinarak belirlenecek kullanim turine, yapi arsa oranlarina, net konut
vogunluklarina ve kat sayisina gore yapllir.




6.13.4.2.2.4

6.13 YAPI ARSA ORANLARI, BINA YUKSEKLIKLERI VE ARSA BUYUKLUKLERI 322

Yap! adasi her karakter bolgesinde bulunan ve dort tarafindan yolla
sinirlanan ve/veya en az 1 tarafi yolla sinirlanmig olup diger taraflar
ise hastahane, ilkokul, ortaegitim, yuksek egitim gibi toplumsal
hizmet kullanimlari ile mezarlik, otobus terminali, yesil alan ve dere
yatagi gibi kamusal alanlarla sinirlanan arsa toplulugunu anlatir.
Faaliyet Koridorlarinda ve/veya ana ulasim arterlerinden cephe alan
parsellerde yapi adasi bir kavsaktan diger kavsaga kadar olan alan
icerisindeki parseller grubunu anlatir. Ancak Planlama makami bu
: IE'I'” —tan E’V'gl' lEE'ZIa'I” FS—a "IOE"ZEE;' ehl;l;a__te .a|| |e||g|n.|e|a a|a|Z|
olusumunu—tamamlamis—bu gibi caddelerde birden fazla kavsagi

birarada degerlendirebilir.

Olusumu tamamlanmis alanlara ek olarak Planda belirlenmis koruma
alani veya dokusu korunacak bdlgeler disindaki bolgelerde ayni
yoldan cephe alan ve boélge igin belirlenmis kat sayisindan daha fazla
kati olan iki bina arasinda kalan arsada yapilabilecek gelismelerde
uyumlu birlikteligi saglamak igin, planda o bodlge igin verilmig kat
sayisina ve/veya yukarida tanimlandigi gibi olusumu tamamlanmis
bir alanda, bina kat sayisi bakimindan kemiklesme ortalamasina
bakilmaksizin, bdlge i¢in planda belirlenmis yapi arsa oranini ve
konut ve nufus yogunlugunu ve/veya kemiklesme ortalamasi yapi
arsa oranini asmamak kosulu ile , s6z konusu iki binanin kat
yukseklikleri ortalamasi esas alinarak kat yuksekligi belirlenir. Ancak
ayni yoldan cephe alan iki bina arasinda kalan arsanin alani, s6z
konusu 2 Dbinanin Uzerinde bulundugu arsalarin alanlar
ortalamasinin 1,5 katindan blyukse  uyumlu birliktelik kurali
uygulanmaz.

Sanayi Bolgeleri:

Depolama_alani_ve oto sanayi bolgesi disinda kalan sSanayi
bdlgelerindekist olarak—tanimlanmis—bélgelerdeki—gelismeler, bu
planin 6.5 Sanayi Depolama ve Toptan Ticaret bolumunde belirtilen
politikalar, islevsel ve cevresel unsurlara uygun olmasi kosulu ile;
bina taban alani orani %601, yapi arsa orani 1.20/1’i, kat adedi
23’yitz asmamak ve onden cekme mesafesi 5 metreden az
olmamak  kosuluyla yapilabilir. Ancak, uretim prosesi geredi
tesisinin kacginilmaz ek gereksinimleri dikkate alinarak Sanayi
Dairesinin  vereceQi gorus dogrultusunda planlama onayi
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asamasinda yap+arsa-erantve—bina kat sayisi artirilabilir. Ayrica |
bu bdlgelerdeki parsellemeye yonelik gelismelerde Kuguk olgekli

yerel atelyeler igin ayrilan bdlgelerde min. parsel buyukligu 520
600 m2den, orta ve buyuk dlcekli sanayi bdlgelerinde 3500
m2’den, Kirli_sanayi bdlgesinde 6000 m2’'den diger—ttm—sanayi

belgeleque—rse—'l%%&n,?—elaeakt#az olamaz Sanayl—BeJrgesméeL

faaliyet “el“ula”. I'le ll_ea_lpal S.I.'tele”“e bagh-olarak—Planlama—Onay

Depolama alani ve oto sanayi alanindaki gelismeler, bu planin 6.5
Sanayi Depolama ve Toptan Ticaret bolimunde belirtilen politikalar,
islevsel ve cevresel unsurlara uygun olmasi kosulu ile; bina taban
alani orani %50’1, yapi arsa orani 0.80/1’i, kat adedi 2'yi asmamak
ve oOnden cekme mesafesi 5 metreden az olmamak kosuluyla
yapllabilir. Depolama alaninda, insaat malzemeleri depolanabilir,
toptan satilabilir veya is araclari park edebilir. Oto sanayi alaninda
ise oto galeri, arac bakim, kaporta, boya, tamir, yerdek parca satis,
servis ticaret, yikama ve benzeri arac ile ilgili tim hizmetler
yapllabilir. Depolama alani ve oto sanayi alaninda parsellemeye
yonelik gelismelerde min. parsel buyukligu 1000m2’nin_altinda
olamaz.

Sanayi Bolgelerinde ve depolama alaninda, ver alacak isletmeler
icin_gerekli_parsel buyuklikleri, isletmelerin _faaliyet konulari ile
kapasitelerine _bagh olarak Planlama Onayi asamasinda
cesitlendirilebilir.

6.13.4.2.2.5 Okullar—Hastahaneler, Kamusal Hizmet Binalari ve Yonetim |
Binalart:

Genellikle genis alan gereksinimi olan diger kullanimlarda oldugu
gibi, bu tur kullanimlarda da dusiuk taban alani olan %20

uygulanmalidir.  Ancak—kampts—seklinde—olan—tniversite
gelismelerinde %20 lik-taban-alan+-orant0.40/1 yapt-arsa-orant-ile
birlikte—uygulapnacaktir——Kat yuksekligi de yerlesimin yer aldigi
bolgenin karakterterine ve diger kullanimlara verilen yukseklikler goz
onlne alinarak, gereksinime goére planlama onayl asamasinda
belirlenecektir. Ancak parsellerin kuguk oldugu merkezi bolgelerde
taban alani orani %35’e kadar gikarilabilir.

6.13.4.2.2.6 Fuar Alani:

Fuar_alanlari, mal ve hizmet Ureticilerinin _ve tuketicilerinin_belli
zaman ve mekan dilimi _icersinde bulustuklari bir pazar niteligi
tasimaktadir. Bu badglamda, fuar alanlarinda yapilacak binalarin
portatif nitelikte ve gerektiginde sokulup farklh mal ve hizmet
dreticilerin_ihtiyaclarini_karsilamaya yonelik _yeniden yapilabilecek
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sekilde olmasi gerekmektedir. Bu alandaki gelismeler, taban alani
%20’yi ve bina kat adedi 1’i gecmemek kosulu ile yapilabilir.

Spor Sitesi:

SOz konusu alanda yapilabilecek hipodrom, futbol okulu, carting,
tenis kortu, kapali/agik yizme havuzu ve benzeri spor tesisleri, bu
planin 6.10 Acik Alanlar Edlence ve Dinlence bdlimunde belirtilen
politikalar, islevsel ve cevresel unsurlara uymasi kosulu ile; taban
alani orani %30'u yapi arsa orani 0.30/1°u, kat sayisi 2'yi
asmayacak sekilde mak-kesulu—ile—yapilabilecektir. Kat yuksekligi
gelisme ile ilgili gereksinimler ve tesisinin kacinimaz ek
gereksinimleri dikkate alinarak Spor Dairesinin verecedi gorus
dogrultusunda planlama onayl asamasinda belirlenecektir. Ancak
s0z konusu alanda 12 Kasim 1999 Emirnamesinin yururltge girdigi
tarinten 6nce acilmis arsalarda yapilabilecek olan bilardo salonu,
masa tenisi, fitnes salonu, ticaret, konut, yurt ve spor kullanimlarina
hizmet edebilecek saglik tesisi, restorant ve benzeri gelismeler bu
planin 6.3 Konut, 6.7 Ticaret veya 6.10 Aclik Alanlar Egdlence ve
Dinlence bdlumunde belirtilen politikalar, islevsel ve cevresel
unsurlara _uymasi kosulu ile; —tum otopark gereksinimini kendi
parselinde karsilayacak, taban alani orani %40’ yapi! arsa orani
1.20/1’il, -ve-3 kati_ve 13 metre bina yuksekligini asmayacak sekilde
yaplilabilecektir. Bolgede nufus yogunlugu 480 kisi/hektiar ve konut
yodunlugu 160 hane/hektar'dan fazla olamaz. Arsa buyuklugune
gore hesaplanacak en fazla konut sayisi asilamaz (Bkz. 6.13.4.1).

Turizm Eglence ve Dinlence Alani

4 numarali Gelisme Plani haritasinda gosterilen, fuar alaninin
batisinda yer alan Turizm, Eglence ve Dinlence Alani olarak
isimlendirilen bolgede  turizm amagh gelismeler, genig alan
gereksinimine ihtiya¢g duyulan ¢ok maksath magazalar, buylk
alisveris merkezleri ve kendi iginde bir butlin olan, birden fazla
isletmeyi barindirmayan bir marka veya isletmenin simgesi olan
showroom turu prestij binalar yapilabilir. Bu geligmeler, bu planin
6.7 ve 6.15 Turizm bolimunde belirtilen politikalar islevsel ve
cevresel unsurlara uygun olmasi kosulu ile; -alani 10000 metre kare
ve Uzeri olan parsellerde_—taban alani orani en fazla 0.40/1 ve
toplam vyapi arsa orani en fazla 1.00/1, olacak sekilde
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yapilabilecektir. Turizm amagh gelismelerde hektara disen yatak
sayisinin max. 250 olmasi ve kentsel tasarim ilkelerine gore

hazirlanacak projelere uygun olarak yap#mast—kesulu—ile
yapilabilecektir.

Ayrica s6z konusu alanda yapilabilecek buyluk otopark gereksinimi
olan, gurdltd yaratan, yodun trafie neden olan, spor ve dinlence
turd disindaki dugun salonu, agik hava sinemasi, amfitiyatro, aqua
park, disko ve benzeri turden eglence kullanimi amaclh gelismeler
net alani en az 5000 metre kare olan parseller Uzerinde yap! arsa
orani en fazla 0.20/1, taban alani orani en fazla 0.20/1 olmasi
kosulu ile yapilabilecektir.

Turizm _eglence ve dinlence alani icerisinde yer alan kamuya ait
arazide tiyatro, muze, konferans salonu ve benzeri kullanimlarin yer
alacagi kultur sitesi yapilabilecektir. Bu alanda yapilacak gelismeler
taban alan orani %401, toplam insaat alani _orani_1.00/1’l
gecmeyecek sekilde yapilacaktir.

Bu bolgede yapilacak tum gelisme basvurularinda kat sayisi ve
bina yuksekligi planlama onay asamasinda dederlendirilecektir.
Turizim Eglence ve Dinlence Alaninin batisinda yer alan dere
yataginin dogusu boyunca cephe alan parsellerde, restorant, bar ve
eglence amagch kullanimlar yapilabilir. Bu gelismeler, alani 800 m?
ve Uzeri olan parsellerde, taban alani orani en fazla 0.40/1 ve
toplam yapi arsa orani en fazla 1.00/1, olmasi kosulu ile yapila
bilecektir.

Turizm Eglence ve Dinlence Alaninda yapilabilecek tum
gelismelerde gerekli otopark miktarinin  kendi parselinde
karsilanmasi esastir

Turizm gelisme alanlari

Plan Alaninda Turizm amacli gelismeler Merkezi is Alaninda,
faaliyet koridorlarinda bodlge merkezlerinde, Lefkosa surlar icinde,
Eski kdy iclerinde ve 4 numarali Gelis-me Plani haritasinda
gosterilen fuar alani batisindaki alanda yapilabilecek turizim ilgili
cesitlendirmeye bagh olarak planlama alaninda yer alacak turizim
amacl gelismeler igin gelismenin yapilacagi bolgenin yapilasma
kriterleri ile turizm ile ilgili norm ve kriterler esas alinacaktir. Kent igi
otellerin yer alacagi merkez, faaliyet koridorlari gibi alanlarda turizm
amacglh gelismelerde bu bdlge-lerin yap!l arsa oranlar
uygulanacaktir. Surlar iginde turizm amacli gelismeler bu planin
surlarigi ile ilgili koruma ve gelistirme ilkeleri ve yapi arsa oranla-
rina gore yapilacaktir.

Blyuk ve kapsamli turizm tesislerinin yapilacag! bolgelerde, turizm
amacl gelismeler, bu turdeki kapsamli tesislerin yapilabilmesi igin
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gerekli buyuklikteki  alanda kentsel tasarim ilkelerine gore
hazirlanacak projelere uygun olarak yapilabilecektir.

6.13.4.2.2.10 Ticaret ve Eglence Alani

4 ve 6 numarali Gelisme Plani haritasinda gésterilen,fuar-alannn

batisinda—yer—alan-Ticaret ve Eglence Alani olarak isimlendirilen
bdlgede Ticaret, ofis, eglence amach kullanimlar, bu planin 6.7

Ticaret, ve 6.10 Acik Alanlar Eglence ve Dinlence bdélumunde
belirtilen politikalar, islevsel ve cevresel unsurlara uymasi kosulu ile
taban alani orani en fazla 0.430/1 ve toplam yap! arsa orani en
fazla 0.80/1, kat sayisi en fazla 2 kat ve bina yuksekligi en fazla
8.20 metre; olacak seklide yapilabilecektir. Bu tur gelismeler
otopark gereksiniminin tamami kendi parseli ve/veya—arazisi
icerisinde saglanmasi kosulu ile yapilabilecektir.  Ticaret ve
Edlence alani icerisinde yapilacak parsellemelerde, parsel
blyukligt en az 5000 metre kare olacaktir. Yapilacak tum
gelismelerde bolge icin gerekli yol yesil alan ve otopark kamuya
yararli i¢in ayrilir

6.13.4.2.2.11 Eglence Alani

Bir sonraki asamada hazirlanacak ve uygulama ve tasarim
esaslarinin belirleneceqi plan/projeler hazirlanincaya kadar gececek
surede Turizm Eglence ve Dinlence Alaninin_guineyinde yer alan
eglence alaninda, restorant, cafe gibi eglence kullanimlari yapilabilir.
Bu gelismeler, alani 1000 m2 ve uzeri olan arsalarda, taban alani
orani en fazla 0.40/1 toplam yapi arsa orani en fazla 0,80/1, ve kat
sayisl en fazla 2 kat, bina yuksekligi 8,20 metre olmasi kosulu ile
yapllabilecektir.

6.13.4.2.2.12 Yerel parklar, yerel yesil alanlar ve spor alanlari

Baylikligua 10,000 m?nin Uzerinde olan yerel parklarda, 3,000 m?nin
uUzerinde olan park veya spor alanlarinda 6.10.3.3’te belirtilen
kullanimlar; 6.10 Acik Alanlar Eglence ve Dinlence boélimunde
belirtilen politikalar, islevsel ve cevresel unsurlara uymasi kosulu ile
vapl _arsa_ orani_0.03/1'i_ve kat adedi 1’i asmayacak sekilde
yapilabilir. —Spor alanlarinda spor tesislerinin _ayrilmaz bir parcasi
olan kapali alanlar _ve vardimci fonksiyonlar icin (izleyicilerin ve
sporcularin ihtiyaclarini_karsilayabilecek kapali spor salonu, tribln,
soyunma_kabini, tuvalet, bufe vb) yapilasma kurallari _bulundugu
bolgenin yapilasma kurallari da g6z onidnde bulundurularak ihtiyaca
gore Planlama onayil asamasinda belirlenir.

6.13.4.2.2.13 Okullar

1/25000 olcekli Gelisme Plani haritasinda ve Planin ekinde yer alan
kadastral haritalarda qgOsterilen okul alanlarinda ve/veya Plan
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Raporunun 6.8 Egitim boélimuinde belirtilen yer secim kriterlerine
gore vapilabilecek okullar 6.8 Egitim boélimde yer alan standartlara
(Tablo 26: Okullar icin 6nerilen standartlar) ve asagida her bir egitim
kurumu icin belirlenen yapilasma kural ve kosullarina gére yapilabilir.

1/25000 Olcekli Gelisme Plani ve Yapilasma Kurallari haritasinda ve
Planin _ekinde yer alan kadastral haritalarda gosterilen oneri_egditim
alanlari_kamu okullari icin_ayriimis olup, s6z konusu alanlara 6zele
ait egitim kurumu yapilamaz.

Kamu ilk ve orta dereceli okul ihtiyacini karsilamaya yonelik olarak
belirlenen parsellerin yeterli buyuklikte olmadidi ancak, halka acik
spor alanlarina_guvenli _bir _yirime mesafesi icerisinde oldugu
durumlarda okullar icin _Onerilen standartlar tablosunda (tablo 26)
belirtilen _minimum spor_alaninin_okul alani icerisinde karsilanmasi
istenmeyebilir ve halka acik spor alanlari_6grencilerle paylasimli
olarak kullanilabilir. Bu gibi durumlarda taban alani orani ilk ve orta
dereceli okullarda %28’e, yapi arsa oranlari_ilkokullarda 0.43/1’e,
orta dereceli okullarda 0.47/1’e yukseltilebilir.

6.13.4.2.2.13.1 Okul Oncesi Egitim Kurumlari
Yap! _arsa orani_0.40/1’i, taban alani orani %30’'u, kat adedi 2'yi
asmamak kosulu ile yapilabilir. Asgari parsel buyukligi 900m?#den
az olamaz.

6.13.4.2.2.13.2 ilkokul
Yap! arsa orani 0.20/1’i, taban alani orani %13’U, kat adedi 2'yi
asmamak kosulu ile yapilabilir.

6.13.4.2.2.13.3 Ortaokul
Yapi arsa orani 0.17/1’i, taban alani orani %10’u, kat adedi 2'yi
asmamak kosulu ile yapilabilir.

6.13.4.2.2.13.4 Lise
Yap! arsa orani 0.20/1’i, taban alani orani %12'vi, kat adedi 2'yi
asmamak kosulu ile yapilabilir.

6.13.4.2.2.13.5 Ortaogretim
Ortaokul ve Lisenin birarada oldugu ortadgretim kurumlarinda yapi
arsa orani 0.20/71’i, taban alani orani %12’yi, kat adedi 2’'yi asmamak
kosulu ile yapilabilir.

6.13.4.2.2.13.6 Ozel Amach Okullar?

1 Bedenen ve zihnen engelli olup 6zel bir editim ve 6drenime gereksinimi olan okul oncesi egitim yasina ulasmis
cocuklarin onsekiz yasina kadar olan editimlerinin timind kapsar.
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Ozel amach okullara ait yapilasma kural ve kosullari bu okullarin
niteligine, ihtivaca ve 6.8.3.7 maddesinde belirtilen kriterlere qgoére
Planlama Onayil asamasinda belirlenecektir.

Ozendirici_ve caydirici 6nlemler: Gerekli olmasi durumunda, kentin belirli
kisimlarinda cgesitli gelisme hedeflerine ulagmak i¢cin Planlama Makami
tarafindan, planda onerilen yapi-arsa orani, konut yogunlugu, bina kat
sayisi bina yuksekligi ve bina taban alani ile ilgili diizenleme ve
degisiklikleri yapabilmelidir.

Bu politikanin amaci, plan alanindaki yerlesim alanlarinda, planin vizyonu,
stratejileri ve hedeflerine uygun olarak gelismelerin arzu edildigi gibi
gerceklestirilebilmesini saglamak igin, 6.13.4.2'de beliritilen yapi arsa oranlari
bina kat sayisi, yuksekligi, taban alani orani ilgili kurallarin uygulanmasinda
muzakereci; ve katilimci esneklik saglamaktir.

Planlama Makami bazi gelisme hedeflerini gercek-lestirmek veya istenilen bazi
gelismeleri 6zendirmek veya istenmeyen bir gelismenin gergeklegsmesini
caydirmak igcin ongorilen kurallardan daha az veya daha ¢ok bir kurali kosul
olarak verebilecek gerekli esneklige sahip olacaktir.

6.13.4.2'deki kurallarla ilgili duUzenleme ve degisiklikler, kamu c¢ikarlari
dogrultusunda yapilabilir.

a) Kamu sektori ve diger kar amaci gutmeyen kurumlar ve kuruluslar
tarafindan bolum 6.3.4.3 ve 6.3.4.4'de belirtilen dugstuk maliyetli konut yapi
kooperatifleri konutlar ve kamu sektdru dusik maliyetli konutlari ile 6zel
sektor tarafindan bolim 6.3.4.65'dae belirtilen kapsamlh konut gelismeleri
projelerde, konut yogunlugu artirilabilir.

alanlari_disinda kalan konut alanlarinda 6zel sektor tarafindan Uretilecek
bolim 6.3.4.5'de belirtilen orta ve dusuk gelir grubuna yonelik konutlarla
dogru orantili olarak konut uUreticilerine gelir vergisi muafiyeti, dusuk faizli
konut kredisi alimi, konut kredilerine vergi indirimleri, bedelsiz veya piyasa
dederinin _altinda kamu arazisi, vapilasma kurallarinda artis (konut
yogunlugu, yapi arsa orani vb) ve benzeri tesvikler saglanabilir. Yapilasma
kurallarinda saglanacak artislarda ek insaat hakki sonrasi olusacak yapi
arsa orani bolge kuralinin %50’sini, taban alani orani %50’yi, kat adedi ise
bu Planla 2 kat bolgesi olarak belirlenen alanlarda bolge kuralini, Oncelikli
Gelisme Alanlarinda (2 kat bdlgesi olarak belirlenen alanlar _disinda) ise
bolge kuralinin 1 kat Uzerini asamaz. Ancak kat asimi doku koruma
bolgelerinden, kdyiclerinden ve bu Planla 2 kat bodlgesi olarak belirlenen
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diger bolgelerden cephe alan parsellerde bu boélgelere olan 21 metre
mesafe icerisinde uyqulanmaz.

Parsel birlegtirerek, kentsel tasarim ilkeleri ¢gergevesinde hazirlanan projeye
uygun olarak, planin 6ngoérdigu cercevede, okul, yesil alan, otopark ve
benzeri ortak alanlar i¢in alan birakirlarsa, ortak alanlar igin daha fazla alan
birakanlara planin ilgili bolge icin verdigi konut yogunlugu yapi arsa
oranindan daha fazla hak asadgidaki (e) paragrafinda belirtilenlere uygun
olarak verilebilir.

Yesil alanlar, acgik alanlar ve parklarla ilgili olarak istenilen standardin
Uzerinde alan ayrilmasi veya okul alani ve diger kamu kullanimlari igin alan
ayrilmasi durumunda asagidaki (e) paragrafinda belirtilenlere uygun olarak

konut yogunlugu artirilabilir.

I~'<aJ+narFak—ya|9r|—aFsa—eFam4%\—derh44—ed+mﬂ}eyela44+|L Yukarldakl (a, (c ve (d)

paragrafinda belirtilen konut gelismeleri baglaminda doku koruma
bolgesi, koyici vb 6.12 maddesinde belirtilen kentsel koruma alanlari disinda
kalan bdélgelerde 6.10.3.3 maddesinde belirtildigi Uzere trafo, su vb kamusal
altyapi, kamu yolu ve vesil alanin kamuya terk edildikten sonra kalan alani
15000 m? ve Uzerinde olan parsellerde kentsel tasarim cercevesinde
tasarlanan ve Planlama onayi asamasinda belirlenecek ihtiyaca gore kentin
islevsel vapisinin _gerektirdigi, Plan raporunun 6.8,Egitim, 6.9,Saglik ve
Sosyal Hizmetler ve 6.10, Acik Alanlar _ve Rekreasyon bolimlerinde
ongoérulen standartlar dogrultusunda sosyal donati ve/veya kamusal alan
ayriip_kamuya devredilecegi yeni insaata yodnelik gelismelerde, ek alan
devrediimeden once kalan parsel alaninin _bolgeye ait yapi arsa orani ile
carpilmasi ile elde edilecek haklara ek olarak, kamuya devredilecek olan ek
alanin bolgeye ait yapi arsa orani _ile carpilarak elde edilecek alan ek insaat
hakki olarak verilecektir. Parsele dusecek konut sayisi ek alan
devrediimeden once kalan parsel alaninin _bolgeye ait yapi arsa orani ile
carpilmasi _ile elde edilecek toplam insaat alaninda yapilabilecek azami
konut sayisi ile dogru orantili olarak artirilir.

Ek insaat hakki sonrasi olusacak yapi arsa orani bolge kuralinin %50’sini,

taban alani_orani_%50'yi, kat adedi ise bu Planla 2 kat bodlgesi olarak
belirlenen alanlarda bolge kuralini, Oncelikli Gelisme Alanlarinda (2 kat
bolgesi olarak belirlenen alanlar disinda) ise bdlge kuralinin 1 kat Uzerini
asamaz. Ancak kat asimi doku koruma bolgelerinden, koyiclerinden ve bu
Planla 2 kat bodlgesi olarak belirlenen diger bolgelerden cephe alan
parsellerde bu boélgelere olan 21 metre mesafe icerisinde uyqulanmaz.
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g) Belirli bir fiziki 6zelligin, arazi bigiminin, manzaranin, ortak alanin 6zellikli
mimari tarzin, yada sokak siluetinin, tepelik, agaclk, dere kenari, park
kenari, konut alanlarindaki ¢cevresel kosullar, tarihi ve doku batinlGgu olan
bolgelerdeki mimari butunluk, ve benzeri korunmasi gereken ozellikli alan ve
sokaklarda bu alanlar igin éngdrilen taban alani ve yapi arsa oranlari
azaltilacaktir.

by Sur_icerisindeki_5zel_bahcel bahcelor_aibi s

)

lanl Lok i ol e | - I lan]
Yapilacak konut binalarinda Uzeri kapali balkon yapilmasi durumunda;

Uzeri kKapali bBalkonlarin Toplam Yap+Asrsainsaat alani Oran’'nin %5'i
kadar olan kismi Toplam insaat alanindan saylimaz.

Tum gelismelerde merdiven alani yalniz zemin katta Feplam—Yap! Arsa
Oranindan sayilir.

k) Tum bolgelerde ayni parsel icerisinde birden fazla bina ile ilqili gelismelerde,

iki bina arasindaki uzaklik 6.10 metreden (20 ayaktan) az olamaz.

) Yeni insaat ve parselasyona yonelik gelismelerde her 200 metrede bir arac

ve/veya yavya volu birakilacak sekilde diizenleme yapilmasi esastir.

mk) Kdyicleri ve hangi bdlgede olduguna bakilmaksizin

listeli binalar disinda yapilacak gGirig sacgaklarl, ve—1-metreye kadarolan
estetik sacaklar—mimari-elemanlar ve 1 metreye kadar olan gunes i1siginin

gunun_ve vilin_belli zamanlarinda mekana girmesini saglamak veya
engellemek amaciyle binanin mevcut striktirel elemani olarak tasarlanacak
veya cepheye eklenecek aleminyum, celik, ahsap ve benzeri malzemeden
olusan gunes kiricilari ve izdisimu Toplam ingaat alanindan sayilmaz.

n) Binanin herhangi bir noktasindaki yuksekliginin, cephe aldigi yol yonunden

ve tum parsel sinirlari_ yonunde asadidaki belirtildigi sekilde uygulanan 55
(ellibes) derecelik gun 1s1§1_acisinin_disina tasamaz ve/veya 55 derecelik
acinin_tanjant dederi ile acinin yatay duzlemdeki kolunun uzunluk degeri ile
carpimina__esit degerindeki  yuksekligi asamaz. Parselin _yola olan
cephesinde, cephe aldigi _yol genisligi ile yapilacak binanin parsel
hududundan cekilisinin toplaminin tanjant 55 (1.42) ile carpilarak, (1.42*(yol
genisligi+bina cekilisi) Parselin _yol disindaki diger tium cephelerinde,
yapilacak binanin parsel hududundan 3 metre cekilis yapilarak tasarlanmasi
durumunda cephe aldigi _yol genisligi _tanjant 55 (1.42) ile carpilarak,
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(1.42*yol genisligi); 3 metreden fazla cekilis vyapilarak tasarlanmasi
durumunda yol genisligi ile yapilacak binanin parsel hududundan cekilisinin,
3 metre cekilis farki ile toplaminin tanjant 55 (1.42) ile carpilarak (1.42* (yol
genisligi + bina cekilisi — 3 metre)) hesaplanir. Tum hesaplarda metre birimi
dikkate alinacaktir.

Kesin _hukim olarak ortaya konmayan yukaridaki (b) ve (q) paragraflarinda
ozendirici veya caydirici planlamal/imar haklarinin, belirli kriterlerin yerine

getirilmesi kosulu ile verilecegi bolge ve gelisme turlerinde, planlama onayi
muzakereci katihmci planlama ve denetimci yaklasimi ile SPD planlama ve
planlama onayi bdlimd, ilgili belediye, KTMMOB temsilcilerinden olusan ortak
teknik komitede yapilacak tartisma ve muzakereler sonugunda varilacak
anlasmaya gore degerlendirilerek sonuglandirilacaktir.

RG Ek:llI
Sayi:120

AE:40
Tarih:11.04.2001

RG Ek:llI
Say1:152

AE:154

Tarih: 18.02.2009

RG Ek:llI
Sayi:103

AE:323

Tarih: 04.06.2012
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6.13.4.45 Parsel buyiikliikleri politikasinin amaci,

RG Eklll
say[:120

AE:40
Tarih:11.04.2001

G Ek:llI
ay1:207

E:704
arih:29.11.2005

G Ek:1lI
ay1:152
E:154
arih:
8.02.2009

G Ek:lll
ay1:103
E:323
arih:
4.06.2012

Parselasyon, boélme ve hudut duzeltmesine yonelik gelismelerde minimum arsa

bayUklugu:

1. OGA’larda orta ve yiiksek yogunluga sahip konut bdlgelerinde (Merkezi
Konut Bodlgesi, Eski Gelisme Bolgesi ve Yeni Gelisme Bolgesi) ve bu
bolgelerde yer alan semt merkezlerinde 750 m?den,

2. Kanhkody'deki Kirsal Yerlesme Oncelikli Gelisme Bolgesi ve Kirsal Yerlesim
Bolgesinde 1000 m2den,

3. Semt merkezi disindaki diger tim hizmet merkezlerinde (Ulkesel faaliyet
koridoru, kentsel faaliyet koridoru ve bélge merkezi) 1000 m?den,

4. Yukarida 1. paragrafta belirtilen konut alanlari ve koy icleri disindaki diger
tim konut bolgelerinde ve semt merkezlerinde ise 600 m?2den az olamaz.

Ancak-Yyapl adasinin %70 ve Uzerinde bir oranda yururlUkteki min. parsel
buyukligunun altinda olusmus ancak henuz tamamlanmadidi durumlarda yapi
adasinin tamamlanmasini saglayacak olan parselin arsalara bolunmesinde 520
metre kareden az olmamak kosulu ile hali hazirda agilmig olan arsalarin
ortalamasi dikkate alinabilir.

Parselasyon ve yeni insaata yoOnelik gelismelerde Planlama Makaminca
parselin blyukligu, gelismenin kapsami, butinlagd, konumu, yakin gevresi ve
kent ile iligkisi dikkate alinarak, parsel alanindan yol, otopark ve/veya kaldirim
v.b kamu kullanimi amagl alanlarin ayrilmasi zorunlu olup, yapi arsa orani ve
ingaat taban alani orani 6.10.3.3 maddesinde belirtilen gerekli yesil alan ve
yukarida belirtilen yol, otopark ve/veya kaldirrm v.b kamu kullanimi amagli
alanlar cikarildiktan sonra hesaplanir._Ancak belli bir oranin Uzerinde veya
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nihayi tasvip almis arsadan kamuya terk yapilmasini gerektirdigi durumlarda
6.10.3.3 maddesinde belirtildigi sekilde ek insaat hakki verilir.

Site, toplu gelisme, bdlme, parselasyon ve yeni ingaata yonelik gelismelerde
belediyelerin, kaymakamliklarin ve muhtarliklarin gerekli gormesi halinde
hazirlayacagi projeler dogrultusunda kanalizasyon ve drenaj da talep edilebilir.

6.13.45 Uygulama

Bolgelere gore farklilasan, konut yogunlugu, yapi-arsa orani ve bina yuksekliklerinin
denetimi, Plan stratejisinin gelisme hedeflerinin gergeklestiriimesi icin, en dnemli aractir.

Gelisme oOnceligi daha fazla olan alanlarda, gelismeyi daha cazip hale getirmek ve
kolaylastirmak icin daha yuksek yogunluk verilmigtir. Gelisme onceligi daha az olan
bdlgelere daha az yogunluk verilmistir. Boylece farkl bdlgelerin gelisme potansiyeline
gore, geligtirilmis izin verilebilir yogunluklar, gelismeler igin dnemli bir 6zendirici olarak
kullanilabilecektir.

Yap!r arsa oranina dayali denetimden, Ozellikle konut kullanimi amagh kapsamli
gelismeler igin, konut yogunluguna dayali bir denetimine gegis, planlama onayi
uygulamalarinda esas olacaktir.

Plan alaninin farkli bdlgelerindeki gelisme egilimlerinin degerlen-diriimesi, ve fakl
yatirnmcilarin ve gruplarin izin verilen yodunlugu gercekte nasil kullandiklarinin
gbzlenmesi gerekli uyarlamalarin ve ayarlamalarin yapilabilmesi icin, gelismeler surekli
olarak yakindan izlenecektir.

Plan alanindaki yerlesim alanlar icin ongoérulen nufus ve konut yogunluklarinin, plan
alanin toplaminda gergeklesmesi beklenen nifus artisinin ¢ok Uzerinde oldugu dikkate
alindiginda verilen konut yogunluklarinin gergekte nasil uygulanacagi, ve gerceklesecek
nufus artisini belilemek ve yogunluklarla ilgili gerekli uyarlama ve ayarlamalari
yapabilmek icin uygulamalari sureli izlemek daha fazla 6nem kazanmaktadir.

Plan Alaninin bazi bdlgelerinde, diger bolgelere oranla daha erken ve fazla gelismeler
olmasi beklenmektedir. Bu gelismeler i1s1ginda nufus ve hizmetler arasindaki fonksiyonel
iligkiyi dizenlemek ve artirmak igin nifus yogunluklarinin ayarlanmasi gerekecektir.
Bundan dolayr yogunluk denetimi  altyapi, kamu hizmetleri ve diger hizmetlerin
saglanmasi agisindan uzun doénemli ndfus dagilimini belirleyen bir arag olarak
gelistirilmelidir.
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6.13.45.1 Konut gelismelerinin kontrolu

Konut gelisimlerinin _kontrolu kamu teknik ve sosyal altyapi ihtiyacinin
planlanmasi acisindan cok 6nemlidir. Bu nedenle plan alaninda nufus ve konut
yogunluklari_belirlenmistir. NUfus ve konut yodunluklari _yapi arsa orani, Kisi
basina brit bina alani ve ortalama hane buyuklugu ile dogrudan iliskilidir.

Planlama alaninda Kisi basi _brut bina alaninin_merkezden disariya dogru
artmasi_onerilmektedir. Oncelikli Gelisme Alani_icerisininde ¢ kat ve Uzeri
apartmanlarin_gelismesi icin_ayrilan bolgelerde (Merkezi Konut Bdlgesi, Eski
Gelisme Bolgesi ve Yeni Gelisme Bolgesi) Kisi basi brit bina alani ortalama 25
m?2, dusik yodunluklu iki kath binalarin bulundugu bdlgelerde bdlgelerde kisi
basi brit bina alani ortalama 45 m?, Kanlikdy'de daha genis bahceler icerisinde
gelismenin _6ngorildiga alanlarda kisi basi brit bina alani ortalama 65 m?
olarak éngorulmustdr.

2011 Devlet Planlama Orgiitii konut verilerine gore plan alani icin ortalama
hane buyukligi 3 kisi/hane olarak hesaplanmistir.

Arsa buyikligine gore vapilabilecek konut sayisi, arsanin_m? cinsinden alani
ile_vapilasma karakter boélgesine ait net konut yodunlugunun carpilmasi ve
10000m?ye bolinmesi ile elde edilir. (Konut sayisi=arsa biyukligi * net konut
yoqunlugu/10000). Hesaplama sonrasi bulunan kesirli sayl onda bes ve Uzeri
oldugu durumlarda konut sayisi bir Ust tam sayiya tamamlanir.

Kicuk konutlarin_adirlikli_olarak merkezi is alani, bolge merkezleri ve faaliyet
koridorlarinda yapilmasi 6ngorulmustir. Bu amacla bu alanlarda en kicuk hane
buyukliagu brut 50 metre kare olarak belirlenmistir. Ancak s6z konusu alanlarin
disinda plan alani icerisinde yapilabilecek konut kullanimi amacli gelismelerde
en kucuk hane buyuklugu brut 60 metre kare olarak belirlenmistir.

Tablo 27: Konut Bolgelerinde Yapi Arsa Orani, Kisi Basina Brit Bina Alani,
Nifus Yogunlugu ve Konut Yogunlugu

25 639 213

MERKEZi KONUT 1.60/1
BOLGES

ESKI GELISME BOLGESI  1.40/1 25 561 187
OGA YENI GELISME 1.20/1 25 480 160
BOLGESI

SOSYAL KONUT 0.80/1 45 177 59
BOLGESI

DR KUCUK ANITIKONUT 0.80/1 45 177 59
BOLGESI

GGA 1 0.70/1 45 156 52
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GGA 2 0.60/1 45

KOYiCi DUZENI .20/1 45
YAPILASMABOLGESI

KOYICI DOKUSU 1.20/1 45
KORUMA VE

SAGLIKLASTIRMA
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KOYiCl CEVRESI ESKI 0.80/1 45
GELISME BOLGESI

KIRSAL YERLESME 0.60/1 65 132
ONCELIKLI BOLGESI

N
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N
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KIRSAL YERLESIM 0.40/1 65
BOLGESI

Karisik kullanim alanlarinda nifus yodunlugu ve konut yogunlugu icin bakiniz
6.13.4.2.2.2.1,6.13.4.2.2.2.2.6.13.4.2.2.2.3ve 6.13.4.2.2.2.4.

RG Ek:lll Fable-24-—Yap+arsa-oranrve-kenutyogunluguarasindaki-lisk
Sayi:120
AE:40 NetNet-Yogunluk
Tarih:11.04.2001 . | Net Net Yoduniuk  Net Yos |
RG Ek:lII —Orapt——bastna-kisi——hektara kisi——hektara-kisi——
Say1:152 2.20/1 20 - 38 549 -732 357-476
AE:154 2.00/1 26-35 499-666 325-433
Tarih: 18.02.2009 1.90/1 22 21 440 _ 500 202 _ 290
1.80/1 23-31 449 -599 292 - 389
RG Ek:IlI 160/ 21 -28 399 -532 250 - 346
Say1:103 1.50/4 19 - 26 374499 243325
AE:323 1.40/1 18-24 349-466 226-303
Tarih: 04.06.2012 1 25/1 17 .22 224 451 219 _ 202
1.35/4 17 -23 336451 218 -2903
1. 20/1 15 - 21 200 - 400 105 - 2EQ
1.20/1 15-21 300-400 195-259
1 00/1 12 17 260 . 222 162 - 216
1.00/4 1317 250-333 162-216
0 20/1 10 - 14 200 - 266 120 172
0-80/1 1014 200-266 130173
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