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A. GİRİŞ 

 Kentsel dönüşüm, genel olarak “Kentsel sorunların çözümünü sağlayan, değişime 

uğrayan ve çağın ihtiyaçlarına cevap veremeyen bölgenin ekonomik, sosyal ve çevresel 

koşullarına kalıcı iyileştirmeler getiren eylem ve kapsamlı bütünleştirilmiş vizyon” olarak 

tanımlanmaktadır. 

 Kentlerde dönüşüm ihtiyacı, ekonomik, sosyal, fiziksel ve çevresel alanlarda işleyen 

sistemin zamanla bozulması sonucu ortaya çıkmaktadır. Kentin tamamında veya bir kısmında 

meydana gelen ekonomik yapının gerilemesi, kent potansiyellerinin verimli kullanılamaması, 

alt ve üst yapı imkânlarının yetersiz olması, fiziksel mekân ve çevre kalitesinin azalması, 

deprem, toprak kayması, sel gibi doğal afet risklerinin oluşması, mekânda bulunan yapıların 

yapı kalitesinin düşük ve ekonomik ömrünü doldurmuş olması ile sosyal yapıdaki değişimler 

bozulmayı oluşturan nedenler arasında sayılabilir. Kentsel dönüşümün kent mekânını olduğu 

kadar, toplumsal yaşamı da dönüştüren bir niteliği vardır. 

16.05.2013 tarih ve 28309 sayılı Resmi Gazete’de yayımlanarak yürürlüğe giren 6306 

sayılı Afet Riski Altındaki Alanların Dönüştürülmesi Hakkında Kanunun amaç maddesi;  

“MADDE 1- (1) Bu Kanunun amacı; afet riski altındaki alanlar ile bu alanlar dışındaki riskli 

yapıların bulunduğu arsa ve arazilerde, fen ve sanat norm ve standartlarına uygun, sağlıklı ve 

güvenli yaşama çevrelerini teşkil etmek üzere iyileştirme, tasfiye ve yenilemelere dair usul ve 

esasları belirlemektir.” olarak ifade edilmiştir.  

 Bu çalışma, Tokat ili, Merkez ilçesi, Kaleardı Mahallesi sınırları içerisinde kalan Afet 

Riskli Alan’da kentlilerin toplumsal değerlerinin önemsenmesi ve yaşam alanlarının halk 

katılımı ile günümüz modern ihtiyaçlarına göre düzenlenmesini amaçlamaktadır. 

Planlama alanı, Çevre ve Şehircilik Bakanlığı’nın 29.04.2021 tarih ve 880684 sayılı 

Olur’u 6306 sayılı Afet Riski Altındaki Alanların Dönüştürülmesi Hakkında Kanun’un 2 nci 

maddesinin birinci fıkrasının c bendi uyarınca “Rezerv Yapı Alanı “ olarak belirlenen yaklaşık 

5882,53 m² büyüklüğündeki alanı kapsamaktadır. 

“Tokat ili, Merkez ilçesi Kaleardı Mahallesi Sınırları İçerisinde kalan ve mülkiyeti 

Maliye Hazinesi’ne ait olan 1284 ada 458 parsel Rezerv Yapı Alanı ilan edilen alan bedelsiz 

olarak Tokat Belediyesine devredilmiş olup kentsel dönüşüme esas konut stokunun 

karşılanması ve riskli alan içerisinde bina ömrünü tamamlamış yapıların dönüşümü 

hedeflemektedir. 
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B. REZERV YAPI ALANININ TOKAT İLİ İÇERİSİNDEKİ KONUMU 

 Planlama alanına ilişkin Tokat ili, Merkez ilçesi Kaleardı Mahallesi içerisinde yer alan 

rezerv yapı alanının batısında Ağaçlandırılacak Alan, doğusunda Behzat bulvarı ile 

sınırlandırılmıştır. Alanın kent içerisindeki görüntüleri aşağıda belirtilmiştir. 

Harita 1: Kaleardı Mahallesi Rezerv Alanı ve Pazarcık Mahallesi Riskli Alan Sınırı Uydu 

Görüntüsü 

 
Kaynak; Yandex Uydu Görüntüsü  
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Harita 2: Planlama Çalışması Yapılacak Alanların Uydu Görüntüsü 

 

Kaynak; Yandex Uydu Görüntüsü  

C. JEOLOJİK YAPI 

Kaleardı Mahallesi 1284 ada 458 parsele ilişkin hazırlanmış olan Jeolojik-Jeoteknik 

Etüt Raporuna göre söz konusu riskli alan Öonlemli Alan 2.1 (ÖA-2.1), Önelem Alınabilecek 

Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar olarak belirlenmiştir.  

1. Önlemli Alan 2.1 (ÖA-2.1), Önlem Alınabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar 

İnceleme alanını Paleozoyik yaşlı Tokat Metamorfitlerine ait şiştler oluşturmaktadır. 

Bu birimler yeşil renkli, ince katmanlı şekilde arazide gözlemlenmiştir. 

İnceleme alanımızın topoğrafik eğimi %0-10, %10-30 ve %30-50 arasında  

değişmektedir. 

İnceleme alanında yer alan Paleoziyik yaşlı Tokat Metamorfitlerine ait kaya birimlerde; 

Dayanım “Çok Zayıf Kayaç” sınıfına girmektedir. 

Dayanım simgesi “R1” dir. 

RQD ye göre Kayaç Kalitesi “Çok Zayıf Kayaç” sınıfına girmektedir. 

Ayrışma Derecesi “Orta Derecede Ayrışmış (W3)” olarak değerlendirilmiştir. 

İnceleme alanında genel litolojiye bağlı olarak oturma ve şişme problemi  

beklenmemektedir. 
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İnceleme alanında yapılan çalışmalarda yeraltı suyuna rastlanılmamıştır. 

İnceleme alanında yeratı suyu bulunmamakta olup buna bağlı olarak sıvılaşma problemi 

beklenmemektedir. 

İnceleme alanında akar ve kuru dere bulunmamaktadır. 

Ayrıca, inceleme alanında eğim ve litolojiye bağlı olarak yapılacak mevcut ve derin kazı 

şevlerinde stabilite sorunu gelişebilir. 

Yukarıda belirtilen bu sebeplerden dolayı inceleme alanı; 

1) Önlem Alınabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar (ÖA-2.1) olarak 

değerlendirilmiştir. 

Şistlerde sahada yapılançalışmalarda ve gözlemlerde (kazısı şevleri) meydana  

gelebilecek şev 

stabilite sorunlarının yapılacak mühendislik önlemleri ile önlenebileceği kanaati  

oluştuğundan 

bu bölgeler Önlemli Alan 2.1 (ÖA-2.1) Önlem Alınabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu 

Alanlar olarak değerlendirilmiştir. Rapor eki paftalarında bu alanlar ÖA-2.1 simgesi ile 

gösterilmiştir. 

Bu alanlarda; 

- Zemin ve temel etüt çalışmalarında yapılacak kazılar, planlanacak yapı yükleri ve dış 

yükler hesap edilerek yamaç boyunca stabilite analizleri yapılarak stabiliteyi 

sağlayacak mühendislik önlemleri belirlenmeli ve uygulanmalıdır. 

- Mevcut şevler ve inşaa aşamasında oluşacak şevler açıkta kalmamalı uygun istinad 

yapıları ile desteklenmelidir. 

- Binalardaki farklı oturmalardan kaynaklı hasarları önlemek için yapı temelleri aynı 

jeolojik ve litolojik birim (homojen) üzerine oturtulmalıdır. 

- Her türlü kazı öncesi yol, kendi ve komşu parselin güvenliği mutlaka sağlanmalıdır. 

- Yapı temelleri tespit edilen jeolojik birimlerin stabilite sorunu beklenmeyen sağlam 

kesimlere taşıttırılmalı ve/veya oturtulmalıdır. 

- Yüzey, yeraltı suyu ve atık suların zemini olumsuz etkilememesi için uygun drenaj 

sistemleri yapılmalıdır. 

- Yamaç stabilitesini bozucu her türlü kontrolsüz kazıdan kaçınılmalı ve her türlü 

kazının kontrollü olarak yapılması gerekmektedir. 

- Parsel bazı zemin etütlerinde stabilite analizleri ayrıntılı olarak yapılmalıdır. 

- Parsel bazı zemin etütlerinde temel tipi, derinliği ve temelin oturacağı seviyelerin 

mühendislik parametreleri (şişme, oturma, taşıma gücü vb.) ve tüm yamaçlar boyunca 
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stabilite analizleri yapılarak alınabilecek mühendislik önlemleri belirlenmelidir. 

- Eğimin yüksek olduğu yerlerde stabiliteyi sağlayıcı önlemler belirlenmeli ve 

uygulanmalıdır. 

- Kütle hareketlerini aktive eden önemli faktörlerden biride meteorolojik olarak yağış 

alan bölgedeki yüzey ve bölgede yoğun olarak gözlenen tektonik çizgisellikler ile 

beslenen yeraltısuyu hareketleridir. Şist seviyelerinin yüzey sularından etkilenmesi 

neticesinde mukavemet kaybı görülmesine ve hidrostatik basınç oluşturarak kütlenin 

yüzeyden derine azalan miktarkarda ötelenmesine, genel dengenin bozulmasına neden 

olabilir. Bu sebeple yapılaşma aşamasında yüzey drenajı sağlanmalı, yüzey sularının 

şist seviyelerine ulaşması engellenmelidir. 

2. Sonuçlar ve Öneriler 

 Bu çalışmanın amacı; Tokat İli, Merkez İlçesi, Kaleardı Mahallesi 1/1000  

ölçekli; H-37-a-16-c-2-b no.lu 1 adet halihazır harita paftası sınırları içerisindeki, 1284 

 ada, 458 parselde planlı toplam 5882,14 m2 yüz ölçüme sahip rezerv yapı alanının;  

İmar Planına Esas Jeolojik-Jeoteknik Etüt Raporunun hazırlanarak Yerleşime Uygunluk  

Durumunun değerlendirilmesidir. 

1. Bu çalışma kapsamında 01.10.2021-03.10.2021 tarihleri arasında derinlikleri  

10,00 metre olan 3 adet, 15,00 metre olan1 adet olmak üzere toplam 4 adet sondaj  

kuyusu açılmış, 10/10/2021 tarihin de zeminin dinamik özelliklerini belirlemek için 

 Yüzey Dalgası Analiz Yöntemlerinden 2 adet Sismik Ölçüm (Sismik Kırılma-MASW), 

 2 adet Mikrotremör ölçümü yapılmıştır. Bu çalışmalar neticesinde arazinin jeolojik 

yapısı ortaya konmaya çalışılmıştır. 

2. İnceleme alanımızın topoğrafik eğimi %0-10, %10-30 ve %30-50 arasında 

değişmektedir. Söz konusu sahaların eğimleri eğim haritasına işlenmiştir (EK Eğim 

Haritası). 

3. 15.11.2021 tarih ve E-28491691-952.01.04.04-177532 sayılı yazıda “Afete  

Maruz 

Bölge Kararı” bulunmadığı belirtilmiştir. 

4. İnceleme alanında temel kayası olarak Paleozoyik yaşlı Tokat Metamorfitlerine  

(Pzt) ait birimler gözlenmiştir. 

5. İnceleme alanında yapılan Sismik Kırılma-Masw çalışmalarında; 

İnceleme alanını oluşturan zeminin Elastisite Modülü 4923.0-7801.7 kg/cm2 

aralığında olup, tabloya göre değerlendirildiğinde Zemin ya da Kayaçların Dayanımı 

“Zayıf-Orta” olarak bulunur. 
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İnceleme alanınını oluşturan zeminin maksimum kayma modülü (Gmax) değerleri; 

1754.4-2780.1 kg/cm2 “orta zeminler’’ aralığındadır. 

İnceleme alanını oluşturan zeminin Bulk Modülü 8464.8 – 13386.5 kg/cm2 aralığında 

olup, tabloya göre değerlendirildiğinde Zeminin Sıkışmazlığı “Az-Orta” olarak 

bulunmuştur. 

İnceleme alanını oluşturan zeminin Poisson Oranları 0.40-0.41 aralığında tespit edimiş 

olup, zeminin sıkılık özelliği “Çok Gevşek ” aralığındadır. 

İnceleme alanında yapılan Mikrotremör çalışmalarında; 

İnceleme alanında zemin hakim periyot 1.ölçümde; 0.67 sn, 2.ölçümde 0.72sn’dir. 

İnceleme alanında zemin büyütme katsayıları 1.ölçümde; 2.19, 2.ölçümde 1.56’dır. 

To değerlerine göre ölçüt tanımı; Mt-1’de C, Mt-2 için D ölçüt sınıfında olup, Ak 

Değerlerine göre tehlike düzeyleri; Mt-1 ve Mt-2 için Düşük(A) tehlikeli düzeydedir. 

6. İnceleme alanında yer alan Paleoziyik yaşlı Tokat Metamorfitlerine ait kaya 

birimlerde; 

Dayanım “Çok Zayıf Kayaç” sınıfına girmektedir. 

Dayanım simgesi “R1” dir. 

RQD ye göre Kayaç Kalitesi “Çok Zayıf Kayaç” sınıfına girmektedir. 

Ayrışma Derecesi “Orta Derecede Ayrışmış (W3)” olarak değerlendirilmiştir. 

İnceleme alanında genel litolojiye bağlı olarak oturma ve şişme problemi  

beklenmemektedir. 

İnceleme alanında akar ve kuru dere bulunmamaktadır. 

Ayrıca, inceleme alanında eğim ve litolojiye bağlı olarak yapılacak derin kazı 

şevlerinde de stabilite sorunu gelişebilir. 

İnceleme alanının içinden ve çevresinden herhangi bir akar ve kuru dere 

geçmemektedir. 

İnceleme alanında genel litolojiye bağlı olarak oturma ve şişme problemi 

beklenmemektedir. 

Tokat Metamorfitlerine (Pzt) ait kaya birimler, Yerel Zemin Sınıfı ZC olarak 

değerlendirilmiştir. 

Yaptığımız arazi çalışmasında 30 m. deki ortalama VS30 hızları 393,2 m/sn ve 396,7 

m/sn olup Yerel Zemin Sınıfı ZC olarak değerlendirilmiştir. 

7. İnceleme alanında yapılan sondaj çalışmaları sonucunda Tokat Metamorfitlerine  

ait birimlerde sıvılaşma problemi beklenmemektedir. 

8. Kütle hareketlerini aktive eden önemli faktörlerden biride meteorolojik olarak 
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 yağış alan bölgedeki yüzey ve bölgede yoğun olarak gözlenen tektonik çizgisellikler ile 

beslenen yeraltısuyu hareketleridir. Şist seviyelerinin yüzey sularından etkilenmesi 

neticesinde mukavemet kaybı görülmesine ve hidrostatik basınç oluşturarak kütlenin 

yüzeyden derine azalan miktarkarda ötelenmesine, genel dengenin bozulmasına neden 

olabilir. Bu sebeple yapılaşma aşamasında yüzey drenajı sağlanmalı, yüzey sularının 

şist seviyelerine ulaşması engellenmelidir. 

9. Önlemli Alan 2.1 (ÖA-2.1), Önlem Alınabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu 

Alanlar 

Paleozoyik yaşlı Tokat Metamorfitlerine ait şiştler ise kaya olarak 

değerlendirilmiştir. 

Bu birimler yeşil renkli, ince katmanlı şekilde arazide gözlemlenmiştir. 

İnceleme alanımızın topoğrafik eğimi %0-10, %10-30, %30-50 ve >%50 arasında 

değişmektedir. 

İnceleme alanında yer alan Paleoziyik yaşlı Tokat Metamorfitlerine ait kaya 

birimlerde; 

Dayanım “Çok Zayıf Kayaç” sınıfına girmektedir. 

Dayanım simgesi “R1” dir. 

RQD ye göre Kayaç Kalitesi “Çok Zayıf Kayaç” sınıfına girmektedir. 

Ayrışma Derecesi “Orta Derecede Ayrışmış (W3)” olarak değerlendirilmiştir. 

İnceleme alanında genel litolojiye bağlı olarak oturma ve şişme problemi 

beklenmemektedir. 

İnceleme alanında yapılan çalışmalarda yeraltı suyuna rastlanılmamıştır. 

İnceleme alanında yeratı suyu bulunmamakta olup buna bağlı olarak sıvılaşma 

problemi beklenmemektedir. 

İnceleme alanında akar ve kuru dere bulunmamaktadır. 

Ayrıca, inceleme alanında eğim ve litolojiye bağlı olarak yapılacak mevcut ve derin 

kazı şevlerinde de stabilite sorunu gelişebilir. 

Yukarıda belirtilen bu sebeplerden dolayı inceleme alanı; 

1) Önlem Alınabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar (ÖA-2.1) olarak 

değerlendirilmiştir. 

Şistlerde sahada yapılançalışmalarda ve gözlemlerde (kazısı şevleri) meydana 

gelebilecek şev stabilite sorunlarının yapılacak mühendislik önlemleri ile 

önlenebileceği kanaati oluştuğundan bu bölgeler Önlemli Alan 2.1 (ÖA-2.1) Önlem 

Alınabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar olarak değerlendirilmiştir. Rapor eki 
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paftalarında bu alanlar ÖA-2.1 simgesi ile gösterilmiştir. 

Bu alanlarda; 

- Zemin ve temel etüt çalışmalarında yapılacak kazılar, planlanacak yapı yükleri 

ve dış yükler hesap edilerek yamaç boyunca stabilite analizleri yapılarak stabiliteyi 

sağlayacak mühendislik önlemleri belirlenmeli ve uygulanmalıdır. 

- Mevcut şevler ve inşaa aşamasında oluşacak şevler açıkta kalmamalı uygun 

istinad yapıları ile desteklenmelidir. 

- Binalardaki farklı oturmalardan kaynaklı hasarları önlemek için yapı temelleri 

aynı jeolojik ve litolojik birim (homojen) üzerine oturtulmalıdır. 

- Her türlü kazı öncesi yol, kendi ve komşu parselin güvenliği mutlaka 

sağlanmalıdır. 

- Yapı temelleri tespit edilen jeolojik birimlerin stabilite sorunu beklenmeyen 

sağlam kesimlere taşıttırılmalı ve/veya oturtulmalıdır. 

- Yüzey, yeraltı suyu ve atık suların zemini olumsuz etkilememesi için uygun 

drenaj sistemleri yapılmalıdır. 

- Yamaç stabilitesini bozucu her türlü kontrolsüz kazıdan kaçınılmalı ve her 

türlü kazının kontrollü olarak yapılması gerekmektedir. 

- Parsel bazı zemin etütlerinde stabilite analizleri ayrıntılı olarak yapılmalıdır. 

- Parsel bazı zemin etütlerinde temel tipi, derinliği ve temelin oturacağı 

seviyelerin mühendislik parametreleri (şişme, oturma, taşıma gücü vb.) ve stabilite 

analizleri yapılarak alınabilecek mühendislik önlemleri belirlenmelidir. 

- Eğimin yüksek olduğu yerlerde stabiliteyi sağlayıcı önlemler belirlenmeli ve 

uygulanmalıdır. 

- Kütle hareketlerini aktive eden önemli faktörlerden biride meteorolojik olarak 

yağış alan bölgedeki yüzey ve bölgede yoğun olarak gözlenen tektonik çizgisellikler 

ile beslenen yeraltısuyu hareketleridir. Şist seviyelerinin yüzey sularından 

etkilenmesi neticesinde mukavemet kaybı görülmesine ve hidrostatik basınç 

oluşturarak kütlenin yüzeyden derine azalan miktarkarda ötelenmesine, genel 

dengenin bozulmasına neden olabilir. Bu sebeple yapılaşma aşamasında yüzey 

drenajı sağlanmalı, yüzey sularının şist seviyelerine ulaşması engellenmelidir. 

10. Planlama aşamasında “Türkiye Bina Deprem Yönetmeliği” hükümlerine 

uyulmalıdır. İnceleme alanında yapılacak yapının tasarımında “Afet Bölgelerinde 

Yapılacak Yapılar Hakkındaki Yönetmelik” esaslarına uyulmalıdır. 

11. Bu rapor; Tokat İli, Merkez İlçesi, Kaleardı Mahallesi 1/1000 ölçekli; 
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H-37-a-16-c-2-b no.lu 1 adet halihazır harita paftası sınırları içerisindeki, 1284 ada, 

458 parselde planlı toplam 5882,14 m2 yüz ölçüme sahip rezerv yapı alanının; İmar 

Planına Esas Jeolojik-Jeoteknik Etüt Raporu olup bina bazı zemin etüdü raporu olarak 

kullanılamaz. 

 Tokat ili, Merkez ilçesi, Kaleardı Mahallesi 1284 ada 458 parseli kapsayacak şekilde 

hazırlanmış olan İmar Planına Esas Jeolojik-Jeoteknik Etüt Raporu, 1.Nolu Cumhurbaşkanlığı 

Teşkilatı hakkında Cumhurbaşkanlığı Kararnamesi’nin 102 Maddesinin 1.Fıkrasının (d) bendi 

ile 28.09.2011 tarih ve 102732 sayılı Genelge gereğince 19.01.2022 tarihinde Çevre, Şehircilik 

ve İklim Değişikliği Bakanlığı, Yer Bilimsel Etüt Dairesi’nce onaylanmıştır. 

Harita 3. Planlama Alanına Ait Jeolojik Etüt İncelemesi 

 

1. Afet ve Deprem Durumu 

Tokat Merkez, eski Türkiye Deprem Bölgeleri Haritası’nda 1. derece deprem 

bölgesinde kalmakta iken AFAD tarafından yenilenen “Türkiye Deprem Tehlike Haritası’nda, 

“Yüksek Tehlikeli” bölge kapsamında kalmaktadır.  

En son 1996 yılında yürürlüğe giren Türkiye Deprem Bölgeleri Haritası, AFAD Deprem 

Dairesi Başkanlığı tarafından yenilenmiş, 18 Mart 2018 tarih ve 30364 sayılı (mükerrer) Resmi 

Gazete’ de yayımlanmıştır. Yeni harita 1 Ocak 2019 tarihinde yürürlüğe girmiştir. 
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Yeni harita en güncel deprem kaynak parametreleri, deprem katalogları ve yeni nesil 

matematiksel modeller dikkate alınarak çok daha fazla ve ayrıntılı veriyle hazırlanmıştır. Yeni 

haritada, bir önceki haritadan farklı olarak deprem bölgeleri yerine en büyük yer ivmesi 

değerleri gösterilmiş ve “deprem bölgesi” kavramı ortadan kaldırılmıştır. 

Deprem tehlike haritası RİSK haritası değildir. RİSK haritası olması için bu tehlike 

haritası üzerinde yapıların, nüfusun deprem anında etkilenme durumunu bilmek, ekonomik 

kayıpları saptamak ve depremin çevreye vereceği zararları hesaplayıp bu zarar ve kayıp 

sonuçlarını gösteren harita oluşturmak gerekir. 

Yeni harita, AFAD Ulusal Deprem Araştırma Programı (UDAP) tarafından desteklenen 

²Türkiye Sismik Tehlike Haritasının Güncellenmesi² başlıklı proje ile kamu ve üniversite 

işbirliği kapsamında hazırlanmıştır. 

Harita 4.Türkiye Deprem Tehlike Haritası 

 

Kaynak; AFAD, Deprem Tehlike Haritası 

 

 

 



 

 

 

12 

 

D. MEVCUT PLAN KARARLARI 

1. Mevcut 1/100.000 Ölçekli Çevre Düzeni Planı 
 

 TC Çevre ve Orman Bakanlığı tarafından 20.07.2007 tarihinde onaylanan ve askı 

sonrasında 26.02.2008 tarihinde kesinleştirilen Samsun-Çorum-Tokat Planlama Bölgesi 

1/100.000 Ölçekli Çevre Düzeni Planı’nın 1.5.17.7, 1.5.17.9, 1.5.17.12, 1.5.17.13, 

1.5.17.14, 1.5.29.3 ve 1.5.29.4 nolu Plan Hükümlerinde Bakanlığımızca uygun görülen 

değişiklikler 11.11.2008 tarihli ve 27051 sayılı Resmi Gazete’de yayımlanan Çevre Düzeni 

Planlarına Dair Yönetmelik, 4856 sayılı Kanunun 2(h) ve 10(c) maddeleri ile 2872 sayılı 

Kanunun 9(b) maddesi uyarınca 24.06.2011 tarihinde onandı. 

 Samsun Çorum Tokat Planlama Bölgesi 1/100.000 ölçekli Çevre Düzeni Planı 

Değişikliği (H37 Plan Paftası,  Plan Değişikliği Gerekçe Raporu) 1 nolu Cumhurbaşkanlığı 

Kararnamesi'nin 102. maddesi uyarınca Bakanlık Makamı’nın Olur’u ile 17.06.2021 

tarihinde onaylanmıştır.  

https://webdosya.csb.gov.tr/db/mpgm/icerikler/h_37-20210702102439.pdf
https://webdosya.csb.gov.tr/db/mpgm/icerikler/gerekce-raporu-20210702102423.pdf
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Harita 5. Tokat ili Mevcut 1/100.000 Ölçekli Çevre Düzeni Planı 

 
Kaynak: Çevre ve Şehircilik Bakanlığı, Mekansal Planlar Genel Müdürlüğü 

 

 Kaleardı Mahallesi 1284 ada 458 parsele ilişkin 11,76 hektarlık alan, 1/100.000 ölçekli 

Çevre Düzeni Planında arazi kullanım kararı olarak “Kentsel Gelişme Alanı” olarak 

belirlenmiştir. 

2. Mevcut 1/5000 Ölçekli Nazım İmar Planı 

Tokat ili, Merkez ilçesi, Kaleardı Mahallesi Mevcut 1/5000 ölçekli revizyon uygulama 

imar planında 1284 ada Kamu Hizmet Alanı olarak planlı bulunmaktadır. Pazarcık Mahallesi 

260 ada 4, 5, 9, 10, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 20, 22, 27, 31, 32, 33, 34, 35, 36, 37, 38, 39, 40, 41, 

42, 43, 44, 45, 46, 47, 48, 49, 50, 51, 52, 53, 54, 55, 56, 57, 58, 59, 60, 61, 62, 63 ve 64 parseller 

ile 277 ada 3, 4, 5, 10, 17, 18, 19 ve 20 parseller Orta Yoğun Mevcut Konut Alanı olarak 

planlıdır. Söz konusu meri plan, Tokat Belediye Meclisinin 07.10.2021 tarihinde 134 sayılı 

Meclis Kararı ile onanmıştır. 
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Harita 6. Planlama Alanına Ait Mevcut 1/5000 Ölçekli Nazım İmar Planı 

 

3. Mevcut 1/1000 Ölçekli Uygulama İmar Planı 
 

Tokat ili, Merkez ilçesi, Kaleardı Mahallesi Mevcut 1/1000 ölçekli revizyon uygulama 

imar planında 1284 ada 458 ve 459 parsel E=0.80 Yençok=18.50 metre yapılaşma koşullarına 

sahip Resmi Kurum Alanı (Emniyet Lojmanı) olarak planlı bulunmaktadır. Pazarcık Mahallesi 

260 ada 4, 5, 9, 10, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 20, 22, 27, 31, 32, 33, 34, 35, 36, 37, 38, 39, 40, 41, 

42, 43, 44, 45, 46, 47, 48, 49, 50, 51, 52, 53, 54, 55, 56, 57, 58, 59, 60, 61, 62, 63 ve 64 parseller 

ile 277 ada 3, 4, 5, 10, 17, 18, 19  ve 20 parseller Blok nizam 2 Katlı Konut Alanı olarak 

planlıdır. Söz konusu meri plan, Tokat Belediye Meclisinin 07.10.2021 tarihinde 134 sayılı 

Meclis Kararı ile onanmıştır. 
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Harita 7. Planlama Alanına Ait Mevcut 1/1000 Ölçekli Uygulama İmar Planı(Rezerv- Riskli Alan) 

 

E. NÜFUS PROJEKSİYONU 

Tokat gelişen ve bu gelişiminin gelecekte de devam ettirme eğilimi içerisinde olan 

bir kent görünümü sergilemektedir. Tokat’ın nüfus gelişimi sanayileşme ve kentleşme hızı, 

Sosyal ve ekonomik verileri incelendiğinde geçmiş yıllardaki gelişimini planlama 

döneminde de sürdüreceği söylenebilir. Ancak bu günkü koşullar ele alındığında gerek 

jeolojik sakıncalı alanlarda ki yapılaşma hareketliliği, gerekse Türkiye genelinde kentleşme 

hızının belirli bir ivmeye bağlı olmaması planlamaya yönelik nüfus kabulünün 

projeksiyonlar yolu ile elde edilmesini imkânsız hale getirmektedir. Bu durumda planlama 

nüfusunu nüfus projeksiyonları yöntemiyle elde etmek yerine kapasite hesabı ile elde etmek 

daha doğru olacaktır. Bu ise planlamada verilen kullanım haklarına göre oluşacak nüfustur.  

Tokat Merkez için yapılan İmar planında Jeolojik sakıncalı alanlara da Jeoteknik 

etüt şartı getirilerek yapılaşma önerilmiş ve nüfus hesabına katılmıştır.  

Belediye hudutlarının kısıtlı olması, alanın kısmen doygunluğa ulaşması ve jeolojik 

etütler, kentsel dönüşüm vb. çerçevesinde nihai planlama nüfusu mevcut belediye hudutları 

içinde 2025 yılında 245.243 kişi, 2030 yılında 281.048 kişi, 2035 yılında 322.226 kişi, 2040 

yılında 369.723 kişi olacağı varsayılmıştır.  
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Nüfus Projeksiyonlarında, en düşük nüfus 290.437 kişi olarak hesap edilmişken, en 

fazla nüfusun 2040 yılı için 425.119 kişi olacağı hesaplanmıştır. Bu hesaplamalar 

kapsamında ekstrem gelişmelerde dikkate alınarak nüfusun 400.000 kişiye yakın kabul 

edilmesi söz konusu olacaktır. 

 
Tablo 1.Nüfus Projeksiyonu 

F. ANALİZLER 

Tokat ili, Merkez ilçesi, Pazarcık Mahallesi 260 ada 4, 5, 9, 10, 13, 14, 15, 16, 17, 18 

20, 22, 27, 31, 32, 33, 34, 35, 36, 37, 38, 39, 40, 41, 42, 43, 44, 45, 46, 47, 48, 49, 50, 51, 52 

53, 54, 55, 56, 57, 58, 59, 60, 61, 62, 63 ve 64 parseller ile 277 ada 3, 4, 5, 10, 17, 18, 19 ve 20 

parseller 01.08.2013 tarih 2013/5243 sayılı Bakanlar Kurulu Kararı ile “riskli alan” ilan edilmiş 

olup söz konusu alana ilişkin kat yüksekliği analizi yapılmıştır. Bahsi geçen alanda 39 adet tek 

katlı yapılaşmalar, 16 adet ise 2 katlı yapılaşmalar mevcuttur.  
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Harita 8.Riskli alana İlişkin Kat Yüksekliği Analizi 

 
Pazarcık Mahallesi 260 ada 4, 5, 9, 10, 13, 14, 15, 16, 17, 18 20, 22, 27, 31, 32, 33, 34, 

35, 36, 37, 38, 39, 40, 41, 42, 43, 44, 45, 46, 47, 48, 49, 50, 51, 52 53, 54, 55, 56, 57, 58, 59, 

60, 61, 62, 63 ve 64 parseller ile 277 ada 3, 4, 5, 10, 17, 18, 19 ve 20 parsellerin bulunduğu 

riskli alanda toplamda 55 adet bina mevcuttur. 

Harita 9.Riskli Alana Yönelik Bina Varlığı Analizi 
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G. YÜRÜME MESAFELERİ 

Kaleardı Mahallesi 1284 ada 458 parsel ve Pazarcık Mahallesi 260 ada 4, 5, 9, 10, 13, 

14, 15, 16, 17, 18, 20, 22, 27, 31, 32, 33, 34, 35, 36, 37, 38, 39, 40, 41, 42, 43, 44, 45, 46, 47, 

48, 49, 50, 51, 52, 53, 54, 55, 56, 57, 58, 59, 60, 61, 62, 63 ve 64 parseller ile 277 ada 3, 4, 5, 

10, 17, 18, 19 ve 20 parsellere ilişkin yürüme mesafeleri meri plana göre ele alınmış olup 

birlikte değerlendirilmiştir.  

Yürüme mesafeleri Mekansal Planlar Yapım Yönetmeliği’nin Yürüme mesafeleri 

başlıklı bölümü dikkate alınarak belirlenmiştir.  

Planlama alanının yakın çevresinde 3 adet anaokulu bulunmaktadır. Anaokulu ve 

ilkokullara yürüme mesafesi 500 metrelik yarıçaplara sahip dairelerle gösterilmiştir. 

 
Harita 10.Anaokulu Yürüme Mesafeleri(500 metre) 

 
 

Planlama alanı yakın çevresinde 9 adet ilkokulu bulunmakta olup aşağıdaki haritada 

gösterilmiştir. Yürüme mesafeleri 500 metrelik yarıçapa sahip dairelerle gösterilmiştir.  
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Harita 11.İlkokul Yürüme Mesafeleri(500 metre) 

 
Mekansal Planlar Yapım Yönetmeliğine göre ortaokul alanlarına yürüme mesafesi 

takriben 1000 metre olmalıdır. Bu kapsamda söz konusu rezerv yapı alanı ve riskli alanın yakın 

çevresinde 4 adet ortaokul bulunmaktadır. Ortaokul alanlarına yürüme mesafesi 1000 metrelik 

yarıçaplara sahip dairelerle gösterilmiştir.  
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Harita 12.Ortaokul Yürüme Mesafeleri(1000 metre) 

 
Mekansal Planlar Yapım Yönetmeliğine göre lise alanlarına yürüme mesafesi takriben 

2500 metre olmalıdır. Bu kapsamda söz konusu rezerv yapı alanı ve riskli alanın yakın 

çevresinde 4 adet lise bulunmaktadır. Lise alanlarına yürüme mesafesi 2500 metrelik 

yarıçaplara sahip dairelerle gösterilmiştir.  
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Harita 13.Lise Yürüme Mesafeleri(2500 metre)  

 
Mekansal Planlar Yapım Yönetmeliğine göre cami alanlarına yürüme mesafesi küçük 

camiler için takriben 250 metre, orta ölçekli camiler için takriben 400 metre olmalıdır. Bu 

kapsamda söz konusu rezerv yapı alanı ve riskli alanın yakın çevresinde 1 adet orta ölçekli 

cami, 10 adet küçük cami bulunmaktadır. Orta ölçekli camiye yürüme mesafesi 400 metrelik 

yarıçaplara sahip dairelerle küçük camilere yürüme mesafesi ise 250 metrelik yarıçapa sahip 

dairelerle gösterilmiştir.  
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Harita 14.Cami Yürüme Mesafeleri 

 
Söz konusu planlama alanının yakın çevresinde sağlık tesisleri bulunmaktadır. Yine 

yakın çevresinde bulunan 2 adet sağlık ocağı haritada gösterilmiştir. 

Harita 15.Planlama Alanı Yakın Çevresindeki Sağlık Ocakları 
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H. PLANLAMA KARARLARI 

 Planlama alanı Tokat ili, Merkez ilçesi, Karşıyaka Mahallesi mevcut 1/1000 ölçekli 

uygulama imar planının; H37A16C2B, H3716C2C paftaları; UTM projeksiyonunda, 

ITRF96 datumunda, 3⁰ dilim genişliğinde hazırlanmış olup,  

 Y=546 400 – 547 700 

 X=4 465 050 – 4 465 400 koordinatları arasında kalan yaklaşık 1.6 hektarlık alanı 

kapsamaktadır. Planlama alanı mevcut 1/1000 ölçekli Uygulama İmar Planında “Blok 

Nizamlı 2 Katlı Konut Alanı, Resmi Kurum Alanı, Rekreasyon Alanı ve 7 metrelik yaya 

yolu” olarak planlıdır.  

 Planlama alanına ilişkin kadastro bilgisi aşağıda verilmiştir. 

 

Harita 16.Rezerv Alana Ait Kadastro 

 



 

 

 

24 

 

Harita 17.Riskli Alana Ait Kadastro  

 
 

 

Şekil 1.Tapu Kaydı 
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Şekil 2.Tapu Kaydı 

Rezerv Yapı Alanı olarak ilan edilen 1284 ada 458 numaralı taşınmazın bulunduğu 

bölgede plan değişikliği kapsamında nitelikli proje oluşturarak can ve mal güvenliğini sağlamak 

amaçlanmıştır. 

Rezerv Yapı alanlarında yapılacak imar planı çalışmalarına ilişkin 6306 sayılı Afet Riski 

Altındaki Alanların Dönüştürülmesi Hakkında Kanun Uygulama İşlemleri 6 ncı maddesi 6. 

bendinde; “6) Bakanlık, riskli alanlardaki ve rezerv yapı alanlarındaki uygulamalarda 

faydalanılmak üzere; özel kanunlar ile öngörülen alanlara ilişkin olanlar da dâhil, her tür ve 

ölçekteki planlama işlemlerine esas teşkil edecek standartları belirlemeye ve gerek görülmesi 

hâlinde bu standartları plan kararları ile tayin etmeye veya özel standartlar ihtiva eden planlar 

yapmaya, onaylamaya ve kent tasarımları hazırlamaya yetkilidir.” denilmektedir.  

 Tokat ili, Merkez ilçesi, Kaleardı Mahallesi 1284 ada 458 parsel numaralı taşınmaz Çevre 

ve Şehircilik Bakanlığı, Altyapı ve Kentsel Dönüşüm Hizmetleri Genel Müdürlüğü’nün 

30.04.2021 tarih 885576 sayılı yazısına istinaden Rezerv Yapı Alanı ilan edilmiş olup bahsi 

geçen alanda 1/1000 ölçekli uygulama imar planında değişikliği talep edilmektedir.  

 Kaleardı Mahallesi, 1284 ada 458 parsel numaralı taşınmazın mülkiyeti, Bakanlık Olur’u 

ile 30.04.2021 tarih 885576 sayılı yazısına istinaden Rezerv Yapı Alanı olarak ilan edilmiş olup 
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Tokat Belediyesi’ne bedelsiz olarak devredilmiştir. İmar planı değişikliğine konu alanın Rezerv 

Yapı Alanı olarak kullanılması amacıyla mülkiyetin Tokat Belediyesi’ne devredildiği bu 

sebeple bahsi geçen alanda Emniyet Lojmanı yapılamayacağı anlaşılmıştır. Ayrıca Tokat İl 

Emniyet Müdürlüğü ile şifai olarak yapılan görüşme neticesinde de İl Emniyet Müdürlüğü’nün 

sadece güvenlik konularına esas işlemlerle ilgili görüş verebildiği belirtilmiş, bahsi geçen 

alanın Tokat Belediyesi adına kayıtlı olması dolayısıyla kurum görüşü alınmamıştır.  

 Planlama alanında Pazarcık Mahallesi’nde blok nizamlı konut alanlarının bulunduğu 

bölgenin barınma açısından tehlike oluşturduğu belirlenmiş bu sebeple Kaleardı Mahallesi, 

1284 ada 458 parselin isabet ettiği alan konut alanı olarak planlanmıştır. Konut alanının 

yapılaşma koşulları ise tüm cephelerden 5 metre yapı yaklaşma mesafesi belirlenerek blok 

nizamda 6 katlı konut alanları olarak 1/1000 ölçekli uygulama imar planına işlenmiştir. 

  6306 sayılı Kanun kapsamında Pazarcık Mahallesi, 260 ada 4, 5, 9, 10, 13 14, 15, 16, 17, 

18, 20, 22, 27, 31, 32, 33, 34, 35, 36, 37, 38, 39, 40, 41, 42, 43, 44, 45, 46, 47 48, 49, 50, 51, 

52, 53, 54, 55, 56, 57, 58, 59, 60, 61, 62, 63 ve 64 parseller ile 277 ada 3, 4, 5 10, 17, 18, 19 ve 

20 parsellerin bulunduğu riskli alan ilan edilen ve mevcut imar planında “Blok nizam 2 Katlı 

Konut Alanı ve 7 metrelik Yaya Yolu” fonksiyonunda kalan bölgede 55 adet binanın kullanım 

ömrünü tamamladığı bu kapsamda park alanı olarak düzenlenerek bu alandaki imar hakkı 1284 

ada 458 parsel özeline aktarımı sağlanmıştır. Söz konusu planlama alanına gelecek kişi sayısı 

439 olarak hesaplanmıştır. Gelecek nüfusun açık ve yeşil alan ihtiyacı riskli alanın park alanına 

dönüştürülmesi ile fazlasıyla karşılanmış olup yakın çevresinde de bulunan açık ve yeşil 

alanların etki alanında olduğu tespit edilmiştir. Yine planlama alanına ek olarak gelen nüfusun 

sosyal donatı ihtiyacına yönelik yapılan çalışmalar neticesinde, meri imar planında söz konusu 

alanın yakın çevresinde bulunan sosyal donatıların bölgeye hizmet verdiği belirlenmiştir. 

Ayrıca bahsi geçen sosyal donatılardan okul alanları, cami ve sağlık tesislerinin yürüme 

mesafesinde olması dolayısıyla etki alanları değerlendirilmiş ve bu kapsamda ek olarak sosyal 

donatı önerilmemiştir. 

 Riskli Alan olarak ilan edilmiş olan mezkur ada parsellerin bir kısmı rekreasyon alanına 

isabet etmektedir. Söz konusu rekreasyon alanına herhangi bir müdahalede bulunulmamış olup 

imar planlarında gösterilmiştir. 

 Plan değişikliği Mekânsal Planlar Yapım Yönetmeliği ve Planlı Alanlar İmar 

Yönetmeliğine uygun olarak yapılmıştır.  
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Tablo 2.Alan Dağılımı 
 

Harita 18.Planlama Alanına Ait 1/1000 Ölçekli Uygulama İmar Planı Değişikliği 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

FARK

KULLANIM KARARLARI ADET KAKS ALAN
İNŞAAT 

ALANI
NÜFUS ADET KAKS ALAN

İNŞAAT 

ALANI
NÜFUS ALAN m²/kişi

OLMASI 

GEREKEN 

ALAN 

BLOK NİZAM 2 KATLI KONUT ALANI 2 0.8 6004.87 4803.90 149  -  -  -  - 0

BLOK NİZAM 6 KATLI KONUT ALANI  -  -  -  - 0 1 2.4 5882.51 14118.02 439

RESMİ KURUM ALANI 1 0.8 5882.51 4706.01  -  -  - 0  -  - -5883

REKREASYON ALANI 1  - 264.77  -  - 1  - 264.77  -  - 0

PARK ALANI  -  -  0  -  - 1  - 6782.08  -  - 6782.1 10 4390.71

YOLLAR  -  - 4324.25  -  -  -  - 3547.04  -  -

TOPLAM 16,476.40 16,476.40

MERİ PLAN ÖNERİ PLAN

MEKANSAL 

PLANLAR YAPIM 

YÖNETMELİĞİ EK-2
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EKLER 
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EK 1:Bakanlar Kurulu Kararı 
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EK 2:Bakanlar Kurulu Kararı 
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EK 3:Bakanlar Kurulu Kararı 
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EK 4:Riskli Alan Yetki Devri 
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EK 5:Rezerv Yapı Alanı 
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EK 6:Rezerv Yapı Alanı Yetki Devri 
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EK 7:Rezerv Yapı Alanı Yetki Devri 
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EK 8:Tokat Belediyesi Meclis Kararı 
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EK 9.Jeolojik Etüt Onay Sayfası 
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HAZIRLAYAN/MÜELLİF FİRMA 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

İNCELEYEN/BELEDİYE 

 
Mustafa Rahman ÖNCÜER Abdulbaki BİLGE Sümeyya KADIOĞLU 

Yüksek Şehir Plancısı Şehir Plancısı Şehir Plancısı 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Celal ARSLAN 

İmar ve Şehircilik Müdürü 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Ahmet YARAŞ 

Belediye Başkan Yardımcısı 

Belediye Başkan A. 


