PLANLAMADA YOGUNLUK KAVRAMI,
TURLERI
VE
FARKLI OLCEKLER ARASINDA
YOGUNLUK ILISKISIi



Yogunluk turleri
“Birim olcu (uzunluk, alan, hacim vb.) basina dusen nesne

(arag, insan, yapi vb.) miktan”

Global yogunluk : Yerlesmenin yayildigi ve kullandigi tim alan esas,
-YERLESME ALANLARI

-ACIK ALANLAR

-ORMAN ALANLARI

-TARIM ALANLARI —

SU YUZEYLERI

GLOBAL YOG. = -PLANLAMA BOLGESI TOPLAM NUFUSU = KiSi/KM?
PLANLAMA BOLGESI TOPLAM ALANI

Ulke ve Bolge Olgeginde -kisi/km2



Gross yogunluk : Genellikle yerlesme-kent dlgegindeki calismalarda
kullanilir ve birim olarak hektar (Ha. ) baz alinir. Kentin alani ve nufusuna
bagli olarak km? cinsinden de hesaplanabilir. Gross yogunluk hesabinda,
kent yerlesik alani sinirlari itibariyle olgutlendirilir. Yani kente ait konut,
calisma (hizmet, sanayi, kent ici tarim vb. ), dinlenme eglenme, egitim-
kaltdr, ulasim vb. alanlarin tumund kapsayan alana, kent nufusunun
oranlanmasi ile elde edilir.

Cevre Duzeni Plani Olgeginde yerlesim alaninda yasamasi ongorulen
nufusun yerlesim alanina orani - kisi/km2

Brut yogunluk : Nazim Plan olgeginde her bir konut lekesinde yagamasi
ongorulen nufusun o konut alanina (brat) orani — kisi’/ha

Net yogunluk : Brut alandan donati payi dusulerek elde edilen net alanda
yasamasi ongorulen nufusun net alana orani — uygulama planinda KAKS —
emsal seklinde ifade edilir.



GROSS BRUT YOGUNLUK

NUFUS: Yerlesim Niifusu _ istanbul’un Gross

Briit Yogunlugu
ALAN:Yerlesim Alaninin Timi

v . .
Konut+yollar+parklar+sanayi+donatilar+bos alanlar ve diger

Ornek:

[stanbul’un niifusu:20 000 000

[stanbul Alan1:66000 hektar

[stanbul’un Gross Briit Yogunlugu:300 ki/ha




KENTIN TUM FONKSIYON ALANLARINI ICEREN SINIRI = 1000HA.
KENTIN NUFUSU = 100.000 KiSi ise;
GROSS YOGUNLUK =100 K/HA.

KENTIN TUMUNE HiZMET EDEN ALANLAR = 600 HA.
KENTSEL KONUT ALANLARI = 400 HA.
KONUT ALANINDA (BRUT) YOGUNLUK = 100.000/ 400 = 250 K/HA.

MAHALLEDE TUM DONATI ALANLARI CIKTIKTAN SONRA GERIYE
KALAN NET ALAN = 250 HA. ISE;

NET YOGUNLUK = 100.000 /250 = 400 K/HA.



Yogunluk turleri

*Yasayan Yogunlugu : Birim alana dusen kisi sayisi, nazim
plandaki ifade birimi kisi/ha’dir.

« Calisan Yogunlugu : Birim alana dusen calisan sayisi,
kisi/ha veya kisi/m2.

 Kullanici Yogunlugu : Yasayan + Calisan + Ziyaretci

 Yapi Yogunlugu : Birim alana oranla izin verilen toplam
yapilasma hakkini ifade eder, Nazim Plandan Uygulama
Imar Planina gecilirken yasayan yogunlugu yapi yogunlugu
seklinde ifade edilmeye baslanir. KAKS / emsal



YOGUNLUK KAVRAMI

« NUFUS YOGUNLUGU — YAPILASMA DUZENI ILISKISI

) _ _ KISI BASINA m?
BOLGEDEKI SOSYO- EKONOMIK YAPI P GELIR

KULTUR
N\

PARSELI
KULLANMA BICIMI
TEK AILELIK
COK AILELIK




TABAN ALANI
TAKS:

PARSEL ALANI

TOPLAM INSAAT ALANI
KAKS:

PARSEL ALANI



YOGUNLUK KAVRAMI

.«  KiSI BASINA 25 m2 INSAAT ALANI KABUL EDILDIGINDE, 300
Kisinin yasadigi bir alanda;

300 * 25 m2 INSAAT ALANI KABUL EDILDIGINDE;

7500 m2 INSAAT ALANI /7
ALAN 1 HA.KABUL EDILIRSE;

BRUT KAKS : 0.75

NET KAKS DONATI ALANI = %25 KABUL EDILDIGINDE;

NET ALAN = 7500 m? HH
NET KAKS=1




YOGUNLUK KAVRAMI

*KISI BASINA 20 m2 INSAAT ALANI KABUL EDILDIGINDE,

300 * 20 m2 INSAAT ALANI KABUL EDILDIGINDE; 6000 m2 INSAAT
ALANI

ALAN 1 HA.KABUL EDILIRSE;

Il > BRUT KAKS : 0.60

NET KAKS DONATI ALANI = %25 KABUL EDILDIGINDE;
NET ALAN = 6000 m?

NET KAKS= 0.80

AYNI YOGUNLUK ICIN MEKANSAL FARKLILASMAY! SAGLAYAN
DEGER KiSI BASINA DUSEN INSAAT ALANIDIR.



YOGUNLUK KAVRAMI

. KiSI BASINA 20 m2 INSAAT DEGERI VE 300 KiSi/ HA.

YOGUNLUK IiCIN DONATI ALANI ORANI %35 KABUL EDILIRSE;

NET ALAN = 6500 m?

.  =-

NET KAKS=1

« ANAHTAR : DONATI ALANI



BRUT YOGUNLUK

a

PLANLAMA ALANI BUYUKLUGU

\/_

NUFUSA GEREKLI DONATI ALANI

NET ALAN

I

NUFUS

I




BRUT YOGUNLUK =450 K/HA.

. -

PLANLAMA ALANI
BUYUKLUGU= 25 HA.
NUFUSA GEREKLI
DONATI ALANI=7,5 HA

—)

NET ALAN=17,5

Niifus
11250 KiSi

— T~




NET ALAN =17.5 HA= 175000m2.
o -

TOPLAM INSAAT Hﬂj> KSEOSO:OZ_ZEEOZOBO/ Hﬂj>

ALANI= (20m?2)

KAKS= 337500/
175000=1.93

TOPLAM INSAAT I
ALANI= (30m?2)

PARSEL
BUYUKLUGU
YAPI DUZENI
HANE SAYISI
NUFUS TESTI




YOGUNLUK KAVRAMI

DEMOGRAFIK YOGUNLUK - YAPISAL YOGUNLUK iLiSKiSI
« ONGORULEN NUFUS BUYUKLUGU,
« PLANLAMA KARARLARI,

« KENTSEL CEVRE —-YASAM KALITESININ GEREKTIRDIGI
STANDARTLAR,

« SOSYO — EKONOMIK YAPI

BRUT YOGUNLUK = 300 k/ha.
KENTSEL DONATI ALANI ORANI = %25
ALAN =1 ha.



YOGUNLUK KAVRAMI

« YOGUNLUK - YAPI DUZENI iLISKiSI

AYRIK DUZENDE; 2 KAT
KADASTRAL PARSEL :580 m?
PARSEL ALANI = 375 m?

BINA ALANI = 238 m?

KAKS = 0.63

NET YOGUNLUK = 252 K/ha
BRUT KAKS = 0.41

BRUT YOGUNLUK = 164 K/ha.



YOGUNLUK KAVRAMI

BITISIK DUZENDE; 2 KAT
KADASTRAL PARSEL :580 m?
PARSEL ALANI = 375 m2
BINA ALANI = 340 m?

KAKS = 0.90

NET YOGUNLUK = 363 K/ha
BRUT KAKS = 0.59

BRUT YOGUNLUK = 236 K/ha




YOGUNLUK KAVRAMI

BLOK DUZENDE; 2 KAT

KADASTRAL PARSEL :580 m?
PARSEL ALANI = 375 m?
BINA ALANI = 732 m?

KAKS =1.95

NET YOGUNLUK = 782 K/ha
BRUT KAKS = 1.27

BRUT YOGUNLUK = 508 K/ha




Niifus

NETYOGUNLUK = —M .. ki/ha
KONUT alani

- . Konut Alan1:0,80 hektar

20 daire * 5 kat = 100 daire
100 daire * 4 kis1 = 400 kis1

Net Yogunluk
400 kisi / 0,80 ha =500 ki/ha




BRUT YOGUNLUK
Kentin alt parc¢alari 1¢in yogunluk

Bir ADA olabilir Ada Alani:1 hektar =10000 m2

20 daire * 5 kat = 100 daire
100 daire * 4 kisi = 400 kisi

Briit Yogunluk (DOP:% 20)
400 kisi/ 1 ha =400 ki/ha

Donati1 alani;
Otopark+yol+yesil
0,20 ha

1 ha -0,20 =0,80 ha
Net Yogunluk:400 ki / 0,80 ha =500 ki/ha

Donati pay1 (DOP)= % 20



BRUT YOGUNLUK
Kentin alt parc¢alari 1¢in yogunluk

Birka¢c ADA olabilir Briit Alan:6 hektar =60000 m2

100 daire * 4 kis1 = 400 kis1

r r 'Nufus 400 kis1* 5 ada =2000 kis1
J‘ Jil Briit Yogunluk
— —

= 2000 kis1/ 6 ha =333 ki/ha

'F'
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Donati alanai;
Otopark+yol+oyun alani+park
1 ha+1 ha=2 ha
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Net konut alani=6 ha - 2 ha =4 ha
Donati pay1 (DOP)= % 33
Net Yogunluk:2000 ki / 4 ha =500 ki/ha



BRUT YOGUNLUK

Kentin alt parcalari i¢in yogunluk

Mahalle veya semt olabilir ~ Brut Alan:12 hektar

'--.---l- -l“--.-.-l. -li
Briit Yogunluk (%40)
3600 kisi/ 12 ha = 300 ki/ha

Donati alanai;
Otopark+yol+oyun alani+park
1.8 ha +3 ha =4.8 ha

i
.I-I I--Ihizll:lhg-IhI:ll'
Donati pay1 (DOP)= % 40

Net Yogunluk:3600 ki / 7,2ha =500 Kki/ha




Nufus

Kres+anaokulu
lIkbgretim(2)
Ortaogretim(2)

Aktif Yesil Alan(3)
Saglik Tesisi Alanlari(2)
Kaltarel Tesis Alanlari
Sosyal Tesis Alanlari(4)
Halk Egitim Merkezi
Dini Tesis Alanlari

|dari Tesis Alanlari
Teknik Alt Yapi

(yol ve otopark haric)

0-15.000
1 m?/Kisi
4 m?/Kisi
3 m?/kisi
10 m?/Kisi
2 m2/Kisi
0.5 m?/kigi
0.5 m?/kisi
0.4 m?/Kisi
0.5 m?/kKisi
3 m?/kisi

1 m?/Kisi

15.000-45.000 45.000-100.000 100.000-+

1 m?/Kigi
4 m?/Kisi
3 m?/kisi
10 m?/Kisi
2 m2/Kisi
1 m?/Kisi
0.5 m?/kisi
0.4 m?/Kkisi
0.5 m2?/kKisi
3 m?/kisi

2 m2/Kisi

1 m?/Kisi
4.5 m?/Kisi
3 m?/kisi
10 m?/Kisi
3 m?/kisi
2 m?/Kigi
1 m?/Kisi
0.4 m?/Kisi
0.5 m?/kKisi
4 m?/Kisi

3 m¥/kisi

1 m2/Kigi
4.5 m?/Kisi
3 m?/Kisi
10 m?/Kisi
4 m?/Kkisi
2.5 m?/kKigi
1.5 m?/kigi
0.4 m?/Kkisi
0.5 m?/kKisi
5 m?/kisi

4 m?/Kkisi



Nufus Yogunlugundan Yapi
Yogunluguna Gecgis



Temel kavramlar

Yerlegsme alani: imar plani siniri icindeki yerlesik ve
gelisme alanlarinin tamaddur,

Kadastro adasi: kadastro yapildigi zaman var olan
adadir,

Kadastro parseli: kadastro yapildigi zaman kadastro
adalari icinde bulunan mdulkiyet tescilli parsellerdir.

Imar adasi: imar planindaki esaslara gére meydana
gelen adadir,

Imar parseli: imar adalari icindeki kadastro parsellerinin
Imar kanunu, imar plani ve yénetmeliklere gére
diizenlenmis halidir,



Temel kavramlar

DUZENLEME ORTAKLIK PAYI (DOP):

Yol,meydan, park, otopark, cocuk bahcesi, yesil alan, dini
tesis, eqgitim tesisi ve karakol gibi umumi hizmetlere ait
alanlar icin gerekli olan arazi, diizenleme dolayisiyla
meydana gelen deger artislari karsiliginda “Dizenleme
Ortaklik Pay1” DOP olarak diizenlemeye giren
parsellerden alinmaktadir. (Imar Kanunu’nun
18.maddesi)



Yogunluk
Bazi Tanimlar:;

* TAKS : Taban Alani Katsayisi; yapi(lar)in taban alaninin
Imar parseline orani

« KAKS : Kat Alani Katsayisi / Emsal; toplam insaat alaninin
Imar parseline orani

 TAKS x kat adedi = KAKS (0zel kosullar disinda —
cikmalar, cati ve bodrum hacimleri)



- Nufus,

* Unitenin kent ici yerlesme
hiyerarsisindeki yeri,
*Gereksinim duyulan donati turleri,

» Gereksinim duyulan donatilarin
buayuklugu,

g

donati payi
(% X)

f

* kisi basina konut alani
(x m2),

- hanehalki biyiikligii,

1/5000 olcekte
belirlenen
yogunlugu

(kigi/ha) fizik

mekana
yansitirken onem
tasiyan faktorler

» sosyal yapi ve

* konut tipi (tek ailelik —ayrik \\ | begeniler/tercihler

nizam, ikiz nizam vb., cok ailelik
— nokta blok vb.)




Yogunluk

Brit Yoqunluktan Hareketle KAKS Hesabi Ornedi;

300 kisi/ha brut yogunluga sahip bir konut alaninda 10.000
m<’de 300 kisi yasamasi éngorultyor.

%25 donati payi, kisi basina 25 m? konut alani

kabulu ile

10.000-2500= 7500m?’de 300x25=7500m? toplam
konut insaat alani

7500/7500=1 KAK S=1.00 hesaplanir
TAKS ?7?




Yogunluk

Brit Yoqunluktan Hareketle KAKS Hesabi Ornedi;
300 kisi/ha brut yogunluga sahip bir konut alaninda:

10.000 m#de 300 kisi yasamasi 6ngoruluyor.
%40 donati payi, kisi basina 25 m? konut alani

kabull ile

10.000-4000= 6000m?’de 300x25=7500m?toplam
konut insaat alani

7500/6000=1.25 KAKS=1.25 hesaplanrr.

TAKS ?7?



Yogunluk

Brit Yoqunluktan Hareketle KAKS Hesabi Ornedi;
300 kisi/ha brut yogunluga sahip bir konut alaninda:

10.000 m#de 300 kisi yasamasi 6ngoruluyor.
%40 donati payi, kisi basina 50 m? konut alani

kabulu ile

10.000-4000= 6000m2’de 300x50=15000m? toplam
konut insaat alani

15000/6000=2.50 KAKS=2.50 hesaplanrr.

TAKS ?7?



Yogunluk

 (Bu hesaplama her imar adasinda esit yapilasma hakki taninacagi
varsayimina dayanir,)

* Bu noktada nasil bir yapi duzeninin sec¢ilecegi onem tagsimaktadir.

1 katli, tabanda yapi adasi veya parsel butuntnt kaplayan bir
¢ozum uretilebilecegi gibi,

4 katli, yapi adasi veya parsellerin %25’ini tabanda kaplayan bir
cozum de uretilebilir,

veya yap! adasinin tabanda %10’'unu kaplayan 10 katli nokta
blok(lar)la da ayni yapilasma hakki kullaniciya sunulabilir..
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2 kath sira evierle yerlesme dilzeni (1. 8mek) :

Genel alan 45 H Ikamet yo. :774-+33=2%
Sira ov sayisi : 172 mesken Mesken alam  : 65m7X2 kat = 130m?
Alle buylkiigh 14,5 kigl Yol,otopark :12 H

Niitus $1TAX4.5=T74 kigl Parseller topl. ;: 338 H

Yerlegme yogunlugu : TM4--45= 172 kigl/H Faydalanma A, : % 68 (0.68)

2 katli tek ailelik konutlar

4 kath Bloklar ile yerlesme ditzeni (2, Smek) :

Genelnlan :45 H tkamet yog. : 311 kigi/H (237)
Daire sayia  : 172 Daire alam : 130 m?

Alle : 4.5 kigt Yo!, otopark ve

Niifus : T4 Yesil alanlar 123 H
Yerleyme yoi.: 172 kis/H Faydalunma A.  : 110 % (1)

4 kath cok ailelik konutlar
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8 katl cok ailelik konutlar
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