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Yiiksek Lisans Tezi

OZET

PLANLAMA - UYGULAMA - YAPILASMA SURECLERININ TUTARLILIK
INCELEMESI: TRABZON - ORTAHISAR ORNEGI

Ercan COSKUNER

Karadeniz Teknik Universitesi
Fen Bilimleri Enstitiisti
Sehir ve Bolge Planlama Anabilim Dali
Danisman: Dog. Dr. Ersin TURK
2023, 69 Sayfa

Kentlerde Planlama-Uygulama-Yapilasma siirecleri birbiri ardi gelen birbirini
tamamlayan siireglerdir. Bu c¢alismada siireglerin  birbirleri arasindaki tutarliligi
incelenmistir. Bu tez ¢alismasinin amaci nazim imar plani yapim asamasindan Yapi
kullanma izin belgesi asamasina kadar olan planlama, uygulama ve yapilagsma siiregleri
arasindaki tutarliligi incelemek, sorunlari tespit etmek ve ¢oziim onerileri sunmaktir.

Bu kapsamda, Trabzon ilinin merkezi olan Ortahisar ilgesi ¢alisma alani olarak
secilmis ve 2002-2017 yillar1 arasinda verilen yapi ruhsatlari incelenmistir. Bu siirecte
Ortahisar ilgesindeki parsel iizerinde birden fazla bina yapilan konut alanlarindaki
yapilasmalar incelenmistir. Planlama, uygulama ve yapilasma siireglerinde tutarsizlik
olanlarin verilerine ulasilabilen 6rnekler se¢ilmistir.

Sonug olarak Ortahisar ilgesindeki toplu yapilasma alanlarinda nazim imar plani ve
uygulama imar plami kararlarina uygun olmayan yapilagsmalar oldugu tespit edilmistir.
Incelenen drneklerde yap1 yogunlugunun ve kat adedinin nazim imar plan1 ve uygulama
imar plam1 Kararlarina aykir1 olarak artirildigi goriilmiistiir. Incelenen 6rneklerde
tutarsizhgin nedeninin uygulama imar plan notlar1 ve miilga Planli Alanlar Tip Imar

Y onetmeligi’nden kaynaklandigi tespit edilmistir.

Anahtar Kelimeler: Planlama-Uygulama-Yapilasma, Tutarlilik
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Master Thesis

SUMMARY

CONSISTENCE ANALYSIS OF PLANNING - IMPLEMENTATION -
CONSTRUCTION PROCESS: TRABZON - ORTAHISAR CASE

Ercan COSKUNER

Karadeniz Technical University
The Graduate School of Natural and Applied Sciences
Urban and Regional Planning Graduate Program
Supervisor: Dog. Dr. Ersin TURK
2023, 69 Pages

Planning-Implementation-Building processes in cities are successive processes that
complement each other. In this study, the consistency of the processes between each other
was examined. The aim of this thesis is to examine the consistency between the planning,
implementation and construction processes from the master zoning plan construction stage
to the building occupancy permit stage, to identify the problems and to offer solutions.

In this context, Ortahisar district, which is the center of Trabzon province, was
chosen as the study area and the building permits issued between 2002 and 2017 were
examined. In this process, the settlements in the residential areas where more than one
building was built on the parcel in Ortahisar district were examined. Examples of
inconsistent data in the planning, implementation and construction processes were selected.

As a result, it has been determined that there are constructions that do not comply
with the master zoning plan and implementation zoning plan decisions in the mass
construction areas in Ortahisar district. In the samples examined, it was observed that the
building density and the number of floors were increased in violation of the master zoning
plan and implementation zoning plan decisions. It has been determined that the reason for
the inconsistency in the examined examples is the application zoning plan notes and the

abrogative Planned Areas Type Zoning Regulation.

Key Words: Planning-Implementation-Structuring, Consistency
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1. GENEL BILGILER

1.1. Giris

Planlama ve devamindaki uygulama ve yapilagsma siiregleri birlikte ele alinmasi
gereken siireglerdir. Bu siiregler arasindaki iligki planda belirlenen hedeflerin
ger¢eklesmesi i¢in ¢ok Onemlidir. Bu ¢alismada nazim imar planindan yap1 kullanma izin
belgesi alinincaya kadar olan tiim siire¢ tutarlilik kavrami tizerinden incelenmistir. TDK'ya
gore tutarlilik; biitlinliigli bozmayacak sekilde uyumlu olmak, birbirleriyle celisen
davranislar icerisinde olmamak seklinde agiklanmaktadir. Nazim imar plani kararlarmnin
sonug Uriin olan binanin bitirilmesine ve yapi kullanim izin belgesi alinincaya kadar olan
stirecte tutarli bir sekilde devam ettirilmesi gerekmektedir.

Oztiirk (2018) ‘Mekansal Planlarin Degerlendirilmesinde Tutarlilik Tespiti Uzerine
Bir Yéntem Onerisi: Trabzon Ornegi’ yiiksek lisans tez ¢alismasinda; mekansal planlarin
icsel ve digsal olmak iizere iki ana bashkta tutarlilik incelemesi yapilmustir. I¢sel tutarlilik
testi her bir planinin kendi igerisindeki tutarliligini test etmektedir. Digsal tutarlilik ise
farkli 6lgekli planlar arasi tutarlilig test etmektedir. Calismada Trabzon ilindeki birbirine
komsu ilgelere ait planlarin hem igsel hem de dissal tutarlhilik incelemesi yapilmis olup
tutarsizliklar ortaya konulmustur.

Bu tez caligmasinda ise tutarlilik incelemesine uygulama ve yapilasma siireglerini
de dahil ederek daha kapsamli bir tutarlik incelemesi yapilmasi amaglanmaktadir. Bu
calismada Planlama ve Mimarlik hizmetlerinin birlikte degerlendirildigi, iki disiplin
arasinda ki tutarlilik incelemesi yapilacaktir.

Bélen, Tiirkoglu, Yirmibesoglu (2009) Istanbul’da belli konut tipolojileri ve konut
yerlesim alanlar1 i¢cin yasanabilir alan (Livable Space) standartlarinin olusturulabilmesi
amaciyla, yapilasma yogunlugu ile yasanabilir alan arasindaki iligki arastirilmistir.
Arastirmanin metodolojisi, rastgele se¢ilmis farkli konut yerlesim alanlarini igeren 150
sokakta, arazi degerleri ve yapilasma yogunluklari ile ilgili verilerin toplanmasi ve analiz
edilmesi olarak belirlenmistir. Secilen 150 noktada yapilasma yogunlugu, Taban Alani
Katsayisi (TAKS), Kat Alani Katsayis1 (KAKS), ve konut tipine bagl olarak Kullanilabilir
Agik Alan Orani, Yasanabilir Alan Orani hesaplanarak veriler optimum yasanabilir alan

standartlar1 ile karsilastirilmistir. Arastrmada konut alanlarinin yakin ¢evrelerindeki



fiziksel ¢evre kalitesi ile ilgili yeni indekslerin kullanilmasi amaglanmigtir. ABD’de de
kullanilan (De Chiara ve digerleri, 1995) ve ‘Ag¢ik Alan indeksi’, ‘Yasanabilir Alan
Indeksi’, ‘Rekreasyon Alani Indeksi’ ve ‘Otopark Alani indeksi’ olarak isimlendirilen bu
indeksler iskan alanlarmin agik alan kullanimlari ile insaat alanini iliskilendiren standartlar
saglamaktadirlar. ABD’de konut alanlar1 ile ilgili olarak maksimum insaat alanina karsilik
gelmek iizere minimum ag¢ik alan, minimum yasanabilir alan ile ilgili degerler
Istanbul’daki mevcut konut alanlarindan rastgele secilmis 150 noktada irdelenmistir.
Sonug olarak, Istanbul’da konut alanlarinm biiyiik cogunlugunda KAKS degerinin 1,00 ile
3,00 arasinda, TAKS degerinin 0,25’in iistiinde oldugu ve yogun bir yapilagma gosterdigi
tespit edilmistir. Bu kosullarla acik alan ve yasanabilir alan oranlar1 karsilastirilmis ve
konut alanlarmin yiizde otuzu agik alan orami agisindan, yiizde kirki da yasanabilir alan
orani agisindan standardin altinda oldugu saptanmistir. Bu ¢alisma yapilasma yogunlugu
yasanabilir alan iligkini incelemistir. Arastrmada KAKS degerinin yiiksek oldugu
bolgelerde yasanabilir alan indeksinin diistiigii goriilmiistiir. Yine KAKS degerinin yiiksek
oldugu bdlgelerde agik alan indeksinin azaldigr gorilmiistiir. Calismada tutarhilik
incelemesi yapilmamis, yapi yogunluklari incelenmistir (Bolen, Tiirkoglu, Yirmibesoglu
2009). Bu tez ¢alismasinda ise bu sonucun ortaya ¢ikmasma neden olan etkenlerin tespiti
yapilacaktir.

Yapilan arastirmalarda yapi yogunlugu, planlama siirecleri, planlar arasindaki
hiyerarsi ile ilgili yapilmis ¢alismalara ulasilmistir. Bu siiregleri birlikte ve biitiinciil
sekilde inceleyen c¢alismalara rastlanilmamistir. Ersoy (2018) mekansal planlar arasi
kademelenme iligkisini s0yle aciklamistir: “‘Bu siiregte, gorece biiylik alanlar i¢in liretilmis
genel ve soyut kurallardan (iist 6l¢ek planlar) ve bu kurallara bagli olarak daha dar alanlar
icin lretilen 06zel ve somut kararlara (alt olcek planlar) varilan bir yol izlenmektedir.
Burada 6nemli olan, statik bir planlama anlayis1 ile sadece plan 6l¢eklerini degistiren bir
odaklama yapmaktan ¢ok, Olgekler arasinda geri besleme yontemi ile siirekli olarak
kendisini Ongoriilemeyen gelisme ve iliskilerin yaratacagi potansiyel sapmalardan
koruyacak bir dinamizmi saglamaktir. Daha agik bir ifadeyle, “Ust ol¢ekli planlar,
gelistirilen temel hedefler, olusturulmus politika ve prensiplere uygun olarak kentin ana
gelisme kararlarint ve arazi parcalarinin kullanis bigimlerini ilke diizeyinde veren,
soyutlama diizeyi yliksek belgelerdir. Bir iist dlgekte belirtilen ana kararlar bir alt dlcege
gecirilirken, bu yeni Olgekte, iist Olgekte ayrintilanmamis olan dolayisiyla yeni

denilebilecek kararlar almabilir. Ancak, her durumda, alt 6lgekli planlar1 denetleyen,



yonlendiren ve esneklik cercevesini ¢izen iist Ol¢ekli planlardir. Bu nedenle, iist 6lgekli
planlarda alinacak kararlar, alt Olgeklerde yapilacak binlerce planin ayni bir hedefler
sisteminin ana ilkelerini benimsemelerini, diger bir deyisle ayni dili konusmalarini
saglamalar1 a¢isindan son derece dnemlidir”. Benzer sekilde Orta (2005) planlar arasindaki
iliskinin nasil olmas1 gerektigi ve planlar arasindaki hiyerarsi uygulamasinda ortaya ¢ikan
sorunlar ve nedenleri iizerinde durmustur.

Ergen’e (2004) gore: *‘Imar planlarmin bashca amaci; gesitli kentsel islevler arasinda
var olan veya olusturulacak olanaklar dahilinde en iy1 ¢6ziim segeneklerine ulagmak, insan
cevre toplum iligkilerinde mutlulugu saglamak ve fiziksel ¢evrenin saglikli yapilagsmasini
saglamak, yatirim ve toprak koruma alanlarini dengeli olarak tespit etmek, insanlara iyi
yasam kosullar1 sunmaktir.”’

Imar planlarmin hukuki niteligi konusunda goriis birligi yoktur. Benzer sekilde
Kalabalik da (2011) Imar planlarini: “‘Ilk goriise gore; imar planlar1 giiciinii yasalardan
alan ve onlara esit giice sahip hukuki diizenlemelerdir. Her imar plan1 kendine 6zgii yasalar
biitiiniidiir. Ikinci gdriise gdre, imar planlar1 genel diizenleyici islemdir. Uciincii gdriise
gore ise imar planlar1 karma bir hukuki islemdir.”> Ortaya koymustur. Ozay (2010)’a gore
imar planlar1 genel diizenleyici islemlerdir. Ciinkii diizenleyici islemler genel, soyut,
siirekli ve objektif olup bir defa uygulanmakla tilkenmezler (Kalabalik 2011, Ozay 2010) .
Imar planlarmi gergek bir diizenleyici islem olmasmi saglayan imar planlarma ekli olan
rapordur ve bu rapordaki agiklama ve hiikiimlerle imar planlar1 bir biitiin meydana
getirmektedir (Yayla 1998).

Uygulama imar planlar1 yapi ruhsati isleminin sebep unsurunu olusturmaktadir.
Ciinkii imar planlarinda yer alan karar ve hedefler imar Kanununun 18. madde uygulamasi
yani arsa ve arazi diizenlemesi ile hayata gecirilmektedir (Colak 2010).

Seving (2000) yap1 yogunlugu-sosyal donati ihtiyaci iliskisini Izmir kentine ait
somut orneklerle incelemistir. Anilan ¢alismada su sorulara cevap aramistir: Bir kentin
nazim planinin tasarim asamasinda, kentsel konut alanlarina briit 250 kisi/ha ‘orta
yogunluk’ diye belirledigimizde bunun mekanda nasil bir doku olusturdugunu yeterince
biliyor muyuz, boylesi bir ortalama briit yogunlugun net yogunlugunun ne oldugunun ve
bunun nasil bir yapilasma getirdiginin ne dlgiide farkindayiz. 1/1000 uygulama planlarini
iiretirken (B-5) yap1 nizami yazdigimiz adalarda net yogunlugun ve yiiklenen niifusun ne

oldugunu saptayip, geri doniip nazim planda verilen yogunluk kararlarimizi kontrol ediyor



muyuz? Bu yogunlugun gerektirdigi doluluk bosluk oranini yaratabiliyor muyuz? Gibi
arastirma sorularina cevap aramistir. (Seving 2000).

Orta (2005) ve Seving (2000) yaptigi ¢caligmalar daha ¢ok planlar aras1 kademelenme
yoneliktir. Imar planindan sonraki asamalar sirastyla; imar uygulamasi, yap1 ruhsat asamasi
ve yapilagsma asamalarindan olugsmaktadir. Planlar aras1 kademelenme haricinde bir de bu
siirecin yapilasma stireci vardir. Yapilagma siirecini de planlama siirecinin devami olarak
degerlendirmek gerekmektedir. Biiyiiksehir belediyesinin oldugu illerde yapilasma
siireclerinde ilge belediyeleri yetkili ve sorumludur. Ilge belediyeleri verdikleri yap1
ruhsatlar1 ve yapilasma silirecinin sonunda verdikleri yap1 kullanma izin belgeleriyle bu
stireci yonetmektedirler. Yap1 ruhsatinin diizenlenmesi siirecinde plan kararlarini etkileyen
pek ¢ok etken mevcuttur. Bu etkenler uygulama imar plan paftalari, plan notlari, belediye
meclis kararlar1, Planli Alanlar Imar Y&netmeligidir.

Unal (2009) Imar Mevzuat: Kapsaminda Yapilasmaya Iliskin Siirecler Uygulamada
Yasanan Sorunlar ve Coziim Onerileri adli Yiiksek Lisans tez ¢alismasinda planlama
sonrasi yiriitiilen proje onayi, yapi ruhsati, yapi1 kullanma izin belgesi siiregleri
incelenmistir. Calismada bu siireclerde karsilasilan sorunlara ¢oziim 6nerileri getirilmesi
amaclanmustir.

Belediyelerin plan uygulama asamasinda plan notlar1 tizerinde yaptigi degisiklikler
veya farkli yorumlamalar plan paftasinda ki plan kararlarmnin digina ¢ikilmasina neden
olabilmektedir. Bu islemler belediye meclislerinde alinan kararlarla uygulanmaktadir.
Genellikle yirtrlikteki plan1 dikkate almadan alman bu kararlar plan paftalarinda
ongoriilen yapilasma haklarmin ¢ok lizerinde yapilar yapilmasina neden olmaktadir. Plan
notlar1 tizerindeki degisiklikler genellikle yogunluk veya toplam insaat haklarini arttirmaya
yonelik kararlardir. Bu degisiklikler uygulama imar plan notlar1 {izerinde yapilmakta ve
nazim imar plan kararlar1 dikkate alimmadan yapilmaktadir. Bu nedenle nazim imar
planinda verilen biiriit yogunluk artmakta, kisi basmna planlanan sosyal donat1 ve teknik
altyap1 alanlar1 miktar1 azalmaktadir. Ayrica nazim imar planinda yapilan yogunluk sosyal
donat1 hesaplamalarina dikkat edilmeden; uygulama imar plani notlarinda kararlar
tiretilmesi hem planlar aras1 kademelenme iligkisini hem de uygulama imar planmin
biitiinliiglinii bozmaktadir. Bu kararlarin uygulama imar plani paftasi ile ¢elistigi durumlar
da yapilan arastirmalarda gozlenmistir.

Gecmiste miilga PATIY’de ve giiniimiizde vyiiriirlikte olan PAIY’de yapilan

degisiklikler de nazim imar plan1 ve uygulama imar plani kararlarmi etkilemektedir.



Ozellikle TAKS, KAKS hesaplama yontemlerinde cok sik degisiklikler, plan notlari ile
plan paftasi arasindaki uyumsuzluklar tutarsizliga neden olmaktadwr. Bu degisiklikler
dogrudan yap1 yogunlugunu, niifus yogunlugunu ve sosyal donati ihtiyacini etkilemektedir.
Boylelikle nazim imar planlarindaki niifus ve sosyal donati dengesi bozulmaktadir. Tez
kapsaminda yapilan inceleme sonucunda; 3 farkl tarihte yaymlanmis PATIY ayni1 anda
yirirliikte oldugu ve arsa sahiplerinin kendileri i¢in en avantajli yonetmeligi kullanma
hakki verildigi tespit edilmistir. Boylece nazim imar plam1 ve uygulama imar plani

kararlarindaki niifus yogunlugu, sosyal donat1 ihtiyaci dengesinin bozuldugu goriilmiistiir.

1.1.1. Cahiymanin Amaci

Bu tez ¢aligmasmin amaci nazim imar plani yapim asamasindan yapi kullanma izin
belgesi asamasina kadar olan planlama-uygulama-yapilasma siire¢leri arasindaki tutarliligi
incelemektir. Tutarsizligin hangi asamada ve neden kaynaklandigi tespit edilmektedir. Bu
kapsamda 6rnek ¢alisma alani olarak Trabzon ili Ortahisar ilgesinde 4 6rnek se¢ilmistir.
Elde edilen bulgular ile ileride bu alanda yapilacak olan farkli caligmalara yol gostermek

amaclanmaktadir.

1.1.2. Calismanin Kapsam

Calisma kapsaminda Trabzon ili, Ortahisar ilgesinde konut imarli ve parsel
biiyiikliigii 2000 m? {izerindeki site tarzi yapilasmis alanlar incelenecektir. Tutarsizligin bu
incelenen orneklerden ¢ok daha fazla oldugu gdzlemlenmistir. Bu yap1 adalarina UIP
notlar1 ile tesvikler verildigi goriilmiistiir. Ayrica site tarzi toplu yapilasmanin oldugu imar
adalarinda UIP notlarinda belirlenen kotlandirma biciminin plan kararlarin1 bozacak
sekilde yogun yapilasmaya sebebiyet verdigi goriilmektedir. Ortahisar ilgesinde bu sekilde
yapilmig pek ¢ok tipik 6rnegin oldugu gozlemlenmistir. Bu alanlarda belirlenecek tipik
orneklerin en carpici olan 6rneklerin planlama, uygulama, yapilasma siiregleri incelenmis
ve bu siiregler arasindaki tutarlilik test edilmistir.

Uygulamanin ve yapilasmanin onemli bir pargasi olan miilga PATIY‘de yillar
icerisinde yapilan degisikliklerin de siiregteki tutarsizlia olan etkisi incelenmistir. Son

yillarda PATIY de degisiklikler yapilmistir. Ozellikle emsale esas toplam insaat alanma



dahil edilecek alanlarda pek ¢ok kez degisiklik yapilmistir. Mimari proje ve insa edilen
bina(lar)in meri UIP paftasi ve NIP kararlar1 ile tutarhligi incelenecek ve
degerlendirilecektir.

Trabzon ilinde ve Ortahisar ilgesinde 2002 yilindan giiniimiize kadar yapilan NiP ve
UIP calismalar1 bu kapsamda incelenmistir. Bu siiregte Yonetmelikteki ve plan
notlarindaki degisikliklerin yapilasmaya olan etkisi Orneklerle incelenmis ve
degerlendirilmistir. 30 Mart 2014 yerel se¢imleri ile Trabzon ilinin biiyiiksehir belediyesi
statlisiine ge¢gmesi ve Ortahisar Belediyesinin kurulmasi siirecinde Yonetmelikte ve plan
notlarinda degisiklikler yapilmistir. Bu degisikliklerin ¢alisma konusu tizerinde Ki etkileri

incelenmistir.

1.1.3. Cahsmanin Yontemi

Calisma konusu ile ilgili Ortahisar ilgesinde seg¢ilmis tipik Orneklerle tutarlhilik
incelemesi yapilmistir. Ornekler belirlenirken tutarsizligin en fazla oldugu &rnekler
secilmeye 6zen gdsterilmistir. Ornekler site tarzi yapilasma alanlarindan ve gelisme konut
alanlarindan sec¢ilmistir. Tutarsizhigin en fazla oldugu bu alanlar, UIP ve sahadaki
gbzlemlerden tespit edilmistir. Her bir 6rnege ait planlama, uygulama ve yapilasma siireci
o tarihte yiiriirliikte olan NIP, UIP ve PATIY dikkate alinarak yapilmistir. Elde edilecek
bulgular ile tutarsizliklarin nedenleri ortaya konulmaya ¢alisilmistir. Segilen 6rnek alanlara
ait NIP, UIP, yap1 ruhsatlari, mimari projeler ve ekleri ilgili belediyesinden temin
edilmistir. Oncelikle NIP ile UIP arasindaki tutarhlik, bir sonraki asamada UIP ve imar
durumu arasindaki tutarlilik ve son asamada imar durumu, plankote, mimari proje ve yapi1
ruhsat1 arasindaki tutarlilik her bir Ornekte incelenmistir. Boylece siire¢ icerisindeki

tutarsizligin neden ve nerelerden kaynaklandigi tespit edilmistir.

1.2. Planlama Siireci

Mekansal planlar biiyiikliiklerine gore agisindan Mekansal Strateji Planlari, Cevre

Diizeni Planlar1 ve Imar Planlar1 olmak iizere 3 kademeden olusur.



1.2.1. Mekansal Strateji Planlar

MPYY 4. Maddesine gore mekansal strateji plani lilke kalkinma politikalar1 dikkate
ahnarak hazirlanan soyut kararlar igeren planlardir. 1/250.000, 1/500.000 6l¢ekte sematik
olarak hazirlanirlar.

MPYY 13. maddesine goére mekansal strateji planlar1 iilke biitiini ya da belirli
bolgelerde ekonomik sosyal ve fiziksel esikler gibi etkenler dikkate alinarak hazirlanirlar.
Ulke capinda altyapiya dair stratejik karalarm belirlendigi planlardir.

Mekansal strateji planlarimi havza ya da bolge diizeyinde yapilir. Mekansal Strateji
Plan1 yaptrma ve onaylama Yyetkisi Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi

Bakanligi’ndadir. Heniiz lilkemizde MSP hazirlanip, yiiriirliige konulmamastir.

1.2.2. Cevre Diizeni Plani

MPYY ikinci boliimiinde ¢evre diizeni plan1 mekansal strateji plan1 hedef ve strateji
kararlarina uygun olarak temel cografi verilerin gosterildigi, arazi kullanim kararlarmin
belirlendigi 1/50.000 veya 1/100.000 &lgekteki haritalar {izerinde hazirlanan planlardir. I1
ya da havza 6l¢egi gibi biiyiik alanlarda yapilirlar.

1.2.3. imar Planlan

Imar planlar1 halkin sosyal kiiltiirel gereksinimlerini karsilamay1, saglikh ve giivenli
bir ¢evre olusturmayi, yasam kalitesini artirmay1 amaglar. Hazirlandig1 bolgenin ekonomik,
demografik, sosyal, kiiltiirel, tarihsel, fiziksel ozelliklerine iliskin verilere gore
hazirlanirlar. Kentsel yerlesme ve gelisme egilimlerini alternatif ¢oztimler belirlenir. Arazi
kullanimi, koruma, kisitlama kararlari, orgilitlenme ve uygulama ilkelerini iceren patfta,
rapor ve notlardan olusurlar. Pafta, rapor ve plan notlarinin birbiri icerisinde tutarl
olmalidir. Ergen’e (2004) goére ‘‘Imar planlarmin baslica amaci; cesitli kentsel islevler
arasinda var olan veya olusturulacak olanaklar dahilinde en iyi ¢oziim segeneklerine

ulagmak, insan ¢evre toplum iliskilerinde mutlulugu saglamak ve fiziksel ¢evrenin saglikli



yapilagmasini saglamak, yatirim ve toprak koruma alanlarint dengeli olarak tespit etmek,
insanlara iyi yasam kosullar1 sunmaktir.”

Imar planlarmda yer alan karar ve hedefler Imar Kanununun 18. madde uygulamasi
yani arsa ve arazi diizenlemesi ile hayata gecirilir. 18. Madde uygulamasindan sonra
yapilagsma siirecine gegilir. Yapi1 ruhsatlar1 imar plani kararlarina gore diizenlenir. Yap1
ruhsatlarinin ve ekleri olan projeler imar planlarinda belirlenen kararlarla tutarli olmalidir.

Imar planlarinin  gerek hazirlanma gerekse uygulanma siireci nedeniyle
multidisipliner bir siiregtir. Mimarlik, sehir planlama, ¢esitli mithendislik dallari, iktisat,
sosyoloji gibi pek ¢ok alani ilgilendirmektedir. Bu disiplinlerin siire¢ igerisindeki iliskileri
tutarhilik i¢in son derece dnemlidir.

Imar Kanunun 6. maddesine gore planlar, kapsadiklar1 alan ve amaclar1 agisindan;
Bolge Planlar1 ve Imar Planlari, imar planlar1 ise, Nazim Imar Planlar1 ve Uygulama imar

Planlar1 olarak hazirlanir.

1.2.3.1. Nazim imar Plani

Nazmm imar plan1 ¢evre diizenin plani kararlarina uygun olarak hazirlanirlar.
Bolgelerin gelecekteki niifus yogunluklar1 ve kirsal, kentsel, sosyal ve teknik altyapi
alanlar1 bu planda belirlenir. 1/5000 ile 1/25000 arasinda Ol¢eklerde hazirlanirlar. Plan
notlar1 ve agiklama raporuyla biitiin olarak hazirlanirlar. MPYY e gére Nazim Imar Plani:
“Mevcut ise ¢evre diizeni planmin genel ilke, hedef ve kararlarina uygun olarak, arazi
parcalarinin genel kullanis bigimlerini, baslica bolge tiplerini, bolgelerin gelecekteki niifus
yogunluklarini, ¢esitli kentsel ve kirsal yerlesme alanlarinin gelisme yon ve biiytikliikleri
ile ilkelerini, kentsel, sosyal ve teknik altyap1 alanlarini, ulagim sistemlerini gostermek ve
uygulama imar planlarmin hazirlanmasma esas olmak lizere, varsa kadastral durumu
islenmis olarak 1/5.000 6lgekte, biiyliksehir belediyelerinde 1/5000 ile 1/25.000 arasindaki
her 6lgekte, onayli halihazir haritalar tizerine, plan notlari1 ve ayrintili raporuyla bir biitiin
olarak hazirlanan plandir.”

NIP paftasi ve plan raporu ve plan notlarinin da kendi igerisinde tutarh olmalidir.
Calismada belirlenen 6rneklerin ilk olarak nazim imar planlarma ulasilmistir. Oncelikle
NIP paftasi, plan notu, plan agiklama raporunun kendi igerisinde tutarli olup olmadig:

incelenmistir. Daha sonra UIP kararlarmin NIP kararlartyla tutarlilig1 incelenmistir.



1.2.3.2. Uygulama imar Plam

MPYY’ye gore uygulama imar plani nazim imar plani kararlarina uygun olarak
hazirlanir. Yapilagmaya iliskin tiim kararlar bu plan 6lgeginde alinir. 1/1000 &lgekli olarak
hazirlanirlar. Yapr yiliksekligi, yogunlugu, taban alani, yapt nizami, kotlandirma, bina
cekme mesafeleri bu planda belirlenir. Plan notlar1 ve agiklama raporuyla biitiin olarak
hazirlanirlar.

Calismada secilen &rneklerin bulundugu alana ait NiP ile UIP arasinda tutarhlik
incelemesi yapilmistir. Daha sonra UIP Paftasi, plan notu ve plan aciklama raporunun

birbirleri ile tutarl olup olmadig1 incelenmistir.

1.3. imar Uygulamas

UIP kararlarmin uygulanmasi igin imar Kanunun 18. Maddesine gore ve Arazi Arsa
Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmelige gore parselasyon islemleri yapilir. Bu islemi
yapmaya belediye smirlar1 igerisinde belediyeler, belediye smirlar1 diginda ise valilikler
tarafindan yapilir. 18. maddeye gore diizenlemeye konu olan parsellerin yiizélgiimlerinin
yiizde en fazla yiizde kirk besine (%45) kadar kamuya bedelsiz terki yapilir. Bu alanlar
UIP’de ongoriilen sosyal donati ihtiyacinm karsilanmasmda kullanilirlar. Parsellerin

kamuya ayrilan kismi terk edilmeden parsel iizerinde yap1 ruhsati verilmemektedir.

1.4. Yapilagsma Siireci

1.4.1 imar Durumu

PAIY’e gore imar durum belgesi bir parselin yapilasma sartlarin1 belirler. Kat adedi,
on, yan ve arka bah¢e mesafeleri, kot alinacak nokta, yapir nizami, TAKS ve KAKS
degerlerinin parsel sahibinin talebine gore ilgili belediyesi tarafindan verilen resmi nitelikte
belgedir. Yap1 yapilacak parselle ilgili proje calismalarina baglamadan oOnce ilgili

belediyesinden imar durum belgesi talep edilir. Imar durumu; Planli Alanlar Imar
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Yonetmeligi ile imar plani paftasindaki ve plan notlarindaki yapilagsma kosullar1 dikkate

alinarak projeler hazirlanir ve yapi ruhsati diizenlenir.

1.4.2 Yap1 Ruhsat Siireci

Yap1 ruhsat1 almak i¢in imar durumuna gére mimari projeler, statik hesap projeleri,
harita dosyasi, zemin etiit raporu, mekanik ve elektrik tesisat projeleri hazirlanir. Ilgili
belediyesine ruhsat i¢in bagvuru yapilir. Belediyedeki uzman teknik personel tarafindan
projeler incelenir. Projeler incelenirken vyiiriirliikteki UIP paftasi, UIP notlar1 ve
PAIY/PATIY kapsammda imar durumuna uygunluuna bakilarak yap: ruhsati verilir.
Kalabahk’a (2011) gore ‘‘Idari islem olarak yapi ruhsatlari, hak sahibine imar ve
yapilanma kosullarina gore yap1 yapma hakkini verir. Yap1 ruhsatinin hukuki dayanagini
imar plami olusturmaktadir. Daha iyi yasam sartlar1 saglamak icin imar planlamasi bir

gerekliliktir.”’

1.4.3. Yap1 Kullanma Izin Belgesi

Yapmin ingas1 ruhsat eklerine gore tamamlandiginda yap1 kullanim izin belgesi i¢in
ilgili belediyesine basvuru yapilir. Basvuru yapi sahibi tarafindan yapilir. Ilgili
belediyesinin yapi1 kontrol miidiirliikleri teknik personeli tarafindan yapinin ruhsatina ve
eklerine uygun yapilip yapilmadigi kontrol edilir. Yapmin tam olarak tamamlanmis olarak
sayilabilmesi i¢in yap1 kullanma izin belgesinin ilgili belediyesi tarafindan verilmesi

gerekmektedir. Aksi takdirde bina kullanilamaz.



2. YAPILAN CALISMALAR

Ortahisar ilgesi kentsel gelisme alaninda yapilan gozlemler neticesinde UiP’de
belirlenen kat adedi, yap1 yogunlugu, emsal degerlerinin plan notlar1 ile kadiik birakildig:
pek ¢ok ornekle karsilagilmigtir. Bu ornekler igerisinden tez ¢aligmasinin amacina uygun
olan 4 6rnek belirlenmistir. Bu 6rnekler tutarsizligi net bir sekilde acgiklayan tipik 6rnekler
olmas1 nedeniyle tercih edilmistir. Ornekler, ada bazinda 2000 m? den biiyiik site tarzi
yapilasma olan parsellerdir. incelenen &rneklere ait yapi ruhsati diizenlendigi tarihte
yiiriirliikte olan UIP notlar1 ile 2000 m? iizeri parsellere tesvik verilmektedir. S6z konusu
tesvik emsal degerinin artmasina ve UIP kararlarin bozulmasina neden olmaktadir. Bir
diger kriter ise kotlandirma ile emsal hesabma konu olmayan iskan edilen bodrum kat
kazanmis Ornekler olmasidir. Emsal hesabma konu olmayan iskan edilebilen bodrum
katlara Ortahisar ilgesinin egimli arazi yapi nedeniyle hemen hemen her Ornekte
rastlanilmaktadir. Bu durum UIP kararlarmin pafta iizerinde kalmasma neden olmaktadir.
Kotlandirma, uygulama ve yapilasma siireciyle UIP kararlar1 arasindaki tutarsizligm en
onemli nedenlerinden bir tanesidir. Kriterlerden bir digeri ise segilen drneklerin PAIY den
ve UIP notlarindan kazanilan emsal hesabina konu olmayan kullanim alanlarmin olmasidir.

Ornekler segildikten sonra drneklere ait tiim verilere Ortahisar Belediyesi imar ve
Sehircilik Miidiirliigii arsivinden ulasilmistir. Elde edilen tiim veriler sistematik sekilde
NiP asamasindan yap1 kullanimina kadar olan siirecin tutarhlik incelemesi yapilmustir.
Oncelikle NiP’in kendi igerisinde tutarlilig1 incelenmistir. Daha sonra NiP ve UIP tutarlilik
incelemesi yapilmistir. Planlar arasi tutarhlik incelemesi yapildiktan sonra UIP’in kendi
icerisinde tutarlili1 incelenmistir. Yap1 ruhsati asamasinda imar durumu, plankote, mimari
projeler, yap1 ruhsatlarinin tutarlihigi incelenmistir. Tutarlilik incelemesi yapilirken UIP
notlar1 ve PAIY birlikte degerlendirilerek tutarsizigin neden ve hangi asamada

kaynaklandig: tespit edilmistir.



3. BULGULAR

Calisma kapsaminda Ortahisar ilgesinde belirlenen 4 o6rnege ait NIP, UIP, imar

durumu, plankote, mimari proje, yap1 ruhsat1 PAIY de dikkate almarak incelenmistir.

Ornek 1:

Trabzon ili Ortahisar ilgesi Karsiyaka Mahallesinde bulunan tapunun 2489 ada 2
parsel numarasiyla kayith olan konut imarli arsa ve arsa iizerindeki yapilagsma
incelenecektir.

Parsel, nazim imar planinda az yogunluklu gelisme konut alani olarak planlanmustir.
Uygulama imar planinda yapilasma kosullar1 ayrik nizam, 2 kat (A-2), toplam insaat hakki
Emsal: 0.80’dir. Parsel biyiikligii: 4648,30 m*’dir. Parsel yaklasik %60 egimlidir.
Ortahisar Belediyesi yap1 ruhsati 24.11.2016 tarih ve 10/147 say1 ile diizenlenmistir. Yap1

kullanim izin belgesi almamistir.

Sekil 1. 1. Ornege ait parsel iizerindeki yapilar
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Parsel iizerinde proje miiellifi tarafindan 3 adet bina projelendirilmis ve Ortahisar
Belediyesi’nden yapi ruhsatlar1 alimmustir. Projede her binada 16 adet mesken olmak iizere

toplam 48 adet mesken projelendirilmistir.

Sekil 2. 1. Ornege ait nazim imar plani

Nazim imar planinda parsel ¢cevresindeki konut alanlar ile ayn1 sekilde az

yogunluklu gelisme konut alani olarak planlidir.
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Sekil 3. 1. Ornege ait parsellerin imar uygulamasi yapilmadan dnceki durumu
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Sekil 4. 1. Ornege ait uygulama imar plan

Incelenen parsele ait UIP Trabzon Belediyesi’nin 06/05/2011 tarih ve 178 sayih
karartyla onaylanmistir. Uygulama Imar Planinda parsel ayrik nizam, 2 kat (A-2) konut
alan1 olarak planhidir. On bahge mesafesi 5 metre yan bahge mesafesi 3 metredir. TAKS:
0,40, KAKS: 0,80°dir. NiP ve UIP birbiri ile tutarlidir. incelenen parselin ¢evresindeki

konut alanlarinin da ayn1 yapilagsma kosullarina sahip oldugu goriilmektedir.
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T.C. Isim
ORTAHISAR BvELEDIY:SI‘ Adres
Imar ve Sehircilik MidOrigo
Sap Zoib |y
Koru Irrvac D.xur?u;(3 ligi 07...7.06.02016 Tarh ve 3T8L........Sapil Yaziya Kargiliktir
Imar curumu ve gartian meri plan veya imar mevzuabing uygun olarak boy arsa igin agagica gosteriimigtir. Bu imar durumu ile

yanhz proje tanzim ettirfiebdir, Ingaat yaptiniamaz Imar plamnda ve mevzuatia bir degigikliik olursa hig blv_nak wda cdilemez.

Proje de miracaat esnasinda fen iglen mUdirOZunce tascis fosseptik ve kanal peojesi, Kadastro midodoginden almacak ropark kroki
harita maouniginden ahnacak Imar istikamet rlevesi, blok ebatlan, on, arka ve komgy bahge mesafelen, tabi zemm ve yol kotlan icab
eden yerlerden muhtelf en, boy kesileri eklenecektir. HAVAALANI MANIA PLANINA CORE UYGULANA YAPILACAKTIR,

JLCEK:1/1000

-2 nolu parsele asagida yazilan esaslarda ingaata izin verilir.

NOT: Gegici 10. maddeye gére uygulama yapilacaktir.
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Tasdk tarhi 9b~(‘/§‘{%1 1-178 |
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gl Pafta Ada | Parsel| Yaz Olgomi \
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ol ssivione: [2a6:] 22 | sipsos c- Amme Hizmetine Aynlan Sahasindadir h- Iskan Digi Sahasindatr
S i / ¢- Tanm Nit. Korunacak Al, sahasindadir - Oze! Planiama Al Sahasindadic
‘ J 1 ©- Adaglandinlacak Alan Sahasndadr - Kentsel Danogorm al. Sahasindadir

Imar durumu imar plan ve ¥nar mevzuatina uygun olarak tanzim ve imza edidi

HgIRLAYﬂN KONT! N Té§Q|K EDEN

MakbizNo |

Sekil 5. 1. Ornege ait imar durumu

Imar durumu belgesi Ortahisar Belediyesi imar Sehircilik Miidiirliigii tarafindan
19/06/2016 tarih ve 201614783 sayi ile diizenlenmistir. Imar durumu incelendiginde Kat
adedi: 2, insaat nizami: ayrik, Taks: 0,40, Kaks:0,80 olarak iskdn sahasi olarak
diizenlenmigtir. Imar durumunun Ortahisar Belediyesi Imar Sehircilik Miidiirliigii

tarafindan, UIP paftasi kararlarma uygun olarak diizenlenmistir.
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Imar durumu ile Planli Alanlar Tip Imar Yénetmeliginin gecici 10. Maddesine gore
uygulama yapma hakki verilmistir. Anilan hiikmiinde: “22/5/2014 tarihinden 6nce yapi
ruhsa almaya yonelik olarak islemlere baslanilmis olan ve bu maddenin yiiriirliige girdigi
tarihten Once veya sonra yapilan yapi ruhsat basvurulari, (Degisik ibare: RG-8/12/2016-
29912) 30/6/2017 tarihine kadar sonuclandirilmak kaydiyla, bagvuru sahibinin talebine
baglt olarak, ilgili islem tarihinde yiirlirlikte olan Yonetmeligin 30/5/2013 tarihi ve
sonrasinda yriirliikkte olan hiikiimlerine gére neticelendirilir. Ancak, bu madde higbir
sekilde bu Yonetmelik hiikiimlerinin karma kullanimi ve yapmnin planla belirlenen kat
adedini artrmak amaciyla uygulanamaz ve bu amagla yapi1 ruhsati diizenlenemez”
denilmektedir. Bu hiikiim Planli Alanlar Tip Imar Y®6netmeliginin gecmisteki ve mevcut
yirtirliikte olan KAKS hesaplamalar1 ile ilgili maddelerinden en avantajli olanina gore
uygulama yapma hakki vermistir.

Imar durumu belgesinde “Kot Almacak Nokta: Plan Hiikiimleri” seklinde yazilmustir.
UIP notlarinin hangi maddesine gére kotlandirilacagi net olarak belirtilmemistir. Bu
diizenlemeyle parsele UIP notlarmm kotlandirma ile ilgili hiikiimlerinin en avantajl

olanini kullanma hakki1 verilmistir.
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Sekil 6. 1. Ornege ait plankote

1. Ornege ait plankote incelendiginde Uygulama Imar Plan Notlarma gére genis
yoldan kotlandirma yapilmistir. Genis yoldan kotlandirma yapilmasi projede bodrum
katlarin olusmasina neden olmustur. Olusan bodrum katlar mesken olarak kullanilmaistir.
UIP notlarina gore 1. Bodrum katlar emsal harici, 2 ve 3. Katlarin ise %50 si emsal
hesabma dahil edilmemistir. Plankote de verilen kotlarla kazanilan bodrum katlarla yap1

yogunlugunun artirildigi tespit edilmistir.
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Sekil 7. 1. Ornege ait yap1 ruhsat1 6n Kismi

Ortahisar Belediyesi 06.02.2017 tarih ve 10/147 say ile parsel iizerinde yap1 ruhsati
diizenlemistir. Her blok i¢in ayr1 ayri olmak {lizere toplam 3 adet yapi ruhsati
diizenlenmistir. Yap1 ruhsatlarinda insaat siiresi yap1 sahibi, yap1 miiteahhidi, santiye sefi,
proje miiellifleri ve yapinin fenni mesuliyetini tistlenen yapi denetim kuruluslarina ait
bilgiler yer almaktadir. Yapi1 ruhsatlari incelendiginde yapilarin toplam ingaat alanlar1 ve

kat adetlerine ulasilmaktadir. Yapilarm mimari projesinde yapilan TAKS, KAKS
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hesaplamalar1 ile ilgili herhangi bilgi vermemektedir. Her blokta 18 adet mesken
bulunmaktadir ve 10 kathdir.

[ [ [ I E] ]
‘Ruhsat lleligili Muhtelif Gefidler "Toprak Bilgileti

106 Catidn Mabiatl 107 Mabuz Tardhi 108 Makbz No 106 Tuten (1) 3 110 Cogu Mikian(m3) S | 11Kaz mivan(ms)

1.Yolkanal harci 15.12.2018 242892 6325 At
[ 2.8ina ingaal haret 15.12.2018 242680/242893 15228 M2 Kulanimayan kazi mian(m3)

3.0topark bedsli 28202

4.Ceza 143 Kubanimayen Kazmin SBkalecegi yor

5 Digerleri 15.12.2016 2426891242593 37409 DOLGU SAHAS!/ TRABZON

6.Topla 58362

3194 Sayil Imar Kanunu'nun iigili maddelerine gdre iglemleri tamamlanmis olup, yapi sahibinin, miiteahhidinin, santiye efinin, proje muellifierinin, fenni mesullerin ve/veya yapi denetim
kurulugunun yetkifi yapi sorumlulaninin imzalar alinarak YAPI RUHSATI veriimistir. Formda yer alan Imzalar, imar mevzuat kapsaminda belirlenen sorumiuiukiar ve ilgililer arasinda yaptian
ruhsat eki sdzlesmeler agisindan taahhlitname niteligi tagimakladir. Yapi Ruhsah alinan yapinin ingaasinda Tiirk Standartlarina uyguniugu yurarkieki mevzuat hikumlerine gbre belgelenmis
veya TSE BELGELI YAPI MALZEMESI VE YAPI ELEMAN! KULLANILMASI ve Imar Kanunu'nda yer alan siireler iginde ingaata baslanilip, bitirilmesi ZORUNLUDUR. Yap: Kullanma |zin
Belgasinin varildidi tarih Ingzatin bitim tarihi olup, Yapi Kullanma Izin Belges| diizanisnmeyen yapilarda, kanunda belittien Ruhsat stres} Jeinde.Ruhisat yenilenir. Aksi takdirde veriien ruhsat
hitkims{iz olup, yeniden Ruhsat alinacaktir, %J’ - &‘v\

7 70 oy

14 Dazsrioyen eknifelomanin ad: soyact. unveni AC Kimli no. imzas. tadh [ 115.Kontrol aderin ad: soyad. umvani, TC kimiik no. imzast.tarth [ 146.Gosjiayany i sojadh. mﬁﬂs et arh kg [ 11700y kocu ]
T —— I - % - -
- ~ 3
Baslama Tarihinde Insaati Mahalinde-Kentrol:Edan Teknik Goreviiler \"}- Aalainy £
5
118 Adi scedt. urant, TG Kimlik no, imzasi, tarih 119 Ad: soyact, Unvan, TC Kimik no. Imzas, terh 120.Adi 53,30, uny’i‘ﬁl&:i&k,@‘ gz, B 27 121 Inganta Sagiama tariki
S

EKLI PROJE VE BELGELER UYARINGA A BLOK; 8 BODRUN + ZEMIN + 1 NORMAL KATTAN OLUSAN BINA IGIN ESASLITNGAAT RUFSAT] VERMER UZERE. { 16 DAIRE GINVERILSTIR )

Sekil 8. 1. Ornege ait yap1 ruhsati arka Kismi
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Sekil 9. 1. Ornege ait mimari projedeki vaziyet plani

Vaziyet plani incelendiginde yapilarin onayli plankotesine gore mimari projesinde
diizenlendigi goriilmiistiir. Binalar arasi ¢ekme mesafelerinin PATIY ve UIP notlarmna

uygun oldugu goriilmiistiir.
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Tablo 1. 1. Ornege ait arsa iizerinde yap1 ruhsat1 alinan mimari projeye ait hesap

tablosu
SELSE e
Alam (T} - - m
C BLOK cBET¥8.TE m=

GEMNEL TOPLAM : 1837. 39 m?2

TAKS: 4648,30 x 0,4=1859,32 m*>
Kullamilan TAKS:1837,39 m=
1837.,39 m* < 1859,32 m*?

Toplam emsal

Alan () A BLOK - 1.372,32 m°
B BLOK - 1.372,32 m°
C BLOK - 1.372,32 m?°

GENEL TOPLAM :4116.96 m=
4648.30 2 0,8 X 1,1078 = 4119,51

GENEL TOPLAM 4116,96 m* < 4119.,51 m*

Toplam ing A BLOK : 3705 m>
Adar (=) B BLOK : 3705 m*
C BLOK : 3705 m*

GEMEL TOPLAM :11.115 m=

Toplam Bagmsiz - i

Bolim Sayist A BLOK -18 DA!RE
B BLOK - 16 DAIRE
C BLOK 16 DAIRE

GEMNEL TOFLAM 48

Projeye ait hesap tablosu incelendiginde TAKS hesabinin imar durumunda verilen
TAKS alanin1 gegmedigi goriilmiistiir. UIP ile 4648,30x0.4=1859,32 m? taban alani1 insaat
kullanim hakki verilmistir. Projede ise kullanilan TAKS 1837,39 m*’dir. KAKS hesabi ise;
UIP plan notlarmin 4.5. DIGER HUKUMLER bashg altindaki 4.5.1 KONUT
ALANLARI bashgmnin 4.5.1.2 BUYUK PARSEL VE ADA BAZLI KONUT
UYGULAMALARI maddesinde; “Bitisik nizam konut adalar1 disinda ki imar planlarinda
Onerilen kat adetleri degismeyen konut yerlesim alanlarinda bulunan yapi adalarinda;
biiylik imar parselleri olusturmak ve toplu yapilasmay1 6zendirmek maksadiyla 2000 m? ve
daha biiyiik parsellerde imar planinda verilen toplam insaat alan1 (KAKS, Emsal) konfora

yonelik asagidaki gibi hesaplanacaktir.” Denilmektedir.

Dontim Olarak Parsel Alam‘

* Yeni Emsal=Mevcut Emsal x (1+ o )

*Tegvikle olugan son emsal

UIP notu karari ile imar durumunda verilen KAKS:0.80 degerinin iizerine ¢ikildigi

goriilmiistiir. Imar durumu ile verilen emsal formiilden gelen 1,1078 katsayist ile carpilarak
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parsele ait yeni emsal degeri belirlenmistir. UIP ile verilen emsal alani kullanim hakk1
4648,30x0,80=3718,64 m?>’dir. Projede kullanilan emsal alan1 ise 4648,30 x 0,80 x 1,1078=
4119,51 m?’dir. Toplam insaat alan1 11.115 m? olmasina ragmen mimari projede emsale
esas toplam insaat alan1 4119,51 m?’dir. Aradaki farki emsal dis1 alanlardan olugmaktadir.
UIP paftasindaki emsal degeri UIP notu ile verilen tesvikle artirilmistir. UIP paftasindaki
kat adedi 2 kat olarak belirtilmistir. UIP plan notlar1 ile bodrum katlarla birlikte binanin
toplam kat adedi 10 kat olmustur. UIP notu ile UIP paftas: arasinda tutarsizlik oldugu
goriilmektedir.

Sekil 10. 1. Ornege ait arsa iizerinde yap1 ruhsati alinan mimari proje normal kat plani
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AN kN

NORMAL KAT EMSAL ALAN HESABI

BRUT DIS ALAN 1357 m?
BALKONLAR 163,38 m?
B ASANSOR :6.80 m*
M MERDIVEN :13.23 m?
YANGIN MERDIVEN  :11.20 m?
KAT HOLU 114,05 m?
HAVA BACALARI :19.62 m?
TOPLAM :128.28 m?

Bl EMSAL ALANI HESABI :357.00 m* - 128.28 m* = 228.72 m*
EMSAL ALANIN HESABINDA BURUT DIS ALANIN %25 I GECMEMESI GEREKEN ALANLAR :

BALKON+ MERDIVEN + YANGIN MERDIVENI =63.38 m? + 13,23 m2+ 11.20 m® =87.81 m?
357.00 m? %25 =8§9.25 m? 87.81 m* <89.25 m?

Sekil 11. 1. Ornege ait arsa iizerinde yap1 ruhsat1 alinan mimari proje normal kat plani
emsal semasi

Mimari projedeki emsal sablonu incelendiginde her katta 128,28 m? ingaat alan:
KAKS hesabma dahil edilmemistir. KAKS hesabina dahil edilmeyen kullanimlar PATIY
maddelerine gore yapilmis oldugu goriilmiistiir. Projenin genelinde 48 adet konutta toplam
olarak 3078,72 m? alanin PATIY karari ile KAKS hesabma dahil edilmemistir.
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Tablo 2. 1. Ornege ait arsa iizerinde yap1 ruhsati alinan mimari projede
emsalin katlara gore dagilimi

KAT ALANI | EMSAL ALANI |BAGIMSIZ BOLOM SAYISI VE [SISINAK ALAN| KULLANIM

KAT ISMi o - oL w KuLLA
8.BODRUM KAT 300 m? OTOPARK
7BODRUMKAT |  548m’ - - 96,50 m? Sﬁlml;%ﬁt:sk
ssooruMKaT | 7™ 2872m 2 KONUT - KONUT
ssopRumiaT | BT 2872 2 KONUT - KONUT
sBODRUMKAT | T 2872m 2 KONUT - KONUT
ssoprumiat | 0T 114,36 m? 2 KONUT - KONUT
2sooRumKaT | 7™ 114,36 m* 2 KONUT - KONUT
1.BODRUM KAT 387 ) 2 KONUT - KONUT

ZEMIN KAT a7 m’ 2872m 2 KONUT - KONUT

1.NORMAL 357 m* 228,72 m* 2 KONUT , KONUT

KAT
TOPLAM arsm? | 137232m? 16 06,50 m?

1. Ornege ait yapilan tutarlilik incelemesi sonucunda:
eProjede Ortahisar Belediyesi plan notlarmin 4.5.1.2. maddesinden yararlanilarak
planda 6ngoriilmeyen %10 luk bir emsal hakki elde edilmistir.
e Projede kullanilan toplam emsal esas toplam insaat alan1 6065,28 m?’dir
e Arsanin yeni emsal degeri: 6065,28/4648,30=1,30
e Net yogunluk: 48x4=192 kisi 192/0,4648=413 kisi/ha
e Sosyal donati ihtiyact 192x25 =4800 m?
e Biiriit yogunluk: 192/( 0,4800+0,4648)=203 kisi/ha
e Mevcut plandaki biiriit yogunluk: Az gelisme konut alani olarak planlanmustir.
eProjede Ortahisar belediyesi plan notlarinin 4.2. Binalara kot verilmesi basligi
altindaki hiikiimlerden yararlanilarak 1. bodrum kat emsal alanina dahil edilmemis
olup 2. ve 3. bodrum katinda %350 si emsal alani1 hesabina dahil edilmemistir. Ayrica
binalara kot iist kottaki yoldan verilmis ve planda 2 kat olarak planlanan parsel 9
kath yapilarin oldugu bir yap1 adasina dontigmiistiir.
e Proje Planli Alanlar Tip imar Y®&netmeliginin 01.06.2013 tarihli emsal hesab ile
ilgili hitkkiimlerinden yararlanilarak her dairede bir oda kat bahgesi olarak gosterilmis
ve emsal hesabina dahil edilmemistir. Buda her dairede 12 m?’lik bir emsal toplamda

ise 576 m?’lik fazladan yapilagmaya neden olmustur.
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Ornek 2:

Trabzon ili, Ortahisar ilgesi, Boztepe Mahallesinde bulunan tapunun 428 ada 185
parsel numarasiyla kayitli olan konut imarli arsa ve arsa {lzerindeki yapilagsma
incelenmistir. Nazim imar planinda parselin az yogunluklu gelisme konut alani
planlannmugtir. Uygulama Imar planinda verilen E: 0,30 Hmax: 6,50 m’dir. Parsel
biiyiikligii: 13229 m? ve parsel egimi yaklasik %45°tir. Ortahisar Belediyesi tarafindan
yap1 ruhsatin1 30.06.2017 tarih 10/641 say1 ile yapi1 ruhsati diizenlenmistir. Binalarin

yapimi tamamlanmis olup yap1 kullanma izin belgesini almamuistir.

Sekil 12. 2. Ornege ait parsel iizerindeki yapilar

Parsel ilizerinde proje miiellifi tarafindan 6 adet bina tasarlanmis ve Ortahisar
Belediyesi’nden yap1 ruhsatlar1 alimmistir. Projede A, B, C, E, F Bloklarda 10’ar adet

mesken D Blokta 15 adet olmak iizere toplam 65 adet mesken projelendirilmistir.
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Sekil 13. 2. Ornege ait nazim imar plan

Parselin bulundugu alan nazim imar planinda az yogunluklu gelisme konut alani
olarak planlanmistir. Parselin ¢evresi de az yogunluklu gelisme konut alani olarak

planlanmaistir.
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Sekil 14. 2. Ornege ait parsellerin imar uygulamas yapilmadan énceki durumu
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Sekil 15. 2. Ornege ait uygulama imar plani

Parselin uygulama imar planinda parselin yer aldigi konut yapi adasinmn; Emsal
degeri: 0,30 ve bina yiiksekligi Hmax: 6,50 metre olarak belirlenmistir. NiP ve UIP
karsilastirildiginda birbirleriyle tutarh oldugu tespit edilmistir.
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Sekil 16. 2. Ornege ait imar durumu

2.0rnege ait imar durumunda 2 kat, Hmax: 6,50 metre, Ayrik Nizam, TAKS:0,30 ve
KAKS: 0,30 sartlarinda yapilasmaya izin verildigi ve UIP paftasi ile uygun oldugu tespit
edilmistir. S6z konusu imar durumumda “Kot alinacak nokta: Plan Hilkiimleri” olarak
belirtilmis ve UIP plan notlarmin kotlandirma ile ilgili hiikiimlerinden parsel igin avantajh

olan maddesi kullanilmustir.
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Sekil 17. 2. Ornege ait plankote

2. ornege ait plankote incelendiginde uygulama imar plan notlarima goére parsel
icerisinde olusturulan yoldan kotlandirma yapilmistir. Bu sekilde kotlandirma yapilmasi
projede bodrum katlarin olusmasina neden olmustur. Olusan bodrum katlar mesken olarak
projelendirilmis ve ruhsatlandirilmistir. UIP notlarina gére 1. Bodrum katlar emsal harici, 2
ve 3. Katlarm ise %50 si emsal hesabmna dahil edilmemistir. Plankotede verilen kotlarla

kazanilan bodrum katlarla yap1 yogunlugunun artirildig: tespit edilmistir.
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YAPI RUHSATI

1 Ruhsst Veren Kurum: _ ORTAHISAR BELEDIVES|

© Ruhsatin onay tarh 10 Runsat no 11,1k ruhsat tashi

12k ruheat no

2Ruhsat verien yapinin adresi veniyapi [ 10 Restoresyon Zry O3 /O/( 24 0 g
! TRABZON oo TasS.
 ORTARAR Daverseme [Jrrcopmsme  [Faimer ‘lan onay i | 14.Imar durum tarni 15 imar Guruma no 16 Zomin o103 onsy tarih.
Bucsk oy
’ [ vencen [ r2xutenm aogws 2522000 08052017 a0 osiieh
S| ORI R BN RS) [eacens [raroons  [rmmamonpanormes o
Mahale  BOZTEPE Mahaile tanbmkodu: 48 [skatiaves [ 14 sokanic tesieat et e e
U ————— O R e e — e
Cadde/Sokak tantm kods: 69 .
o Syt 00 Orome Dloamosmssr | oermssmmramumoooncos [ zsosz0m sz
i Mevki ads [oroain [ 1ristnatowan —_— prem vy
3PahaNo “hcaNo  |SPemeiNo | 6BkkNa | 7Bagmerz botim no R pS S0 N Lt 2 sty
9.00lgu 18,Bahce duven g (
caunx o 0w 22 [{0,00022
yapinin 51 52 53 Benzer yapi sayssi 55. 56. it 57 Yape

bagmsiz béilrier e orisk slanian ase % o % o
1110 - Masken 0 20

58 Toplam yepi sayis! 59 Toplam bagimsiz bIom sayisi| 80.Toplam konut binmi(dare) saysi 1 Toplam taban alens(m2) 62 Toplam yapi ingaat akani(m2)

3- Ortak Alan (Ortak Alen) 885 1 10 7% 215

63.Yapwun yoi kotu alt kat seyis: 64.Yapinin yol kots Ust ket sayis: 65

4 2

67 Yapun yol kotu als yoksekig) 68.Yapinn I . B

12 65 185

T1.Yapiran seuts | 72 Yapinun grubu | 73.1 m2 madiyeti 74 Yapun maliyeti 75.Yapuun arsa dederi (TL) | 76. maliyeti mn

M 8 my my L mallyeti (TL)
Toplam: 1110 - Mesken 10 2615 838 2191370 2191370 2101370

e

78 lstma Stem! - 84 Tasisatar 85 Ortak Kullanem Alanian | 86 Yapinin Tagyics Setem.

1 Merkezi stmel kaorder ]2 810w s kaloster [ 3ot aiortori [ Jasove | [ J1antma | [ []1.1. Betonamme | FRRpSe—
[ 000w gaz scbast Clewme [ [0z sasyons [z 80k utobesi [ ot arnan [124ma0 [TJ1.1 2 percet stem
79 Isinma Amags Kullanian Yakit st [Js00p0s [ aeicoeparc [Drace [J1.13 erpeveitpersen sistem

1katyset [ Jzusiai [ Javoaign [ Jaws [seenn | e | Jrep— [J2vigme kagin [ pretabes [avanpetssesc [ Jsxams
ocwes [Jrrema [Jorazs [Jo s csvecesme [ xapee caires e .

{50500k 50 Temin S0t 1 Swcak 50 Yewt Cine | [r [Coxomuon 7 Duvar Dogu Maddes: Cirel 58 Dogeme

1 Termosion [Jasotoen [Drowee [Jewrs | llrronas | T [J1set | [S [+ prakinn
Dmumuoum Dl.xm D:mm«\ .Asmm Davnmm [___]asgm-x D”- D‘ Dzm.m
D&Mamk Dsm Yokt De romet | e seecsise | [ D’ D‘ - W sroien
Dc A Dr . Diovmw .cn Yangin merdiveni D D D‘M“P

D 7 Beton blok 8 Hafif panel D”mymmmm
11 Yangin tosisats 11.Yazme havizu
82 Igme Supu .|$wlvau szmwvu 83 Atk 3u D“ 5.
! O woer | [l 12 enera coast
3 Pinar suyu 4. Teguma suy{ [l 1 Konaiizasyon | |2 Fosseptic

Sekil 18. 2. Ornege ait yap1 ruhsat1 6n kismu

Ortahisar Belediyesi 30.06.2017 tarih ve 10/640 sayi ile parsel iizerinde yap1 ruhsati
diizenlemistir. Her blok i¢in ayri1 ayri olmak {izere toplam 6 adet yapi ruhsati
diizenlenmistir. A blok 7 katli, diger bloklar 6 katlidir. D blokta 15 adet mesken, diger

bloklarda ise 10’ar adet mesken bulunmaktadir.



33

110.0oigu Mictan(m3) 111.Kaz: miktan{m3)

112 Kulaniimayan kazi mician(m3)

113 Kutanimayan kazinin dokoleced) yer

DOLGU SAHAS!/ TRABZON

108 Makbuz No 109, Tutan (TL)
[ 1.Yokkanal harci 30.08.2017 331791
i 2.Bina ingaati harci 30.06.2017 331785/331791
| 3.Otopark bedeli
| 4.Ceza
5.Digerleri 30.06.2017 331785331791
6.Toplam

3194 Sayili Imar Kanunu'nun ilgili maddelerine gére islemleri

$ olup,

ruhsat eki a

hukimsiz olup, yeniden Ruhsat alinacaktir.

kurulusunun yetkill yapt sorumiulannin imzalar allnarak YAPI RUHSATI venlm|$tlr Formda yer alan imzalar, imar

Yapi Ruhsat: alinan yapinin i

Belgesinin verildigi tarih ingaatin bitim tarihi olup, Yapi Kullanma Izin Belgesi diizenlenmeyen yapilarda, kanunda‘ﬁellmlen

santiye seﬁnm proje muelliflerinin, fenni mesullerin velveye yapi denetim
1 50N ve ligililer da yapilan

Tirk S rilUkteki mevzuat hikimlerine gore belgelenmis

qﬁuhsa( yemlem( Aksi takdirde verilen ruhsat

veya TSE BELGELI YAPI MALZEMESI VE VAPI ELEMANI KULLANILMASI ve Imar Kanunu'nda yer alan sireler iginde m;?‘lu gﬁam an’lmesx ZORUNLUDUR. Yapi Kullanma zin
sat

118.Adi soyed:, uwani, TC kimik no, imzas:, tasih

120.Ad1 0yac), unvan, TC kimik no, imzast, tarih 121 Ingaata baglama tarini

EKI. BELGE VE PROJELER UYARINCA C BLOK: 4 BODRUM + ZEMIN + 1 NORMAL

KATTAN OLUSAN YAP! ICIN ESASLI INSAAT RUHSATI VERMEK UZERE.

00 00 1017 YARlH 2017/12 SAVILI KENT?

INMA BAKANLIGININ ( IN
MN TIP IMAR VO'ETM JGININ GEch:l 10 MADDESINE GORE ONANMISTIR.
10 DAlﬂE ICIN VERILMISTIR.

44

EKLI YLANMISTIR.
ILAK BOLGE BASKANLIGI ERZURUM ) 18.10.2016 TARIH 4220- 4550 SAYILI GORUSU DOSRULTUSUNDA ONANMISTIR,

Sekil 19. 2. Ornege ait yap1 ruhsati arka kismi
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Sekil 20. 2. Ornege ait arsa iizerinde yap1 ruhsat1 alinan mimari projeye ait vaziyet plan
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Tablo 3. 2. Ornege ait arsa iizerinde yap1 ruhsat1 alman mimari projeye ait
hesap tablosu

TAKS:13229 X 0,30 = 3968,70 m?
TAKS
Alani (m?) A BLOK TAKS = 555,75 m?
B BLOK TAKS = 555,75 m?
C BLOK TAKS = 555,75 m?*
D BLOK TAKS = 555,75 m?
E BLOK TAKS = 555,75 m?
F BLOK TAKS = 555,75 m?

TOPLAM TAKS= 3334,50 m*
AZAMI SINIR ASILMIYOR  3334,50 m?< 3968,70 m*

Toplam emsal -

Alani (m?) (13229x0,30) X [1+(v13229/1000 )/ 20]= 4690,45 m*
A BLOK KAKS = 779,32 m*
B BLOK KAKS = 779,32 m*
C BLOK KAKS = 779,32 m*
D BLOK KAKS = 783,04 m*
E BLOK KAKS = 779,32 m?
 BLON KRS = /78,52 me"

TOPLAM KAKS= 4679,64 m*
AZAMI SINIR ASILMIYOR  4679,64 m*< 469045 m*

ABLOK : 3039m*
Fracey oy BBLOK : 2615m°
CBLOK : 2615m°
DBLOK : 2615m?
EBLOK : 2615m?
FBLOK i 2616m*

GENEL TOPLAM : 16114 m?

Toplam Bagimsiz A BLOK :10 DAIRE
Boldm Sayisi BBLOK  :10DAIRE
C BLOK : 10 DAIRE GENEL TOPLAM : 65 DAIRE
D BLOK : 15 DAIRE
E BLOK : 10 DAIRE
F BLOK : 10 DAIRE

Projedeki genel hesap tablosunda TAKS alaninin imar durumunda verilen smirin
astlmadigr goriilmektedir. 13229 x 0,30 = 3968,70 m? taban alani kullanim hakk1 UIP ile
belirlenmistir. Projede kullanilan taban alan1 3334,50 m*’dir. KAKS hesabi incelendiginde
ise UIP notlar1 kararmin 4.5.2.1 maddesinin bu parsel iginde kullanildig1 goriilmiistiir. UTP
paftasina gore toplam KAKS alan1 13229 x 0,30 = 3968,7 m*’dir. UIP notlar1 ile verilen
tesvik ile projede toplam 4690,45 m? emsal alam1 kullanim hakki verilmistir. 4690,45 m?
emsal kullanim alani olmasina ragmen toplam insaat alan1 16.114 m?’dir. UIP paftasinda 2
kat olan kat adedi UIP notu ile bodrum Katlarla birlikte 6-7 kat oldugu goriilmiistiir.
Aradaki farkin PAIY ve UIP notlar1 kararlar1 ile KAKS hesabmna dahil edilmeden
kullanildig1  goriilmiistiir. UIP paftast ile UIP notu arasinda tutarsizlik oldugu

goriilmektedir.
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Sekil 21. 2. Orne

arsa iizerinde yap1 ruhsat1 alinan mimari projeye ait kat plani

it

ge al
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3ALKCN

A22,66m"
KAT HOLD ABZ0T

| SAHANLK A7g8m

1
KAT BAHCES] [ { KAT BAHGES!
Até, 1tmt |iEronenleosLiK | Acta,10mF

: |AB,82m?  [AT,12m7) |A:5,78m)
A2 31| sl
' 1

2.BODRUM,ZEMIN,1.NORMAL KAT EMSAL ALANI

BRUT DIS ALAN 1381 m?

BALKONLAR :5450m? |

KAT BAHGELERI 12820 m?

ASANSOR 15,78 m?

ANA MERDIVEN :8,82m?

BOSLUK 1712 m? — TOPLAM :12142m?
BACALAR 14,62m?

SAHANLIK 17,68 m?

KAT HOLU :320m -

MOTIF GIKMA SS0mE i

EMSAL 381 m2- 121,42 n = 250,58 m*
381 m? %25 =95,25 m?

BALKON+KAT BAHCESI+MERDIVEN+KAT FOLU = 94,72
545m* + 2820m? + 882m* + 320 =HM72m?

94,72< 95,25

Sekil 22. 2. Ornege ait arsa iizerinde yap1 ruhsat1 alinan mimari proje normal kat
g yap prOj
plani emsal semasi

Projedeki emsal semas: incelendiginde her katta 121,42 m?’lik alanin KAKS
hesabma dahil edilmedigi goriilmiistiir. KAKS alanmma dahil edilmeyen kullanimlar

PATIY nin emsal hesaplamalari ile ilgili maddelerine gore hesaplanmustir.
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Tablo 4. 2. Ornege ait arsa iizerinde yap1 ruhsati alinan mimari projede emsalin
katlara gore dagilimi

KAT ALANI  |EMSAL ALANI | BAGIMSIZ BOLUM SAYISIVE| KULLANIM
KAT Isml m? m? NITELIG AMACI
4.BODRUMKAT | 679 m? : 2 2 :\)AB(;%;'I(:AT
3.BODRUM KAT | 412m? 130,37 n? 2 2 KONUT
2. BODRUMIAT—381m? 129,79 m* 2 RONDT RENGDT
1BODRUM KAT | 381 m? - 2 KONUT KONUT
ZEMIN KAT 381 m? 259,58 m? 2. . KONUT KONUT
1.NORMAL KAT | 381m? 259,58 m? 2 | KONUT KONUT
TOPLAM 2615 m? 779,32 m? 10 | KONUT

2. Ornege ait yapilan tutarlilik incelemesi sonucunda:
eProjede Ortahisar Belediyesi plan notlarmnin 4.5.1.2. maddesinden yararlanilarak
planda 6ngoriilmeyen %18’luk bir emsal hakk: elde edilmistir.
¢ Projede kullanilan toplam emsal 7787,40 m?’dir
e Arsanin yeni emsal degeri: E: 7787,40 /13229 =0,59
e Net yogunluk: 60x4=240 kisi 240/1,3229 = 181 kisi/ha
e Sosyal donati ihtiyac1 240x25 =6000 m?
e Biiriit yogunluk: 240 / 0,6+1,3229=125 kisi/ha
e Mevcut plandaki biiriit yogunluk: Az gelisme konut alani olarak planlanmustir.
eProjede Ortahisar belediyesi plan notlarmm 4.2. Binalara kot verilmesi basligi
altindaki hiikiimlerden yararlanilarak 1. bodrum kat emsal alanina dahil edilmemis
olup 2. ve 3. bodrum katinda %350 si emsal alan1 hesabina dahil edilmemistir. Ayrica
binalara kot binalarin zemine oturdugu en yiiksek noktadan verilmis ve planda 2 kat
olarak planlanan imar adas1 6 kath yapilarin oldugu bir yap1 adasma doniismiistiir.
e Proje Planli Alanlar Tip Imar Y&netmeligin 01.06.2013 tarihli emsal hesabu ile ilgili
hiikiimlerinden yararlanilarak her dairede bir oda kat bahgesi olarak gosterilmis ve
emsal hesabma dahil edilmemistir. Buda her dairede 14 m*’lik bir emsal kazancina

neden olmustur.
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Ornek 3:

Trabzon ili Ortahisar ilgesi 1 nolu Besirli Mahallesinde bulunan tapunun 2770 ada 1
parsel numarasiyla kayitli olan konut imarli arsa ve arsa {izerindeki yapilagsma
incelenecektir. Parsel Nazim imar planinda az yogunluklu gelisme konut alani olarak
planlidir. Uygulama imar planinda E:0,40 Hmax: 6,50 m olarak verilmistir. Parsel
biyiikligi: 10.398 m?’dir. Parsel egimi yaklasik %90’dir. Ortahisar Belediyesi yapi1
ruhsatint 12.01.2012 tarih ve 5/14 sayi1 ile onaylamistir. Binalarin insaati tamamlanmis

olup yap1 kullanim izin belgesini almustir.

Sekil 23. 3. Ornege ait parsel iizerindeki yapilar

Mimari projede parsel {izerinde 7 adet bina tasarlanmis ve Ortahisar Belediyesi’nden
yapi ruhsatlart alinmustir. Projede A, B, C Bloklarda 12’ser adet, D Blokta 14 adet ve E, F,

G Bloklarda 16°sar adet olmak iizere toplamda 98 adet mesken mevcuttur.
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Sekil 24. 3. Ornege ait nazim imar plam

Parselin bulundugu alan nazim imar planinda az yogunluklu gelisme konut alani
olarak planlanmustir. Parsel ¢evresindeki yap1 adalar1 da az yogunluklu gelisme konut alani

olarak planlanmistir.
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Sekil 25. 3. Ornege ait parsellerin imar uygulamasi yapilmadan énceki durumu
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Sekil 26. 3. Ornege ait uygulama imar plam

Parselin uygulama imar planinda parselin Emsal degeri: 0,40 olarak bina yiiksekligi
de Hmax: 6,50 m olarak belirlenmistir. NIP ve UIP birbirleriyle tutarhdir.
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Ewrak Tach ve Sapsc 110021TE.17254

- 1 Nolu parsele agagida yazilan esaslarda ingaata izin verilir.

Not : Binalar arazi (zerine Belediye Meclisinin 06.01.2010 tanh ve 14 sayili karan ve 07.01,2010 tarih ve 24 sayili
kararianna uygun olarak yerestirilecektir.

Not: Plank Alaniar Tip mar Y inin gegici 3. gore da nigtir
Kat d 2KAT .
MER' | IMAR PLANI feedl : { Ingat Nzami
Bing Yuksekligi Hmax=6,50 m T
HHIPN TAKES
071011201024 Bina Dernig E~0.40 SARTLARINDA | %
Tascik tarihi | ne)sns
e T 2501202002-165 — On Bahge Mesafesi : 500m | « &
Mahallesi - 1 NOLU BESIRLI % lacya E® €040
—Yan Rahoo Mealen . 300m - | Kot AL Nok - YONETMELIK GEREG
Solseds A:kxlbahge Mesafesi: 3.00 m
Patt ST, a- Iskan Sahasindadit 1- Konut Digi Kent. Gal, Al
%., —— ",r’,‘ .paf?'j”z 0‘@. b- Ticaret Sahasindadir g~ Sanayi Sahasindacs
B ©- Amme Hzmetne Aynian Sahasindadic - lskan Digi Sahasindadir
oty 10, |27 y 10590.5%0 d- Tanm N Korunacak AL sahasindad »- Ozed Pianiama Al. Sahasindadir
©- Adaglanchiniacak Alan Sahasindadir. - Kentsel Danigam al. Sshasindacir,
Imar durumu imar plan ve Imar mevzuatna uygun olarak tanzim ve imzs edich
HAZIRLAYAN KONTROL EDEN TASDIK EDEN
50 bhge 5070 s ENMIIOK s Karumusin 5 Waedesd pureince g1 aboklionh bneh e calarenapr. 3600329

Sekil 27. 3. Ornege ait imar durumu

Diizenlenen Imar durumu belgesinde 2 kat, Hmax: 6,50 metre ve KAKS: 0,30
sartlarinda yapilagmaya izin verilmis olup ve UIP paftasma uygundur. imar durumu
belgesinde kotlandirma; “Kot alinacak nokta: Yonetmelik geregi” seklinde yazilmistir. Kot
alinacak nokta UIP notlarmn kotlandirma ile ilgili hiikiimleriyle belirlenmistir. Bu durum

Parsel igin UIP notlarinin en fazla avantaj saglayacak hiikiimlerinin kullanilmasina imkan

vermektedir.
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PLANKOTE BINALI
L TRABZON
ILCESI ORTAHISAR =1
| MAH/KOY| 1 NOLU BESIRLI | A yoL
ADA 2770 > s
PARSEL 1 -
| SAYI M.61.0 TRA.0.13 =
KONU KOT-KESIT
R
80
o) |
b %
Yor.
| KONTROL EDEN ONAYLAYAN DUZENLEYEN
TARIH
ADI VE SOYADI
UNVANI PrkdH TARIH
TARIH ADLVESOYADL ADI VE SOYADI
ADI VE SOYADI UNVANI UNVANI
UNVANI
BINA ALANI : A:285.21 B:296.46 C:296.27 D:290.78  E:285.48 F:285.21 G:279.85 m2

Sekil 28. 3. Ornege ait plankote

yogunlugunun artirilmistir.

3. ornege ait plankotede binalar Uygulama Imar Plan Notlarina gore genis yoldan
kotlandirilmigtir. Bu sekilde kotlandirma yapilmasi projede bodrum katlarin olugmasina
neden olmustur. Olusan bodrum katlar mesken olarak kullanilmistir. UIP notlarma gore 1.
Bodrum katlar emsal harici, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9 Bodrum Katlarm ise %50 si emsal

hesabma dahil edilmemistir. Plankotede verilen kotlarla kazanilan bodrum katlarla yap1
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Sekil 29. 3. Ornege ait yap1 ruhsat1 6n Kismi

Ortahisar Belediyesi 12.01.2012 tarih ve 5/14 sayi ile parsel iizerinde yap1 ruhsati
diizenlemistir. Her blok i¢in ayri ayri olmak {zere toplam 7 adet yapi ruhsati
diizenlenmistir. 16.04.2015 tarih ve 8/190 say1 ile projede esash tadilat yapilmistr.
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Sekil 30. 3. Ornege ait yap1 ruhsati arka kismi
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Sekil 31. 3. Ornege ait arsa iizerinde yap1 ruhsati alman mimari projeye ait vaziyet plani

Tablo 5. 3. Ornege ait arsa iizerinde yap1 ruhsat1 alinan
mimari projeye ait hesap tablosu

ABLOK 555 m?
BBLOK  :555m’
CBLOK  :593 m?
DBLOK  :704 m?
EBLOK  :815m?
FBLOK 777 m?
GBLOK 777 m?

Toplam emsal GENEL TOPLAM :4776 m?

Alani (m?)

10.398 X 0,4 X1,15= 4783
GENEL TOPLAM 4776 m? < 4783 m?

ABLOK  :3015m?
BBLOK  :3318m?
CBLOK  :3310m?
DBLOK  :3591m?
EBLOK  :4031m?

Toplam ing FBLOK  :3955 m?

Alant ) GBLOK  :3755m’
GENEL TOPLAM :24.975m?
ABLOK 12
BBLOK 12

Toplam Bagmsiz| C BLOK 12

Bolum Sayisi D BLOK 14
EBLOK  :16
FBLOK  :16
GBLOK  :16

GENEL TOPLAM :98

Projeye ait genel hesap tablosu incelendiginde imar durumunda verilen emsal alani

10398 x 0,40 = 4159,2 m*’dir. UIP notlar1 karar1 ile 10.398 x 0,40 x 1,15 = 4783 m? emsall
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alan1 hakki verilmistir. Toplam insaat alan1 24.975 m? olmasina ragmen mimari projede
emsale esas insaat alan1 4.776 m2’dir. Aradaki fark UIP notlar1 ve PATIY emsal hesab:
maddeleri ile emsal dis1 alan olarak kullanilmistir. UIP paftasinda kat adedi 2 kat olmasina
ragmen UIP notu ile bodrum katlarla birlikte 10 kathi binalar insa edilmistir. UIP

paftasindaki yapilasma kosulu ile UIP plan notu arasinda tutarsizlik mevcuttur.
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Sekil 32. 3. Ornege ait arsa {izerinde yap1 ruhsat1 alian mimari proje normal Kat plan
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. EMSAL DISI ALANI 143.9 m2 D EMSAL ALANI226.1m2
e

Sekil 33. 3. Ornege ait arsa iizerinde yap1 ruhsat1 alman mimari
proje normal kat plan1 emsal semasi

Tablo 6. 3. Ornege ait arsa iizerinde yap1 ruhsati alinan mimari
projede emsalin katlara gore dagilimi

HESAP TABLOSU

BAGIMSIZ

KaTLAR [kaTauani| emsal |sotow | CEREKLVGEREKU Ly anm| sUROT | NET | oRTAK
m2 ALANI  [savisive | SIGINAK | OTOPARK | ayacy | aan | ALAN | ALAN
NTRiG | AN
mm2
180DRUM| 367 m2 a2
e P 20MRE | gz | geses | KOWUT [ 3tom2 [ B9 g

20m2 |
2BODRUM( 367 m2 2DARE | gm2 | peses | KONUT 02
KAT 11 m2 : M2 gy | -2

sgooRuM| s67m2 | 2202 190ARE | gmp | geses | kowur B2

KAT 11 m2 M2 gy | -2
22 m2 ;

4BODRUM| 367 m2 72 |2DARE | gm2 | oeses | wowuT 202

KAT 11 m2 : M2 gy | -2
229 m2

5BODRUM 367 m2 2DARE | 8m2 | ossss | KONUT 202

KAT 11 m2 $OM2 gy | 52
29m2

6BODRUM 367 m2 2DARE | gm2 | 0sss6 | KONUT 902

810 iz, stome | | 572

7BODRUM I e N IR Iy e

ar 323m2 kgl bahge gk bahce 23m2

ortak alan
8BODRUM| 490 m2 _— siginak _— _— siginak _— _— 480 m2
KAT ofopark ofopark

ToPLAM | 3015m2 | 555m2 |12DAIRE | 48m2 3% [r2KoNuT

{40TOPARK)| 1860m2 | 1080m2 | 1155m2
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3. Ornege ait yapilan tutarlilik incelemesi sonucunda:
e Projede Ortahisar Belediyesi plan notlarmin 4.5.1.2. maddesinden yararlanilarak
planda 6ngoriilmeyen %15°lik bir emsal hakki elde edilmistir.
e Projede kullanilan toplam emsale esas ingaat alan1 11.103 m? dir.
e Arsanin yeni emsal degeri: E:11.103/10.398 = 1,06
e Net yogunluk: 98x4=392 kisi 392/1.0398=380 kisi/ha
e Sosyal donati ihtiyact 392x25 =9800 m?
e Biiriit yogunluk: 392/(0,98+1,0398)=195 kisi/ha
e Mevcut plandaki biiriit yogunluk: Az gelisme konut alani olarak planlanmustir.
eProjede Ortahisar belediyesi plan notlarmin 4.2. Binalara kot verilmesi basligi
altindaki hiikiimlerden yararlanilarak 1. bodrum kat emsal alanina dahil edilmemis
olup 2. 3. 4. 5. 6. 7. 8. 9. bodrum katlarinda %50 si emsal alan1 hesabina dahil
edilmemistir. Ayrica binalara kot yap1 adasmin batisindaki genis yoldan verilmis ve
planda 2 kat olarak planlanan imar adas1 10 katli yapilarin oldugu bir yap1 adasina
doniigmiistiir.
e Proje Planli Alanlar Tip Imar Y&netmeligin 01.06.2013 dncesi yonetmeligin emsal

hesabi ile ilgili hiikiimlerinden yararlanilarak ruhsatlandirilmastir.

Ornek 4:

Trabzon ili, Ortahisar il¢esi, Karsiyaka Mahallesinde bulunan tapunun 2658 ada 8
parsel numarasiyla kayith olan konut imarli arsa ve arsa iizerindeki yapilagsma
incelenecektir. Uygulama imar planinda E:0,60 Hmax: 6,50 m olarak planhdir. Parsel
biiyiikligii: 20.596,50 m?* ve parsel egimi yaklasik %60’tir. Ortahisar Belediyesi yapi
ruhsatin1 20.11.2015 tarih ve 8/746 say1 ile diizenlenmistir. Projenin yapimi tamamlanmis

olup yap1 kullanim izin belgesini almistir.
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Sekil 34. 4. Ornege ait parsel iizerindeki yapilar

Parsel lizerinde proje miellifi tarafindan 7 adet bina tasarlanmig ve Ortahisar
Belediyesi’nden yapi ruhsatlar1 alinmistir. Projede her binada 191 adet mesken ve 1 adet

isyeri olmak tizere toplam 192 adet bagimsiz boliim bulunmaktadir.

Sekil 35. 4. Ornege ait nazim imar plam
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Parselin bulundugu alan nazim imar planinda az yogunluklu gelisme konut alani
olarak planlanmistir. Parsel ¢evresindeki yapi adalari da az yogunluklu gelisme konut alani

olarak planlhdir.

CIEETR
= di

/-~ E=n.60
/ Hr'f-f'.x_;ﬁ.':wt

T
.
W

v "'/’/

|
S |

F=1.0
Hro #=3,50

Sekil 36. 4. Ornege ait parsellerin imar uygulamas yapilmadan énceki durumu
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Sekil 37. 4. Ornege ait uygulama imar plam

Parselin uygulama imar planinda Emsal degeri: 0,60 ve bina yiiksekligi de Hmax:
9,50 metre olarak belirlenmistir. NIP ve UIP paftas1 karsilastirildiginda birbirleriyle tutarl
oldugu tespit edilmistir.
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-B Malu parsele agafda yazilan
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Sekil 38. 4. Ornege ait imar durumu

Diizenlenen imar durumu belgesinde 3 kat, Hmax: 9,50 m ve Ayrik Nizam, KAKS:
0,60 sartlarinda yapilasmaya izin verildigi ve UIP kararlarma uygun oldugu tespit
edilmistir. imar durumu belgesinde “Kot alinacak nokta: Yonetmelik geregi” seklinde
diizenlenmistir. Kot almacak nokta UIP notlarinm kotlandirma ile ilgili hiikiimleriyle
belirlenmistir. Bu durum parsel icin UIP notlarmin en fazla avantaj saglayacak

hiikiimlerinin kullanilmasina imkan vermektedir.
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Sekil 39. 4. Ornege ait plankote

Uygulama Imar Plan Notlarma gére parsel

4. ornege ait plankote incelendiginde;

etrafindaki yoldan kotlandirma yapilmistir. Bu sekilde kotlandirma yapilmasi projede

bodrum katlarin olusmasmma neden olmustur. Olusan bodrum katlar mesken olarak

kullanilmistir. UIP notlarma gére 1. Bodrum Katlar emsal harici,

2. 3. 4. 5. 6. Bodrum

Katlarin ise %350 si emsal hesabma dahil edilmemistir. Plankotede verilen kotlarla

kazanilan bodrum katlarla yap1 yogunlugunun artir1ldigi tespit edilmistir.
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API RUHSA
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Sekil 40. 4. Ornege ait yap1 ruhsat1 6n Kismi

Ortahisar Belediyesi 20.11.2015 tarih ve 8/746 say1 ile parsel lizerinde yapi ruhsati
diizenlemistir. Her blok i¢in ayri ayri olmak {izere toplam 7 adet yapi ruhsati
diizenlenmistir.16.04.2015 tarih ve 8/190 sayi ile projede esasl tadilat yapilmistir. Her
blok 9 kathdir.
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kurulugunun yetkili yapi sorumlularinin imzalar alinarak YAP| RUHSATI verilmistir. Formda yer alan imzalar, imar mevzuali kapsaminda belirlienen sorumiuluklar ve ilgililer arasinda yapilan
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Sekil 41. 4. Ornege ait yap1 ruhsati arka kismi
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Sekil 42. 4. Orne
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Tablo7. 4. Ornege ait arsa iizerinde yap1 ruhsat1 alman mimari projeye ait
hesap tablosu

TAKS {20596,50)x0,4 = 8238,60 m?

Nanigt) A Blok: 796,17 m?

B Blok: 796,17 re®

4 C Blok: 796,17 m¥#

1D Blok: 796,17 m?

EBlok: 786,17 m? .

F Blok: 796,17 . -

G Blok: 370,60 m¥ ;
TOPLAM=5147.62 m? 5147 62< 8238,60 m?

Toplamemsal | (20596,50) x 0,6 x1.15=14211,85 m?
Alam () - | A Blok: 2308,48 m?
" | B Blok: 2308.27 n? -
C Blok: 2360.60 m?
D Blok: 2380.60 m?
E Blok: 2360.81 m?
F Biok: 2361.04 m? _
G Blok: 135.25 m¢ '
TOPLAM=14195.05m2  14195,05<14214 58 m?

| Toplaming A Blok: 6371 n?
[ laniim B Blok: 6371 m?
‘ C Blok: 6371 m?
- D Blok: 6458 m?
E Blok: 8389 m¢é
F Blok: 6359 m*
G Blok: 11102

GENEL TOPLAM : 39,399 m 2

Toplem Bagimsiz| A Blok: 31 {Konut)

Batim Saysi B Blok: 31 {Konut)

C Blok: 32 (Konut)

D Blok: 32 {Konut)

| 'E Blok: 32 {Konut}

F Blok: 32 (Konut)

G Blok: 2 (Diikkan+Konut)

' GENEL TOPLAM 1192 ADET

Projedeki genel hesap tablosundaki TAKS miktar1 imar durumunda verilen sinirin
astlmadig1 goriilmektedir. Parselin taban kullanim alan1 hakki 2596,50 x 0,40 = 8238,60
m2°dir. Proje kullanilan toplam taban alani ingaat1: 5147,62 m>’dir. UIP paftasinda ve imar
durumu belgesinde parselin emsal alan1 20596,50 x 0,60 =12357,9 m?’dir. UIP notlar1 ile
verilen tegvik ile toplam ingaat alan1 20596,50 x 0,60 x 1,15 =14214,58 m*’dir. Projede
kullanilan toplam emsal alam1 14.195,05 m” olmasma ragmen toplam insaat alan 39.399
m?’dir. Aradaki farkm PAIY ve UIP notlar1 kararlari ile KAKS hesabma dahil edilmeden
kullanildig1 goriilmiistiir. UIP paftasinda ve imar durum belgesinde 3 kat olmasina ragmen

UIP notu ile bodrum katlarla birlikte 9 katl yapilar insa edilmistir.
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Sekil 43. 4. Ornege ait arsa {izerinde yap1 ruhsati alinan mimari proje normal kat plani
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Tablo 8. 4. Ornege ait arsa iizerinde yap1 ruhsati alinan mimari projede
emsalin katlara gore dagilimi

. L i 7 e A R ;.
o KAT ALANI  |EMSAL ALANI | BAGIMSIZ BOLOM SAYISI VE |SIGINAK ALANI* KULLANIiM
THATHEM] aF e NETELIG T ome, T TARAL
— sl DEPOLARKAPIC — |
B.BODRUMKAT 1027 me . . - _ 129,70 m* OTOPARK+SISINAK
L . L ol ) : . | KAZANDAIRES] ..
5BODRUMKAT | NE 3 | kowut - | 0 - | KONUT+KAPICI.
668 18344 m? : . Ko
4BODRUMKAT | 588 m? 235777 | 4 KONUT - "1 KONUT
3.BODRUMKAT | gaam? 235,77 m? 4 KONUT - KONUT_'
2.BODRUMKAT | 868 m? 236,21 4 KONUT - KONUT
1.BODRUMKAT | 688 7 - 4 KONUT - KONUT
| ZEMIN KAT 886 m? 472,43 7 4 KONUT B KONUT
TNORMALKAT | gggm* | azzaame 4 ' KGNUT - KONUT
2NORMALKAT | gagme 472,430 4 KoNuT 1 s KONUT -
6371m® | 230848 ¢ 31 KONUT | 12070 m2 KONUT

4. Ornege ait yapilan tutarlilik incelemesi sonucunda:
e Projede Ortahisar Belediyesi plan notlarinin 4.5.1.2. maddesinden yararlanilarak
planda 6ngoriillmeyen %15’lik bir emsal hakki elde edilmistir.
e Projede kullanilan toplam emsal 19032,2 m?’dir.
e Arsanin yeni emsal degeri: E: 19032,2 /20596,50 = 0,924
e Net yogunluk: 192x4=768 kisi 768 /2,0596=372 kisi/ha
e Sosyal donati ihtiyac1 372 x 25 =9300 m?
e Biiriit yogunluk: 372/(0,93+2,0596) = 127 kisi/ha
e Mevcut plandaki biiriit yogunluk: Az gelisme konut alani olarak planlanmustir.
eProjede Ortahisar belediyesi plan notlarinin 4.2. Binalara kot verilmesi baslhigi
altindaki hiikiimlerden yararlanilarak 1. bodrum kat emsal alanina dahil edilmemis
olup 2. 3. 4. 5. bodrum katlarinda %50 si emsal alan1 hesabina dahil edilmemistir.
Ayrica binalara kot yap1 adasmin batisindaki genis yoldan verilmis ve planda 2 kat
olarak planlanan imar adas1 9 kath yapilarin oldugu bir yap1 adasma doniismiistiir.
eProje 01.06.2013 tarihinden 6nceki Planli Alanlar Tip Imar Y&netmeligin emsal

hesabu ile ilgili hiikkiimlerinden yararlanilarak ruhsatlandirilmistir.



4. TARTISMA

Calisma kapsaminda incelenen 6rneklerden elde edilen bulgular degerlendirilmistir.

Elde edilen bulgulara bakildiginda sorunun birden ¢ok kaynagi oldugu goriilmiistiir.
Sorunun nedenleri arasinda mevzuat, uygulayicilar, yerel aktorler oldugu goriilmektedir.
Proje miiellifleri, mimarlar, plancilar ve yerel yoneticiler plan notlar1 iizerinde istedigi
degisiklikleri yaparak plan paftasindaki kararlarin1 devre disi birakabilmektedirler. Plan
notlar1 lizerinde yapilan degisiklikler plan, plan notu ve agiklama raporu tgliisii arasindaki
biitiinliigli ve dengeyi bozabilmektedir.

Proje miiellifleri arsa sahiplerinin ve miiteahhitlerin istekleri dogrultusunda arsa
iizerinde maksimum sayida konut ve toplam insaat alani elde etmeye calismaktadir. Bunu
yaparken de yonetmeliklerdeki ve plan notlarindaki yogunluk artisin1 saglayacak tiim
maddelerden yararlanmaya ¢aligmaktadir.

PATIY plan iizerinde yogunluk artisina neden olmustur. Emsal dis1 kullanilan kat
bahgesi ve balkon gibi tanimlanmis alanlar uygulamada konutlarin kullanim alanma dahil
edilmistir. Mimari projede kat bahgesi ve balkon gibi emsal hesabina dahil edilmeyen
alanlar yap1 kullanim izin belgesi alindiktan sonra yatak odasi, giinliik oturma odas1 gibi
konut biriminin mahali olacak sekilde projelendirilmis ve ruhsatlandirilmistir.

Incelenen &rneklerde NIiP ve UIP paftasi arasinda kademeye iliskin uyumsuzluga
rastlanilmamustir. Ust dlgek nazim imar planindaki yogunluk karari ile uygulama imar
planin paftasindaki yapilagsma haklarinin tutarli ve uyumlu oldugu goriilmektedir.

Uygulama imar plan1 paftasindaki yapilasma kosullar1 ile plan notlar1 arasinda
tutarsizlik oldugu incelenen Orneklerde goriilmektedir. Bu tutarsizliklar yapi ruhsati
stirecindeki imar adalarinda uygulama imar planinda verilen yap1 yogunlugunu dogrudan
etkilemekte ve planla yapilagsma arasinda ciddi tutarsizlik olusturmaktadir. Bu tutarsizliga
UIP notlar1 neden olmaktadir.

Ortahisar Belediyesinin plan notlar1 incelendiginde 4.2.BINALARA KOT
VERILMESI baslig1 altindaki 42.1. ADA BAZINDAKI YAPILANMALARDA; “Binalarin
girig kotlar1 talep edilmesi durumunda 1/500 6l¢ekli Vaziyet (kentsel tasarim projesinde)
planinda belirlenir. Binalar genellikle tabii zeminden kotlandirilacaktir. Her blok oturdugu
alanin tabii zeminin en yiiksek noktas1 +0.00 kotu kabul edilerek kotlandirilacaktir. Ancak

bazi adalarda topografya 6zelliklerinden dolay1 yol ve parsel zemini arasinda daha uyumlu
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iliski kurmak amaci ile binalar ada gevresi veya ada i¢i yollardan kotlandirilabilecegi gibi,
adalarda tabii zeminin korunmasina 6zen gosterecek sekilde bir 6l¢ii sinirlamasma bagl
kalmaksizin tesviyeler yapilabilecek ve bu binalar tesviye edilmis zeminden kot
alabilecektir.” Maddesi ile 4.2.2. PARSEL BAZINDA YAPILANMALARDA,; alt basligin
b maddesinde: “Dogu Karadeniz Bolgesinin topografik yapisi, kent silueti, bina gabarileri
ve kent i¢i imar yollar1 arasindaki kot farklar1 dikkate alinarak, mevcut meri mevzuata gore
olusmus dokunun devamliligini1 saglanmasi i¢in: Yol kotu altinda kazanilan bir katin
tamami emsale dahil degildir. 2°nci ve 3’lincii bodrum katin %50 si 4. ve daha fazla
katlarin tamami emsale dahildir.” Hiikiimleri incelenen Orneklerde kullanilarak bodrum
katlarda planda Ongoériilmemis emsal ve toplam insaat hakki saglamistir. Ayrica
kotlandirma ada ¢evresindeki genis yollardan ve kentsel tasarim projesiyle yapilarak yapi
adalarinda iskan edilebilecek bodrum katlarin ortaya ¢ikmasi saglanmistir. Ortaya ¢ikan
bodrum katlar emsal harici degerlendirilerek yap1 adalarindaki yogunluk artirilmistir.
Mimari projelerde bodrum kat olarak belirtilen katlarin normal katlardan farkli olmadigi
etrafinin agik oldugu goriilmektedir. Bu katlarin bodrum kat olarak degerlendirilmesi
dogru degildir. PAIY’nde ‘Bodrum kat: Zemin katin altindaki katlarr’ seklinde
tanimlanmistir. Bu tanim yetersizdir.

Yine Ortahisar belediyesinin plan notlarmm 4.5.DIGER HUKUMLER bashg:
altindaki 4.5.1 KONUT ALANLARI bashgmnm 4.5.1.2 BUYUK PARSEL VE ADA
BAZLI KONUT UYGULAMALARI maddesinde; “Bitisik nizam konut adalar1 diginda ki
imar planlarinda onerilen kat adetleri degismeyen konut yerlesim alanlarinda bulunan yap1
adalarinda; biiylik imar parselleri olusturmak ve toplu yapilasmayi 6zendirmek maksadiyla
2000 m? ve daha biiyiik parsellerde imar planinda verilen toplam insaat alanm1 (KAKS,
Emsal) konfora yonelik asagidaki gibi hesaplanacaktir.” Denilmektedir.

Donum Olarak Parsel Alani

* Yeni Emsal=Mevcut Emsal x (1+ 0 )

'TC',wkle olugan son emsal

Yukarida madde de belirtilen hiikiim geregince uygulama imar planda belirlenmis emsal
degeri plan notu ile artirilmaktadir. Bu madde yapilasmada planda 6ngdriilmeyen yogunluk

artis1 ortaya ¢ikarmistir. Bu madde kiiciik parsellerin birlestirilerek ¢ok biiyiik parsellerin



64

olusmasini tesvik etmektedir. Incelenen 6rneklerde de goriildiigii gibi 20.000 m? biiyiikliige
ulasan parsellerin olustugu goriilmektedir. Boylelikle plan notu ile site tarzi yapilagmalarin
yapilmasi tesvik edilmektedir. Bu tarz yapilasmalarda UIP paftasindaki emsal degerinin
¢ok iizerinde bir emsal degerinin ortaya ¢iktig1 goriilmektedir. Bu duruma UIP ve PAIY

emsal hesaplama hiikiimlerinin neden oldugu goériilmiistiir.



5. SONUCLAR VE ONERILER

Calismadan elde edilen bulgulara bakildiginda imar planlarinda belirlenen yap1
yogunlugunun artmasinda pek ¢ok unsurun etkili oldugu goriilmektedir. Orneklerden elde
edilen bulgularda da goriildiigii gibi uygulama imar plan paftasinda ki yapilasma haklar1 ve
nazim imar planindaki yogunluk degeri ile yapilasma sonucu ortaya ¢ikan gercek yogunluk
degerleri arasinda biiyiik tutarsizlik oldugu goriilmektedir. Uygulama imar planin
paftasindaki emsal degerlerinin ¢ok lizerinde emsal degerine sahip yapilasmasini
tamamlamig parseller ortaya ¢ikmistir. Bu durumun nedenlerinden birisi uygulama imar
plan notlar1 ile plan paftasmin kadiik birakilmasidir. Uygulama imar plani paftasindaki
yapilagsma sartlarmin plan notlar1 ile degistirildigi incelenen 6rneklerde goriilmiistiir. Bu
durum UIP; plan paftasi, plan notu, plan aciklama raporu ile bir biitiindiir ilkesiyle
celismektedir. UIP’min kendi icerisinde tutarsiz oldugu incelenen &rneklerle tespit
edilmistir. UIP paftasinda ki emsal alaninin ve toplam insaat alanmn artmasima neden olan
bir diger unsur ise Planl1 Alanlar imar Yonetmeligidir. PAIY 'nin emsal hesaplamalari ile
ilgili hiikiimleri ile emsal hesabina dahil edilmeyen kullanim alanlar1 plan paftasindaki
yapilasma hakkimmn iizerine ¢ikilmasina neden oldugu goriilmiistiir. Hem UIP notlar1 hem
de PAIY hiikiimleri UIP paftas: iizerindeki yapilasma hakkmm cok iizerine ¢ikilmasma
neden olmaktadir. UIP paftasindaki kararlarinin sembolik oldugu goriilmiistiir.

UIP paftasindaki kat adedi degerinin UIP notu ile kadiik birakildig1 goriilmiistiir.
Ortahisar Belediyesi Uygulama Imar Plan Notlarmmdaki “4.2. BINALARA KOT
VERILMESI” maddesi yeniden diizenlenmelidir. Incelenen 6rneklerde bodrum kat olarak
projelendirilmis katlarin normal katlardan higbir fark:1 yoktur. Bu katlar iskanli alan olarak
kullanilmaktadir ve bodrum kat olarak degerlendirilmesi dogru degildir. Binalarm +0.00
kotu altinda kalan bodrum katlarin normal Kkatlar gibi emsal alanina dahil edilmesi
gerekmektedir.

UIP notu ile 2000 m? iizeri parsellere tesvik verilmesi UIP paftasi ile tutarsizliga
neden olmaktadir. Ortahisar Belediyesi Uygulama Imar Plan Notlarindaki “4.2.
BINALARA KOT VERILMESI” bashg altinda toplu yapilagsma uygulamasi yapilan 2000
m? ve lizeri biiylikliige sahip yapi adalarmna verilen tesvik uygulamasi uygulama imar
planindaki emsal degerini ongoriilemeyecek sekilde artirmaktadir. Tesvik ile daha fazla

ingaat alan1 elde etme i¢in parseller birlestirilerek ¢ok biiyiik parseller olusturulmaktadir.
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Plan1 hazirlayan sehir plancisi tevhitlerin nerelerde yapilacagini 6ngorememektedir. Bu
ancak planin uygulanma asamasinda arsa sahipleri ve miiteahhitler tarafindan anlagma
sartlarina gore belirlenmektedir. Boylece planda belirlenmis emsal degeri toplulastirma
yaparak artirilmis olmaktadir. Bu nedenle plan ile yapilasma silireci arasindaki bu

tutarsizligin olugsmamasi i¢in bu madde plan notlarindan ¢ikarilmalidir.

Genelde Dogu Karadeniz Bolgesi 6zelde Ortahisar ilgesi egimli bir arazi yapisina
sahiptir. PALY plan hiikiimleri paftadaki plan kararlar1 ile uyumlu ve ydrenin kosullarina
uygun olmalidir. Mevcut UIP notlar1 kot kazanmaya ydnelik unsurlar1 icermekte ve tesvik
etmektedir. Egim oran1 yiiksek yapi1 adalarindaki yogunluk degeri bodrum kat ortaya
cikacagi hesabi yapilarak belirlenmelidir. Bu oranlar belirlenirken Sehir plancilar: ile
uygulamay1 yapacak Mimarlar birlikte ¢alisma yapmalidir. Béylece arazi yapisina uygun
bir emsal degeri belirlenmis olacaktir. Yapi adalarinin gergek yogunluk degeri ortaya

ciktiginda gerekli sosyal donati ihtiyaci da dogru olarak hesaplanabilecektir.

Siirecteki tutarsizhigin olusma nedenlerinden bir diger unsuru da Planli Alanlar imar
yonetmeligidir. Son yillarda bu ydnetmelik Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi
Bakanlig1 tarafindan pek cok kez degisiklige ugratilmistir. Ozellikle yap1 yogunlugu
hesaplamalarindaki degisiklikler uygulama siireglerinde Ongoriilmeyen yogunluk
artiglarina neden olmaktadir. Bakanligin ayni anda eski ve yeni yonetmelikleri birlikte
uygulamasi da yapilasma siirecinde tutarsizliklar olusturmaktadir. Yapilagsma siirecinde
proje miielliflerinin en yiiksek yap1 yogunlugu elde edebilecek yonetmelik maddelerini
kullanmay1 tercih ettikleri incelenen Orneklerde goriilmektedir. Son yillarda yapilan
degisiklikler ile emsal harici kullanilabilecek alanlar %30 ile smirlandirilmis olsa bile bu
oran olduk¢a yliksektir. Proje miiellifleri bu orant konutun kullanim alanmi artiracak
sekilde kullanmaktadir. PAIY’de emsal hesabi net bir sekilde tanimlanmalidir. Yoruma

acik olan her madde farkli uygulamalarin yapilmasina neden olmaktadir.

Belediyeler planlama uygulama ve yapilagsma siirecinin en énemli aktorleridir. Bu
siirecte Biiyiiksehir Belediyeleri Ilge belediyeleriyle uyum igerisinde ¢alismali, karsilikli
gorilis aligverisi yapilmalidir. Yapi ruhsati siirecleri herkese agik ve seffaf olmali kisilere
0zel uygulama yapilmamalidir. Plan tadilatlar1 yoluyla plan biitiinliigii bozacak parsel
Olceginde emsal degerini artiracak degisiklikler yapilmamalidir. Plan notlar1 plan paftasi

ile uyumlu olmalhdr. Plan notlarinda yap1 yogunlugunu artiracak degisiklikler
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yapilmamalidir. Eger yapilacaksa imar planma getirecegi yogunluk artis1 hesap edilerek
gerekli sosyal donat1 ihtiyaglar1 saglanmalidir.

Yiiksek lisans seviyesinde ki bu ¢alisma Ortahisar ilgesinde segilen 4 tipik ornek
iizerinde yapilmustir. Ortahisar ilgesinde segilen 6rneklere benzer pek ¢ok tamamlanmis ya
da insaat asamasinda yapi vardir. Ortahisar ilgesine ait NIP ve UIP kararlarmin fiziki
yapilasmayla tutarsiz oldugu goriilmektedir. Ilge genelinde tutarsizhgm hangi boyutta
oldugu ileride yapilacak olan daha kapsamli ¢aligmalar ile tespit edilebilir.

Trabzon ilinde baska il¢elerde ya da bagska illerde de farkli nedenlerle planlar aras1
veya planlarin kendi igerisinde tutarsizliklar olabilecegi diisiiniilmektedir. Ileride yapilacak

olan galigsmalarda bu tutarsizliklar ve nedenleri ortaya ¢ikarilabilir.
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