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1.GENEL BİLGİLER 
       Merkez İlçe Nevşehir, Kapadokya Bölgesinin ortasında, Aksaray-Kayseri Karayolu üzerinde ve Kırşehir-Niğde 

Karayoluyla birleşen kavşakta yer alır. 1954 yılında Niğde’den ayrılarak il olmasıyla gelişmeye başlamıştır. Eşsiz 

güzellikteki tabiat harikası peri bacaları, yer altı şehirleri,ören yerleri ve çeşitli dönemlerden kalan mimari eserleriyle 

dünya kültür mirasında önemli bir paya sahip olan bölgemiz ve ilimiz turizm potansiyelini harekete geçmesiyle 

gelişmesi hızlanmıştır. İl karayoluyla Aksaray’a 75 km, Kırşehir’e 91 km, Kayseri’ye 81 km, Niğde’ye 82 km ve 

Ankara’ya Kırşehir üzerinden 277 km, Aksaray üzerinden 292 km uzaklıktadır. Merkez ilçenin yüz ölçümü 

535km2’dir. 

Nevşehir Merkeze bağlı: Çat, Göre, Göreme, Kavak, Kaymaklı, Uçhisar, Sulusaray ve Nar olmak üzere 8 belde 

bulunmaktadır. 

Avanos İlçesi; 

Avanos ilçesi Cumhuriyetten önce kurulmuş olup, 7 Temmuz 1954 tarih ve 9748 sayılı resmi Gazete’de yayımlanan 

30.06.1954 tarihli ve 6429 sayılı Kanunla Nevşehir iline bağlanmıştır. 1045 km2 alana sahip olan Avanos İlçesi, 

doğuda Kayseri İli, Güneyde Ürgüp ve Nevşehir Merkez, batıda Gülşehir ve Hacıbektaş, kuzeyde ise Kozaklı 

ilçesiyle çevrilidir. Kızılırmak kenarında yer alır. İl merkezine uzaklığı 20 km’dir. 

İlçenin merkez nüfusu 14.832 olup ilin ikinci büyük ilçesidir. Köylerin ve beldelerin toplam nüfusu 17.851’dir. İlçeye; 

Akarca, Çalış, Kalaba ve Özkonak olmak üzere 4 belde bağlı bulunmaktadır. 

 

Resim-1: Kent Haritası 
 

 



NEVŞEHİR İLİ, AVANOS İLÇESİ YUKARI MAHALLESİ  768 ADA 9 NO’LU PARSELE AİT NAZIM-UYGULAMA İMAR PLANI 
AÇIKLAMA RAPORU 

 

                                                                                                                              Sayfa 4 
 

2.PLANLAMA ALANININ TANIMI 
    İmar planı yapılan alan, Nevşehir İli, Avanos İlçesi, Yukarı Mahallesi, mülkiyeti Buğrahan YILMAZ’A ait olan 768 

ada 9 no’lu parselleri kapsamaktadır. Söz konusu imar planı 1/5000 ölçekli Nazım İmar Planında K33-C-03-B, 

1/1000 ölçekli Uygulama İmar Planında ise K33-C-03-B-2 paftalarında yer almaktadır. 

    Söz konusu İmar Planı yapılan alan, 36 Dilim 3. Derece ITRF96 koordinat sisteminde hazırlanmış olup, toplam  

7.418,48 m2’dir. Planlama alanı Nevşehir kent merkezine yaklaşık 20 km mesafede, Avanos ilçe merkezine 

yaklaşık 7 km mesafede yer almaktadır. 

 

 

Harita 1: Planlama Alanı Ve Yakın Çevresi Uzak Görüntüsü 
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Harita 2: Alan Uydu Görüntüsü(Uzaktan) 

 

 

Harita 3: Alan Uydu Görüntüsü(Yakından) 
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3. PLANLAMA ÇALIŞMASI VE GEREKÇESİ 
    Nevşehir ili, Avanos ilçesi, Yukarı Mahallesi sınırları içerisinde yer alan 768 ada 9 parsel için hazırlanan 

bu imar planı çalışması; bölgenin doğal, kültürel ve turistik potansiyelleri dikkate alınarak turizm alanı (tatil 

köyü) kullanımının planlı, sürdürülebilir ve kamu yararını gözeten bir yaklaşımla değerlendirilmesini 

amaçlamaktadır. 

Planlama alanı; Kapadokya Bölgesi’nin sahip olduğu özgün jeomorfolojik yapı, tarihi ve kültürel değerler 

ile turizm açısından ulusal ve uluslararası ölçekte önem taşıyan Avanos ilçesi sınırları içerisinde yer 

almakta olup, bölgenin turizm odaklı gelişme eğilimleri ile uyumlu bir konumdadır. Avanos ilçesi; kültür 

turizmi, doğa turizmi ve alternatif turizm türleri bakımından gelişme potansiyeline sahip olup, planlama 

alanının bu potansiyeli destekleyici nitelikte değerlendirilmesi gerekliliği ortaya çıkmıştır. 

Bu kapsamda hazırlanan imar planı ile; 

Alanın mevcut doğal yapısının korunması, 

Çevre ile uyumlu, düşük yoğunluklu ve kontrollü bir turizm gelişiminin sağlanması, 

Bölge ekonomisine katkı sağlayacak, istihdam yaratacak ve turizm çeşitliliğini artıracak bir kullanım 

kararının oluşturulması amaçlanmıştır. 

Planlama çalışmasında; üst ölçekli plan kararları, ilgili mevzuat hükümleri, kurum görüşleri ve planlama 

ilkeleri doğrultusunda hareket edilmiştir. Alanın topoğrafik yapısı, ulaşılabilirliği, çevresel etkileri ve yakın 

çevre kullanım kararları dikkate alınarak, turizm alanı fonksiyonunun bölge bütünlüğü içerisinde dengeli 

bir şekilde konumlandırılması hedeflenmiştir. 

Hazırlanan imar planı; plansız yapılaşmanın önüne geçilmesini, alanın kontrollü biçimde gelişmesini ve 

turizm yatırımlarının belirli standartlar çerçevesinde hayata geçirilmesini sağlayarak, uzun vadede hem 

kamu yararına hem de bölgesel kalkınmaya hizmet edecek nitelikte kurgulanmıştır. Bu doğrultuda, 

planlama alanının turizm amaçlı değerlendirilmesi; Avanos ilçesinin turizm kimliğini güçlendiren, çevresel 

sürdürülebilirliği esas alan ve mekânsal kaliteyi artıran bir planlama kararı olarak görülmektedir. 
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Bunun yansıra; 

Planlama alanında yapı yaklaşma mesafeleri belirlenirken, parselin küçük yüzölçümüne sahip olması, 

biçimsiz (şekilsiz) geometrisi ve alanda mevcut taşkın sınırı birlikte değerlendirilmiştir. Söz konusu fiziksel 

kısıtlar, imar planı sonrasında yapılacak parselasyon işlemlerini doğrudan etkilemekte ve yapılaşmaya 

elverişli alanı önemli ölçüde daraltmaktadır. Belediye uygulamalarında genel olarak 5,00 metre yapı 

yaklaşma mesafesi talep edilmekle birlikte, bu mesafenin aynen uygulanması halinde, plan hükümlerinde 

yer alan parsel içerisinde yapılaşmaya esas asgari 6,00 metre yapı derinliği koşulunun sağlanması fiilen 

mümkün olamamaktadır. Bu nedenle, komşu parseller yönünde yapı yaklaşma mesafesi 3,00 metre 

olarak belirlenmiş olup, bu karar; parselin mevcut geometrisi, taşkın sınırı nedeniyle oluşan yapılaşma 

kısıtları ve planın uygulanabilirliğinin sağlanması amacıyla alınmış zorunlu bir planlama kararıdır. 

Belirlenen yapı yaklaşma mesafesi, plan bütünlüğünü bozmayacak şekilde, kamu yararı, planlama 

esasları ve imar uygulamalarının sürdürülebilirliği çerçevesinde değerlendirilmiştir. 
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Resim-1: Planlama Alanlarına Ait 1/1000 Uygulama İmar Planı 
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Resim-2: Planlama Alanlarına Ait 1/5000 Nazım İmar Planı 

4.SONUÇ 
Sonuç olarak, İlgili mülkiyet sahiplerinin talebi doğrultusunda, Nevşehir ili, Avanos ilçesi, Yukarı 

Mahallesi, 768 ada 9  no’lu parseli kapsamaktadır. 1/5000-1/1000 ölçekli Nazım-Uygulama İmar Planı ile 
ilgili çalışmalar yapılmış ve son halini almıştır. Mekânsal Planlar Yapım Yönetmeliği ve eklerine uygun 
bütüncül bir plan ortaya çıkarılmıştır 
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5.PLAN HÜKÜMLERİ 
1- Bu plan, fiziki kararları, gösterimi, plan hükümleri, plan açıklama raporu ve jelojik- jeoteknik etüt raporu 
bir bütündür. 

2- Bu plan ve plan hükümleri kapsamında yer almayan konularda, konumu ve ilgisine göre; 

- 3194 sayılı imar kanunu ve ilgili yönetmelikleri, 

- 5403 sayılı toprak koruma ve arazi kullanımı kanunu ve ilgili yönetmelikleri, 

- 31.12.2014 tarih ve 25687 sayılı resmî gazetede yayımlanan su kirliliği kontrol yönetmeliğinin 21. 
maddesindeki hükümlere uyulacaktır. 

- 2872 sayılı çevre kanunu ve ilgili yönetmelikleri ile ilgili diğer mevzuat hükümlerine,  

- 2634 sayılı turizm teşvik kanunu ve ilgili yönetmelikleri,  

- Turizm tesislerinin belgelendirilmesine ve niteliklerine ilişkin yönetmelik hükümleri ile ilgili diğer mevzuat 
hükümlerine  

- 7269 sayılı umumi hayata müessir afetler nedeniyle alınacak önlemler ve afet bölgelerinde yapılacak 
yapılar hakkında yönetmelik ve deprem bölgelerinde yapılacak binalar hakkında yönetmelik hükümleri ile 
ilgili mevzuat hükümlerine 

- lâğım mecrası inşası mümkün olmayan yerlerde yapılacak çukurlara ait yönetmelik hükümlerine 
uyulacaktır. 

3- Nevşehir ili, Avanos ilçesi, yukarı mahallesi sınırları içerisinde 768 ada 9  nolu parsele ait çevre ve 
şehirlik Bakanlığı’nın 28.09.2011 gün ve 102732 sayılı genelgesi gereğince, Nevşehir çevre ve şehircilik 
il müdürlüğünce onaylanan, jeolojik-jeoteknik etüt raporunda belirtilen hükümlere uyulacaktır. 

4- Plan ile kadastro arasında 2 (iki) metreye kadar olan kayıklıkların giderilmesinde ilgili idaresi yetkilidir. 

5- Kadastral parseller imar parseline dönüştürülmeden inşaat uygulamasına geçilemez.  

6-Çevre ve Şehircilik İklim Değişikliği Bakanlığı 13271306 sayılı ve bila tarihli yazısında belirtilen 
hükümlere uyulacaktır. 

7-Kültür ve Turizm Bakanlığı’nın 16.09.2025 tarihli ve 7272548 sayılı yazısında belirtilen hükümlere 
uyulacaktır.  

8-Turizm alanları (tatil köyü): konaklama amacıyla kullanılan, otel, motel, tatil köyü, pansiyon alanı, 
kamping, apart otel, hostel gibi turizm tesislerinin bulunduğu alanlardır. Tatil köyü; doğal güzellikler 
içerisinde, doğal ve yöresel güzelliklerin korunmasına da özen gösterilerek nitelikli çevre düzenlemesi ile 
gerçekleştirilen, konaklama ve yeme içme gibi hizmetlerin yanı sıra çeşitli spor veya eğlence hizmet ve 
faaliyetlerinin de sağlandığı yaygın yerleşim düzeninde oluşan tesislerdir. 
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Ayrıca bu alanlarda turistlik amaçlı olarak otel, villa, yüzme havuzu, restoran, kafe vs. kullanımlar yer 
alabilir.  Bu alanlarda yapılaşma koşulları; emsal= 0.30, yükseklik en çok= 7,50 m olarak belirtilmiştir.  

9-Bu alanlarda, tesis için gerekli tüm teknik altyapı ve üstyapı alanları ile tesisin tamamlayıcısı niteliğinde 
idari tesis, bekçi evi, vs. yapılar yapılabilir. Bu yapıların yeri vaziyet planına göre belirlenir ve ifraz edilebilir. 

10-İfraz şartlarını bellirlemede3194 sayılı imar kanunu ve ilgili yönetmelikler ve ilgili idaresi yetkilidir. 

11- Planlama alanında uygulama ve kotlandırma işlemleri, yapılacak vaziyet planına veya tesisin tasarım 
projesine göre yapılacaktır. 

12- Planlama alanında bir parsel içerisinde birden fazla yapı yapılabilir, bu yapılar birbiri ile 
irtibatlandırılabilir. Bina cephesi yaklaşma mesafeleri içerisinde kalmak koşulu serbesttir fakat  minimum 
bina derinliği en az  6 metre olmalıdır. 

13- Turizm tesis girişlerinde yer alacak ana giriş kapısı, anıtsal yapılar, bekçi kulübesi ve kontrol birimleri 
gibi temelsiz yapılar emsale dahil değildir. Bu yapılar mülkiyet sınırı ile yapı yaklaşma sınırı arasında yer 
alabilir. 

14-JEOLOJİK DURUM: Nevşehir ili, Avanos İlçesi, Yukarı Mahallesi 1/1000 ölçekli K33C03BA nolu pafta 
sınırları içinde yer alan 768 ada 9 no’lu parseli kapsayan inceleme alanında alan yapılaşma yönünden 
Yerleşime önlemli Alan 2-1 ve 5-1 olarak değerlendirilmiştir. İnceleme alanının yerleşime uygunluk 
durumu; Morfolojik, Jeolojik ve Jeoteknik çalışmalar sonucu inceleme alanının yapılaşma yönünden; 

Ö.A.5.1(Önlem Alınabilecek Nitelikte Şişme–Oturma Açısından Sorunlu Alanlar) 

Bu alanlarda; şişme ve oturma potansiyeli bulunan zemin/kaya birimleri yer almakta olup, uygun 
mühendislik önlemleri alınmadan yapılaşmaya izin verilemez. Yapılaşma öncesinde parsel bazında 
detaylı jeoteknik etüt yapılması, şişme–oturma analizlerinin gerçekleştirilmesi, temel tipi ve derinliğinin 
etüt sonuçlarına göre belirlenmesi zorunludur. 

Uygulamada; drenaj önlemleri alınacak, temel altı zemin iyileştirmesi yapılacak, suya duyarlı zeminlerde 
su kontrolü sağlanacak ve ilgili yönetmelik ve standartlara uygun şekilde projelendirme yapılacaktır. 

ÖA.2.1 ÖNLEM ALINABİLECEK NİTELİKTE STABİLİTE SORUNLU ALANLAR 

Bu alanlarda şev duyarsızlığı ve stabilite problemleri gelişme potansiyeli bulunduğundan, yapılaşma 
öncesinde parsel bazında jeoteknik etüt yapılması zorunludur. Yapılacak etütlerde şev stabilite analizleri, 
zemin/kaya mühendislik parametreleri, süreksizlik özellikleri ile yeraltı ve yüzey suyu koşulları 
değerlendirilecektir. Şev eğimleri etüt sonuçlarına göre düzenlenecek, gerekli görülen alanlarda 
destekleme ve drenaj önlemleri alınacaktır. Yapı temelleri stabil tabakalara oturtulacak, kazı ve dolgu 
çalışmaları kontrollü olarak gerçekleştirilecektir. Jeoteknik etüt raporunda önerilen önlemler projelere 
aynen yansıtılmadan uygulama yapılamaz. 
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1/5000 PLAN HÜKÜMLERİ 

1- Bu plan, fiziki kararları, gösterimi, plan hükümleri, plan açıklama raporu ve jeolojik- jeoteknik etüt raporu 
bir bütündür. 

2- Bu plan ve plan hükümleri kapsamında yer almayan konularda, konumu ve ilgisine göre; 

- 3194 sayılı imar kanunu ve ilgili yönetmelikleri, 

- 5403 sayılı toprak koruma ve arazi kullanımı kanunu ve ilgili yönetmelikleri, 

- 31.12.2014 tarih ve 25687 sayılı resmî gazetede yayımlanan su kirliliği kontrol yönetmeliğinin 21. 
maddesindeki hükümlere uyulacaktır. 

- 2872 sayılı çevre kanunu ve ilgili yönetmelikleri ile ilgili diğer mevzuat hükümlerine,  

- 2634 sayılı turizm teşvik kanunu ve ilgili yönetmelikleri,  

- Turizm tesislerinin belgelendirilmesine ve niteliklerine ilişkin yönetmelik hükümleri ile ilgili diğer mevzuat 
hükümlerine  

- 7269 sayılı umumi hayata müessir afetler nedeniyle alınacak önlemler ve afet bölgelerinde yapılacak 
yapılar hakkında yönetmelik ve deprem bölgelerinde yapılacak binalar hakkında yönetmelik hükümleri ile 
ilgili mevzuat hükümlerine 

- lâğım mecrası inşası mümkün olmayan yerlerde yapılacak çukurlara ait yönetmelik hükümlerine 
uyulacaktır. 

3-1/1000 ölçekli uygulama imar planı plan hükümlerine uyulacaktır. 
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6.KURUM GÖRÜŞLERİ 
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