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Kentlerde Planlama-Uygulama-YapılaĢma süreçleri birbiri ardı gelen birbirini 

tamamlayan süreçlerdir. Bu çalıĢmada süreçlerin birbirleri arasındaki tutarlılığı 
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arasındaki tutarlılığı incelemek, sorunları tespit etmek ve çözüm önerileri sunmaktır. 

Bu kapsamda, Trabzon ilinin merkezi olan Ortahisar ilçesi çalıĢma alanı olarak 
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olanların verilerine ulaĢılabilen örnekler seçilmiĢtir. 
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Ġncelenen örneklerde yapı yoğunluğunun ve kat adedinin nazım imar planı ve uygulama 

imar planı kararlarına aykırı olarak artırıldığı görülmüĢtür. Ġncelenen örneklerde 

tutarsızlığın nedeninin uygulama imar plan notları ve mülga Planlı Alanlar Tip Ġmar 

Yönetmeliği‟nden kaynaklandığı tespit edilmiĢtir. 
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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. 
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1. GENEL BĠLGĠLER 

 

1.1. GiriĢ  

 

          Planlama ve devamındaki uygulama ve yapılaĢma süreçleri birlikte ele alınması 

gereken süreçlerdir. Bu süreçler arasındaki iliĢki planda belirlenen hedeflerin 

gerçekleĢmesi için çok önemlidir. Bu çalıĢmada nazım imar planından yapı kullanma izin 

belgesi alınıncaya kadar olan tüm süreç tutarlılık kavramı üzerinden incelenmiĢtir. TDK'ya 

göre tutarlılık; bütünlüğü bozmayacak Ģekilde uyumlu olmak, birbirleriyle çeliĢen 

davranıĢlar içerisinde olmamak Ģeklinde açıklanmaktadır. Nazım imar planı kararlarının 

sonuç ürün olan binanın bitirilmesine ve yapı kullanım izin belgesi alınıncaya kadar olan 

süreçte tutarlı bir Ģekilde devam ettirilmesi gerekmektedir.  

 Öztürk (2018) „Mekânsal Planların Değerlendirilmesinde Tutarlılık Tespiti Üzerine 

Bir Yöntem Önerisi: Trabzon Örneği‟ yüksek lisans tez çalıĢmasında; mekânsal planların 

içsel ve dıĢsal olmak üzere iki ana baĢlıkta tutarlılık incelemesi yapılmıĢtır. Ġçsel tutarlılık 

testi her bir planının kendi içerisindeki tutarlılığını test etmektedir. DıĢsal tutarlılık ise 

farklı ölçekli planlar arası tutarlılığı test etmektedir. ÇalıĢmada Trabzon ilindeki birbirine 

komĢu ilçelere ait planların hem içsel hem de dıĢsal tutarlılık incelemesi yapılmıĢ olup 

tutarsızlıklar ortaya konulmuĢtur.  

Bu tez çalıĢmasında ise tutarlılık incelemesine uygulama ve yapılaĢma süreçlerini 

de dâhil ederek daha kapsamlı bir tutarlık incelemesi yapılması amaçlanmaktadır. Bu 

çalıĢmada Planlama ve Mimarlık hizmetlerinin birlikte değerlendirildiği, iki disiplin 

arasında ki tutarlılık incelemesi yapılacaktır. 

 Bölen, Türkoğlu, YirmibeĢoğlu (2009) Ġstanbul‟da belli konut tipolojileri ve konut 

yerleĢim alanları için yaĢanabilir alan (Livable Space) standartlarının oluĢturulabilmesi 

amacıyla, yapılaĢma yoğunluğu ile yaĢanabilir alan arasındaki iliĢki araĢtırılmıĢtır. 

AraĢtırmanın metodolojisi, rastgele seçilmiĢ farklı konut yerleĢim alanlarını içeren 150 

sokakta, arazi değerleri ve yapılaĢma yoğunlukları ile ilgili verilerin toplanması ve analiz 

edilmesi olarak belirlenmiĢtir. Seçilen 150 noktada yapılaĢma yoğunluğu, Taban Alanı 

Katsayısı (TAKS), Kat Alanı Katsayısı (KAKS), ve konut tipine bağlı olarak Kullanılabilir 

Açık Alan Oranı, YaĢanabilir Alan Oranı hesaplanarak veriler optimum yaĢanabilir alan 

standartları ile karĢılaĢtırılmıĢtır. AraĢtırmada konut alanlarının yakın çevrelerindeki 
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fiziksel çevre kalitesi ile ilgili yeni indekslerin kullanılması amaçlanmıĢtır. ABD‟de de 

kullanılan (De Chiara ve diğerleri, 1995) ve „Açık Alan Ġndeksi‟, „YaĢanabilir Alan 

Ġndeksi‟, „Rekreasyon Alanı Ġndeksi‟ ve „Otopark Alanı Ġndeksi‟ olarak isimlendirilen bu 

indeksler iskân alanlarının açık alan kullanımları ile inĢaat alanını iliĢkilendiren standartlar 

sağlamaktadırlar. ABD‟de konut alanları ile ilgili olarak maksimum inĢaat alanına karĢılık 

gelmek üzere minimum açık alan, minimum yaĢanabilir alan ile ilgili değerler 

Ġstanbul‟daki mevcut konut alanlarından rastgele seçilmiĢ 150 noktada irdelenmiĢtir.  

Sonuç olarak, Ġstanbul‟da konut alanlarının büyük çoğunluğunda KAKS değerinin 1,00 ile 

3,00 arasında, TAKS değerinin 0,25‟in üstünde olduğu ve yoğun bir yapılaĢma gösterdiği 

tespit edilmiĢtir. Bu koĢullarla açık alan ve yaĢanabilir alan oranları karĢılaĢtırılmıĢ ve 

konut alanlarının yüzde otuzu açık alan oranı açısından, yüzde kırkı da yaĢanabilir alan 

oranı açısından standardın altında olduğu saptanmıĢtır. Bu çalıĢma yapılaĢma yoğunluğu 

yaĢanabilir alan iliĢkini incelemiĢtir. AraĢtırmada KAKS değerinin yüksek olduğu 

bölgelerde yaĢanabilir alan indeksinin düĢtüğü görülmüĢtür. Yine KAKS değerinin yüksek 

olduğu bölgelerde açık alan indeksinin azaldığı görülmüĢtür. ÇalıĢmada tutarlılık 

incelemesi yapılmamıĢ, yapı yoğunlukları incelenmiĢtir (Bölen, Türkoğlu, YirmibeĢoğlu 

2009). Bu tez çalıĢmasında ise bu sonucun ortaya çıkmasına neden olan etkenlerin tespiti 

yapılacaktır. 

 Yapılan araĢtırmalarda yapı yoğunluğu, planlama süreçleri, planlar arasındaki 

hiyerarĢi ile ilgili yapılmıĢ çalıĢmalara ulaĢılmıĢtır. Bu süreçleri birlikte ve bütüncül 

Ģekilde inceleyen çalıĢmalara rastlanılmamıĢtır. Ersoy (2018) mekânsal planlar arası 

kademelenme iliĢkisini Ģöyle açıklamıĢtır: „„Bu süreçte, görece büyük alanlar için üretilmiĢ 

genel ve soyut kurallardan (üst ölçek planlar) ve bu kurallara bağlı olarak daha dar alanlar 

için üretilen özel ve somut kararlara (alt ölçek planlar) varılan bir yol izlenmektedir. 

Burada önemli olan, statik bir planlama anlayıĢı ile sadece plan ölçeklerini değiĢtiren bir 

odaklama yapmaktan çok, ölçekler arasında geri besleme yöntemi ile sürekli olarak 

kendisini öngörülemeyen geliĢme ve iliĢkilerin yaratacağı potansiyel sapmalardan 

koruyacak bir dinamizmi sağlamaktır. Daha açık bir ifadeyle, “üst ölçekli planlar, 

geliĢtirilen temel hedefler, oluĢturulmuĢ politika ve prensiplere uygun olarak kentin ana 

geliĢme kararlarını ve arazi parçalarının kullanıĢ biçimlerini ilke düzeyinde veren, 

soyutlama düzeyi yüksek belgelerdir. Bir üst ölçekte belirtilen ana kararlar bir alt ölçeğe 

geçirilirken, bu yeni ölçekte, üst ölçekte ayrıntılanmamıĢ olan dolayısıyla yeni 

denilebilecek kararlar alınabilir. Ancak, her durumda, alt ölçekli planları denetleyen, 
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yönlendiren ve esneklik çerçevesini çizen üst ölçekli planlardır. Bu nedenle, üst ölçekli 

planlarda alınacak kararlar, alt ölçeklerde yapılacak binlerce planın aynı bir hedefler 

sisteminin ana ilkelerini benimsemelerini, diğer bir deyiĢle aynı dili konuĢmalarını 

sağlamaları açısından son derece önemlidir”. Benzer Ģekilde Orta (2005) planlar arasındaki 

iliĢkinin nasıl olması gerektiği ve planlar arasındaki hiyerarĢi uygulamasında ortaya çıkan 

sorunlar ve nedenleri üzerinde durmuĢtur. 

Ergen‟e (2004) göre: „„Ġmar planlarının baĢlıca amacı; çeĢitli kentsel iĢlevler arasında 

var olan veya oluĢturulacak olanaklar dâhilinde en iyi çözüm seçeneklerine ulaĢmak, insan 

çevre toplum iliĢkilerinde mutluluğu sağlamak ve fiziksel çevrenin sağlıklı yapılaĢmasını 

sağlamak, yatırım ve toprak koruma alanlarını dengeli olarak tespit etmek, insanlara iyi 

yaĢam koĢulları sunmaktır.‟‟ 

Ġmar planlarının hukuki niteliği konusunda görüĢ birliği yoktur. Benzer Ģekilde 

Kalabalık da (2011) Ġmar planlarını: „„Ġlk görüĢe göre; imar planları gücünü yasalardan 

alan ve onlara eĢit güce sahip hukuki düzenlemelerdir. Her imar planı kendine özgü yasalar 

bütünüdür. Ġkinci görüĢe göre, imar planları genel düzenleyici iĢlemdir. Üçüncü görüĢe 

göre ise imar planları karma bir hukuki iĢlemdir.‟‟ Ortaya koymuĢtur. Özay (2010)‟a göre 

imar planları genel düzenleyici iĢlemlerdir. Çünkü düzenleyici iĢlemler genel, soyut, 

sürekli ve objektif olup bir defa uygulanmakla tükenmezler (Kalabalık 2011, Özay 2010) . 

Ġmar planlarını gerçek bir düzenleyici iĢlem olmasını sağlayan imar planlarına ekli olan 

rapordur ve bu rapordaki açıklama ve hükümlerle imar planları bir bütün meydana 

getirmektedir (Yayla 1998). 

Uygulama imar planları yapı ruhsatı iĢleminin sebep unsurunu oluĢturmaktadır. 

Çünkü imar planlarında yer alan karar ve hedefler Ġmar Kanununun 18. madde uygulaması 

yani arsa ve arazi düzenlemesi ile hayata geçirilmektedir (Çolak 2010). 

           Sevinç (2000) yapı yoğunluğu–sosyal donatı ihtiyacı iliĢkisini Ġzmir kentine ait 

somut örneklerle incelemiĢtir. Anılan çalıĢmada Ģu sorulara cevap aramıĢtır: Bir kentin 

nazım planının tasarım aĢamasında, kentsel konut alanlarına brüt 250 kiĢi/ha „orta 

yoğunluk‟ diye belirlediğimizde bunun mekânda nasıl bir doku oluĢturduğunu yeterince 

biliyor muyuz, böylesi bir ortalama brüt yoğunluğun net yoğunluğunun ne olduğunun ve 

bunun nasıl bir yapılaĢma getirdiğinin ne ölçüde farkındayız. 1/1000 uygulama planlarını 

üretirken (B-5) yapı nizamı yazdığımız adalarda net yoğunluğun ve yüklenen nüfusun ne 

olduğunu saptayıp, geri dönüp nazım planda verilen yoğunluk kararlarımızı kontrol ediyor 
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muyuz? Bu yoğunluğun gerektirdiği doluluk boĢluk oranını yaratabiliyor muyuz? Gibi 

araĢtırma sorularına cevap aramıĢtır. (Sevinç 2000). 

Orta (2005) ve Sevinç (2000) yaptığı çalıĢmalar daha çok planlar arası kademelenme 

yöneliktir. Ġmar planından sonraki aĢamalar sırasıyla; imar uygulaması, yapı ruhsat aĢaması 

ve yapılaĢma aĢamalarından oluĢmaktadır. Planlar arası kademelenme haricinde bir de bu 

sürecin yapılaĢma süreci vardır. YapılaĢma sürecini de planlama sürecinin devamı olarak 

değerlendirmek gerekmektedir. BüyükĢehir belediyesinin olduğu illerde yapılaĢma 

süreçlerinde ilçe belediyeleri yetkili ve sorumludur. Ġlçe belediyeleri verdikleri yapı 

ruhsatları ve yapılaĢma sürecinin sonunda verdikleri yapı kullanma izin belgeleriyle bu 

süreci yönetmektedirler. Yapı ruhsatının düzenlenmesi sürecinde plan kararlarını etkileyen 

pek çok etken mevcuttur. Bu etkenler uygulama imar plan paftaları,  plan notları, belediye 

meclis kararları, Planlı Alanlar Ġmar Yönetmeliğidir. 

Ünal (2009)  Ġmar Mevzuatı Kapsamında YapılaĢmaya ĠliĢkin Süreçler Uygulamada 

YaĢanan Sorunlar ve Çözüm Önerileri adlı Yüksek Lisans tez çalıĢmasında planlama 

sonrası yürütülen proje onayı, yapı ruhsatı, yapı kullanma izin belgesi süreçleri 

incelenmiĢtir. ÇalıĢmada bu süreçlerde karĢılaĢılan sorunlara çözüm önerileri getirilmesi 

amaçlanmıĢtır. 

Belediyelerin plan uygulama aĢamasında plan notları üzerinde yaptığı değiĢiklikler 

veya farklı yorumlamalar plan paftasında ki plan kararlarının dıĢına çıkılmasına neden 

olabilmektedir. Bu iĢlemler belediye meclislerinde alınan kararlarla uygulanmaktadır. 

Genellikle yürürlükteki planı dikkate almadan alınan bu kararlar plan paftalarında 

öngörülen yapılaĢma haklarının çok üzerinde yapılar yapılmasına neden olmaktadır. Plan 

notları üzerindeki değiĢiklikler genellikle yoğunluk veya toplam inĢaat haklarını arttırmaya 

yönelik kararlardır. Bu değiĢiklikler uygulama imar plan notları üzerinde yapılmakta ve 

nazım imar plan kararları dikkate alınmadan yapılmaktadır. Bu nedenle nazım imar 

planında verilen bürüt yoğunluk artmakta, kiĢi baĢına planlanan sosyal donatı ve teknik 

altyapı alanları miktarı azalmaktadır. Ayrıca nazım imar planında yapılan yoğunluk sosyal 

donatı hesaplamalarına dikkat edilmeden; uygulama imar planı notlarında kararlar 

üretilmesi hem planlar arası kademelenme iliĢkisini hem de uygulama imar planının 

bütünlüğünü bozmaktadır. Bu kararların uygulama imar planı paftası ile çeliĢtiği durumlar 

da yapılan araĢtırmalarda gözlenmiĢtir. 

GeçmiĢte mülga PATĠY‟de ve günümüzde yürürlükte olan PAĠY‟de yapılan 

değiĢiklikler de nazım imar planı ve uygulama imar planı kararlarını etkilemektedir. 
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Özellikle TAKS, KAKS hesaplama yöntemlerinde çok sık değiĢiklikler, plan notları ile 

plan paftası arasındaki uyumsuzluklar tutarsızlığa neden olmaktadır. Bu değiĢiklikler 

doğrudan yapı yoğunluğunu, nüfus yoğunluğunu ve sosyal donatı ihtiyacını etkilemektedir. 

Böylelikle nazım imar planlarındaki nüfus ve sosyal donatı dengesi bozulmaktadır. Tez 

kapsamında yapılan inceleme sonucunda; 3 farklı tarihte yayınlanmıĢ PATĠY aynı anda 

yürürlükte olduğu ve arsa sahiplerinin kendileri için en avantajlı yönetmeliği kullanma 

hakkı verildiği tespit edilmiĢtir. Böylece nazım imar planı ve uygulama imar planı 

kararlarındaki nüfus yoğunluğu, sosyal donatı ihtiyacı dengesinin bozulduğu görülmüĢtür. 

 

1.1.1. ÇalıĢmanın Amacı 

 

Bu tez çalıĢmasının amacı nazım imar planı yapım aĢamasından yapı kullanma izin 

belgesi aĢamasına kadar olan planlama-uygulama-yapılaĢma süreçleri arasındaki tutarlılığı 

incelemektir. Tutarsızlığın hangi aĢamada ve neden kaynaklandığı tespit edilmektedir. Bu 

kapsamda örnek çalıĢma alanı olarak Trabzon ili Ortahisar ilçesinde 4 örnek seçilmiĢtir. 

Elde edilen bulgular ile ileride bu alanda yapılacak olan farklı çalıĢmalara yol göstermek 

amaçlanmaktadır. 

 

        1.1.2. ÇalıĢmanın Kapsamı 

 

ÇalıĢma kapsamında Trabzon ili, Ortahisar ilçesinde konut imarlı ve parsel 

büyüklüğü 2000 m² üzerindeki site tarzı yapılaĢmıĢ alanlar incelenecektir. Tutarsızlığın bu 

incelenen örneklerden çok daha fazla olduğu gözlemlenmiĢtir. Bu yapı adalarına UĠP 

notları ile teĢvikler verildiği görülmüĢtür. Ayrıca site tarzı toplu yapılaĢmanın olduğu imar 

adalarında UĠP notlarında belirlenen kotlandırma biçiminin plan kararlarını bozacak 

Ģekilde yoğun yapılaĢmaya sebebiyet verdiği görülmektedir. Ortahisar ilçesinde bu Ģekilde 

yapılmıĢ pek çok tipik örneğin olduğu gözlemlenmiĢtir. Bu alanlarda belirlenecek tipik 

örneklerin en çarpıcı olan örneklerin planlama, uygulama, yapılaĢma süreçleri incelenmiĢ 

ve bu süreçler arasındaki tutarlılık test edilmiĢtir.  

Uygulamanın ve yapılaĢmanın önemli bir parçası olan mülga PATĠY„de yıllar 

içerisinde yapılan değiĢikliklerin de süreçteki tutarsızlığa olan etkisi incelenmiĢtir. Son 

yıllarda PATĠY de değiĢiklikler yapılmıĢtır. Özellikle emsale esas toplam inĢaat alanına 
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dahil edilecek alanlarda pek çok kez değiĢiklik yapılmıĢtır. Mimari proje ve inĢa edilen 

bina(lar)ın meri UĠP paftası ve NĠP kararları ile tutarlılığı incelenecek ve 

değerlendirilecektir. 

Trabzon ilinde ve Ortahisar ilçesinde 2002 yılından günümüze kadar yapılan NĠP ve 

UĠP çalıĢmaları bu kapsamda incelenmiĢtir. Bu süreçte Yönetmelikteki ve plan 

notlarındaki değiĢikliklerin yapılaĢmaya olan etkisi örneklerle incelenmiĢ ve 

değerlendirilmiĢtir.  30 Mart 2014 yerel seçimleri ile Trabzon ilinin büyükĢehir belediyesi 

statüsüne geçmesi ve Ortahisar Belediyesinin kurulması sürecinde Yönetmelikte ve plan 

notlarında değiĢiklikler yapılmıĢtır. Bu değiĢikliklerin çalıĢma konusu üzerinde ki etkileri 

incelenmiĢtir. 

 

 1.1.3. ÇalıĢmanın Yöntemi 

 

ÇalıĢma konusu ile ilgili Ortahisar ilçesinde seçilmiĢ tipik örneklerle tutarlılık 

incelemesi yapılmıĢtır. Örnekler belirlenirken tutarsızlığın en fazla olduğu örnekler 

seçilmeye özen gösterilmiĢtir. Örnekler site tarzı yapılaĢma alanlarından ve geliĢme konut 

alanlarından seçilmiĢtir. Tutarsızlığın en fazla olduğu bu alanlar, UĠP ve sahadaki 

gözlemlerden tespit edilmiĢtir. Her bir örneğe ait planlama, uygulama ve yapılaĢma süreci 

o tarihte yürürlükte olan NĠP, UĠP ve PATĠY dikkate alınarak yapılmıĢtır. Elde edilecek 

bulgular ile tutarsızlıkların nedenleri ortaya konulmaya çalıĢılmıĢtır. Seçilen örnek alanlara 

ait NĠP, UĠP, yapı ruhsatları, mimari projeler ve ekleri ilgili belediyesinden temin 

edilmiĢtir. Öncelikle NĠP ile UĠP arasındaki tutarlılık, bir sonraki aĢamada UĠP ve imar 

durumu arasındaki tutarlılık ve son aĢamada imar durumu, plankote, mimari proje ve yapı 

ruhsatı arasındaki tutarlılık her bir örnekte incelenmiĢtir. Böylece süreç içerisindeki 

tutarsızlığın neden ve nerelerden kaynaklandığı tespit edilmiĢtir.  

 

1.2. Planlama Süreci 

 

         Mekânsal planlar büyüklüklerine göre açısından Mekânsal Strateji Planları, Çevre 

Düzeni Planları ve Ġmar Planları olmak üzere 3 kademeden oluĢur.  
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1.2.1. Mekânsal Strateji Planları 

 

MPYY 4. Maddesine göre mekânsal strateji planı ülke kalkınma politikaları dikkate 

alınarak hazırlanan soyut kararlar içeren planlardır. 1/250.000, 1/500.000 ölçekte Ģematik 

olarak hazırlanırlar. 

MPYY 13. maddesine göre mekânsal strateji planları ülke bütünü ya da belirli 

bölgelerde ekonomik sosyal ve fiziksel eĢikler gibi etkenler dikkate alınarak hazırlanırlar. 

Ülke çapında altyapıya dair stratejik karaların belirlendiği planlardır.  

 Mekânsal strateji planlarını havza ya da bölge düzeyinde yapılır. Mekânsal Strateji 

Planı yaptırma ve onaylama yetkisi Çevre, ġehircilik ve Ġklim DeğiĢikliği 

Bakanlığı‟ndadır. Henüz ülkemizde MSP hazırlanıp, yürürlüğe konulmamıĢtır. 

 

1.2.2. Çevre Düzeni Planı 

 

MPYY ikinci bölümünde çevre düzeni planı mekânsal strateji planı hedef ve strateji 

kararlarına uygun olarak temel coğrafi verilerin gösterildiği, arazi kullanım kararlarının 

belirlendiği 1/50.000 veya 1/100.000 ölçekteki haritalar üzerinde hazırlanan planlardır. Ġl 

ya da havza ölçeği gibi büyük alanlarda yapılırlar. 

 

1.2.3. Ġmar Planları 

 

Ġmar planları halkın sosyal kültürel gereksinimlerini karĢılamayı, sağlıklı ve güvenli 

bir çevre oluĢturmayı, yaĢam kalitesini artırmayı amaçlar. Hazırlandığı bölgenin ekonomik, 

demografik, sosyal, kültürel, tarihsel, fiziksel özelliklerine iliĢkin verilere göre 

hazırlanırlar. Kentsel yerleĢme ve geliĢme eğilimlerini alternatif çözümler belirlenir. Arazi 

kullanımı, koruma, kısıtlama kararları, örgütlenme ve uygulama ilkelerini içeren pafta, 

rapor ve notlardan oluĢurlar. Pafta, rapor ve plan notlarının birbiri içerisinde tutarlı 

olmalıdır. Ergen‟e (2004) göre „„Ġmar planlarının baĢlıca amacı; çeĢitli kentsel iĢlevler 

arasında var olan veya oluĢturulacak olanaklar dâhilinde en iyi çözüm seçeneklerine 

ulaĢmak, insan çevre toplum iliĢkilerinde mutluluğu sağlamak ve fiziksel çevrenin sağlıklı 
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yapılaĢmasını sağlamak, yatırım ve toprak koruma alanlarını dengeli olarak tespit etmek, 

insanlara iyi yaĢam koĢulları sunmaktır.” 

Ġmar planlarında yer alan karar ve hedefler Ġmar Kanununun 18. madde uygulaması 

yani arsa ve arazi düzenlemesi ile hayata geçirilir. 18. Madde uygulamasından sonra 

yapılaĢma sürecine geçilir. Yapı ruhsatları imar planı kararlarına göre düzenlenir. Yapı 

ruhsatlarının ve ekleri olan projeler imar planlarında belirlenen kararlarla tutarlı olmalıdır. 

Ġmar planlarının gerek hazırlanma gerekse uygulanma süreci nedeniyle 

multidisipliner bir süreçtir. Mimarlık, Ģehir planlama, çeĢitli mühendislik dalları, iktisat, 

sosyoloji gibi pek çok alanı ilgilendirmektedir. Bu disiplinlerin süreç içerisindeki iliĢkileri 

tutarlılık için son derece önemlidir.  

         Ġmar Kanunun 6. maddesine göre planlar, kapsadıkları alan ve amaçları açısından; 

Bölge Planları ve Ġmar Planları, imar planları ise, Nazım Ġmar Planları ve Uygulama Ġmar 

Planları olarak hazırlanır.  

 

         1.2.3.1. Nazım Ġmar Planı 

 

Nazım imar planı çevre düzenin planı kararlarına uygun olarak hazırlanırlar. 

Bölgelerin gelecekteki nüfus yoğunlukları ve kırsal, kentsel, sosyal ve teknik altyapı 

alanları bu planda belirlenir. 1/5000 ile 1/25000 arasında ölçeklerde hazırlanırlar. Plan 

notları ve açıklama raporuyla bütün olarak hazırlanırlar. MPYY‟e göre Nazım Ġmar Planı: 

“Mevcut ise çevre düzeni planının genel ilke, hedef ve kararlarına uygun olarak, arazi 

parçalarının genel kullanıĢ  biçimlerini, baĢlıca bölge tiplerini, bölgelerin gelecekteki nüfus 

yoğunluklarını, çeĢitli kentsel ve kırsal yerleĢme alanlarının geliĢme yön ve büyüklükleri 

ile ilkelerini, kentsel, sosyal ve teknik altyapı alanlarını, ulaĢım sistemlerini göstermek ve 

uygulama imar planlarının hazırlanmasına esas olmak üzere, varsa kadastral durumu 

iĢlenmiĢ olarak 1/5.000 ölçekte, büyükĢehir belediyelerinde 1/5000 ile 1/25.000 arasındaki 

her ölçekte, onaylı hâlihazır haritalar üzerine, plan notları ve ayrıntılı raporuyla bir bütün 

olarak hazırlanan plandır.”  

NĠP paftası ve plan raporu ve plan notlarının da kendi içerisinde tutarlı olmalıdır. 

ÇalıĢmada belirlenen örneklerin ilk olarak nazım imar planlarına ulaĢılmıĢtır. Öncelikle 

NĠP paftası, plan notu, plan açıklama raporunun kendi içerisinde tutarlı olup olmadığı 

incelenmiĢtir. Daha sonra UĠP kararlarının NĠP kararlarıyla tutarlılığı incelenmiĢtir. 
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         1.2.3.2. Uygulama Ġmar Planı 

 

MPYY‟ye göre uygulama imar planı nazım imar planı kararlarına uygun olarak 

hazırlanır. YapılaĢmaya iliĢkin tüm kararlar bu plan ölçeğinde alınır. 1/1000 ölçekli olarak 

hazırlanırlar. Yapı yüksekliği, yoğunluğu, taban alanı, yapı nizamı, kotlandırma, bina 

çekme mesafeleri bu planda belirlenir. Plan notları ve açıklama raporuyla bütün olarak 

hazırlanırlar. 

ÇalıĢmada seçilen örneklerin bulunduğu alana ait NĠP ile UĠP arasında tutarlılık 

incelemesi yapılmıĢtır. Daha sonra UĠP Paftası, plan notu ve plan açıklama raporunun 

birbirleri ile tutarlı olup olmadığı incelenmiĢtir. 

 

1.3.  Ġmar Uygulaması 

 

          UĠP kararlarının uygulanması için Ġmar Kanunun 18. Maddesine göre ve Arazi Arsa 

Düzenlemeleri Hakkında Yönetmeliğe göre parselasyon iĢlemleri yapılır. Bu iĢlemi 

yapmaya belediye sınırları içerisinde belediyeler, belediye sınırları dıĢında ise valilikler 

tarafından yapılır. 18. maddeye göre düzenlemeye konu olan parsellerin yüzölçümlerinin 

yüzde en fazla yüzde kırk beĢine (%45) kadar kamuya bedelsiz terki yapılır. Bu alanlar 

UĠP‟de öngörülen sosyal donatı ihtiyacının karĢılanmasında kullanılırlar. Parsellerin 

kamuya ayrılan kısmı terk edilmeden parsel üzerinde yapı ruhsatı verilmemektedir. 

          

1.4. YapılaĢma Süreci 

 

1.4.1 Ġmar Durumu   

 

PAĠY‟e göre imar durum belgesi bir parselin yapılaĢma Ģartlarını belirler. Kat adedi, 

ön, yan ve arka bahçe mesafeleri, kot alınacak nokta, yapı nizamı, TAKS ve KAKS 

değerlerinin parsel sahibinin talebine göre ilgili belediyesi tarafından verilen resmi nitelikte 

belgedir. Yapı yapılacak parselle ilgili proje çalıĢmalarına baĢlamadan önce ilgili 

belediyesinden imar durum belgesi talep edilir. Ġmar durumu; Planlı Alanlar Ġmar 
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Yönetmeliği ile imar planı paftasındaki ve plan notlarındaki yapılaĢma koĢulları dikkate 

alınarak projeler hazırlanır ve yapı ruhsatı düzenlenir. 

 

 1.4.2 Yapı Ruhsat Süreci  

 

Yapı ruhsatı almak için imar durumuna göre mimari projeler, statik hesap projeleri, 

harita dosyası, zemin etüt raporu, mekanik ve elektrik tesisat projeleri hazırlanır. Ġlgili 

belediyesine ruhsat için baĢvuru yapılır. Belediyedeki uzman teknik personel tarafından 

projeler incelenir. Projeler incelenirken yürürlükteki UĠP paftası, UĠP notları ve 

PAĠY/PATĠY kapsamında imar durumuna uygunluğuna bakılarak yapı ruhsatı verilir. 

Kalabalık‟a (2011) göre  „„Ġdari iĢlem olarak yapı ruhsatları, hak sahibine imar ve 

yapılanma koĢullarına göre yapı yapma hakkını verir. Yapı ruhsatının hukuki dayanağını 

imar planı oluĢturmaktadır. Daha iyi yaĢam Ģartları sağlamak için imar planlaması bir 

gerekliliktir.‟‟ 

 

1.4.3. Yapı Kullanma Ġzin Belgesi 

 

Yapının inĢası ruhsat eklerine göre tamamlandığında yapı kullanım izin belgesi için 

ilgili belediyesine baĢvuru yapılır. BaĢvuru yapı sahibi tarafından yapılır. Ġlgili 

belediyesinin yapı kontrol müdürlükleri teknik personeli tarafından yapının ruhsatına ve 

eklerine uygun yapılıp yapılmadığı kontrol edilir. Yapının tam olarak tamamlanmıĢ olarak 

sayılabilmesi için yapı kullanma izin belgesinin ilgili belediyesi tarafından verilmesi 

gerekmektedir. Aksi takdirde bina kullanılamaz. 

  

 



 

2. YAPILAN ÇALIġMALAR 

 

Ortahisar ilçesi kentsel geliĢme alanında yapılan gözlemler neticesinde UĠP‟de 

belirlenen kat adedi, yapı yoğunluğu, emsal değerlerinin plan notları ile kadük bırakıldığı 

pek çok örnekle karĢılaĢılmıĢtır. Bu örnekler içerisinden tez çalıĢmasının amacına uygun 

olan 4 örnek belirlenmiĢtir. Bu örnekler tutarsızlığı net bir Ģekilde açıklayan tipik örnekler 

olması nedeniyle tercih edilmiĢtir. Örnekler, ada bazında 2000 m² den büyük site tarzı 

yapılaĢma olan parsellerdir. Ġncelenen örneklere ait yapı ruhsatı düzenlendiği tarihte 

yürürlükte olan UĠP notları ile 2000 m² üzeri parsellere teĢvik verilmektedir. Söz konusu 

teĢvik emsal değerinin artmasına ve UĠP kararların bozulmasına neden olmaktadır. Bir 

diğer kriter ise kotlandırma ile emsal hesabına konu olmayan iskan edilen bodrum kat 

kazanmıĢ örnekler olmasıdır. Emsal hesabına konu olmayan iskân edilebilen bodrum 

katlara Ortahisar ilçesinin eğimli arazi yapı nedeniyle hemen hemen her örnekte 

rastlanılmaktadır. Bu durum UĠP kararlarının pafta üzerinde kalmasına neden olmaktadır. 

Kotlandırma, uygulama ve yapılaĢma süreciyle UĠP kararları arasındaki tutarsızlığın en 

önemli nedenlerinden bir tanesidir. Kriterlerden bir diğeri ise seçilen örneklerin PAĠY‟den 

ve UĠP notlarından kazanılan emsal hesabına konu olmayan kullanım alanlarının olmasıdır.  

Örnekler seçildikten sonra örneklere ait tüm verilere Ortahisar Belediyesi Ġmar ve 

ġehircilik Müdürlüğü arĢivinden ulaĢılmıĢtır. Elde edilen tüm veriler sistematik Ģekilde 

NĠP aĢamasından yapı kullanımına kadar olan sürecin tutarlılık incelemesi yapılmıĢtır. 

Öncelikle NĠP‟in kendi içerisinde tutarlılığı incelenmiĢtir. Daha sonra NĠP ve UĠP tutarlılık 

incelemesi yapılmıĢtır. Planlar arası tutarlılık incelemesi yapıldıktan sonra UĠP‟ın kendi 

içerisinde tutarlılığı incelenmiĢtir. Yapı ruhsatı aĢamasında Ġmar durumu, plankote, mimari 

projeler, yapı ruhsatlarının tutarlılığı incelenmiĢtir. Tutarlılık incelemesi yapılırken UĠP 

notları ve PAĠY birlikte değerlendirilerek tutarsızlığın neden ve hangi aĢamada 

kaynaklandığı tespit edilmiĢtir.  

 

 

 

 

 

 



 

3. BULGULAR 

 

ÇalıĢma kapsamında Ortahisar ilçesinde belirlenen 4 örneğe ait NĠP, UĠP, imar              

durumu, plankote, mimari proje, yapı ruhsatı PAĠY de dikkate alınarak incelenmiĢtir.  

 

Örnek 1:   

Trabzon ili Ortahisar ilçesi KarĢıyaka Mahallesinde bulunan tapunun 2489 ada 2 

parsel numarasıyla kayıtlı olan konut imarlı arsa ve arsa üzerindeki yapılaĢma 

incelenecektir.  

Parsel, nazım imar planında az yoğunluklu geliĢme konut alanı olarak planlanmıĢtır. 

Uygulama imar planında yapılaĢma koĢulları ayrık nizam, 2 kat (A-2), toplam inĢaat hakkı 

Emsal: 0.80‟dir. Parsel büyüklüğü: 4648,30 m²‟dir. Parsel yaklaĢık %60 eğimlidir. 

Ortahisar Belediyesi yapı ruhsatı 24.11.2016 tarih ve 10/147 sayı ile düzenlenmiĢtir. Yapı 

kullanım izin belgesi almamıĢtır. 

 

 

 
    

    ġekil 1. 1. Örneğe ait parsel üzerindeki yapılar 
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Parsel üzerinde proje müellifi tarafından 3 adet bina projelendirilmiĢ ve Ortahisar 

Belediyesi‟nden yapı ruhsatları alınmıĢtır. Projede her binada 16 adet mesken olmak üzere 

toplam 48 adet mesken projelendirilmiĢtir. 

 

 
 

ġekil 2.  1. Örneğe ait nazım imar planı 

 

Nazım imar planında parsel çevresindeki konut alanları ile aynı Ģekilde az 

yoğunluklu geliĢme konut alanı olarak planlıdır. 
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ġekil 3. 1. Örneğe ait parsellerin imar uygulaması yapılmadan önceki durumu 

 

 

 



15 

 

 

 
 

ġekil 4. 1. Örneğe ait uygulama imar planı 

  

Ġncelenen parsele ait UĠP Trabzon Belediyesi‟nin 06/05/2011 tarih ve 178 sayılı 

kararıyla onaylanmıĢtır. Uygulama Ġmar Planında parsel ayrık nizam, 2 kat (A-2) konut 

alanı olarak planlıdır. Ön bahçe mesafesi 5 metre yan bahçe mesafesi 3 metredir. TAKS: 

0,40, KAKS: 0,80‟dir. NĠP ve UĠP birbiri ile tutarlıdır. Ġncelenen parselin çevresindeki 

konut alanlarının da aynı yapılaĢma koĢullarına sahip olduğu görülmektedir. 
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ġekil 5. 1. Örneğe ait imar durumu   

 

Ġmar durumu belgesi Ortahisar Belediyesi Ġmar ġehircilik Müdürlüğü tarafından 

19/06/2016 tarih ve 201614783 sayı ile düzenlenmiĢtir. Ġmar durumu incelendiğinde kat 

adedi: 2, inĢaat nizamı: ayrık, Taks: 0,40, Kaks:0,80 olarak iskân sahası olarak 

düzenlenmiĢtir. Ġmar durumunun Ortahisar Belediyesi Ġmar ġehircilik Müdürlüğü 

tarafından, UĠP paftası kararlarına uygun olarak düzenlenmiĢtir.  
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Ġmar durumu ile Planlı Alanlar Tip Ġmar Yönetmeliğinin geçici 10. Maddesine göre 

uygulama yapma hakkı verilmiĢtir. Anılan hükmünde: “22/5/2014 tarihinden önce yapı 

ruhsa almaya yönelik olarak iĢlemlere baĢlanılmıĢ olan ve bu maddenin yürürlüğe girdiği 

tarihten önce veya sonra yapılan yapı ruhsat baĢvuruları, (DeğiĢik ibare: RG‐8/12/2016‐ 

29912) 30/6/2017 tarihine kadar sonuçlandırılmak kaydıyla, baĢvuru sahibinin talebine 

bağlı olarak, ilgili iĢlem tarihinde yürürlükte olan Yönetmeliğin 30/5/2013 tarihi ve 

sonrasında yürürlükte olan hükümlerine göre neticelendirilir. Ancak, bu madde hiçbir 

Ģekilde bu Yönetmelik hükümlerinin karma kullanımı ve yapının planla belirlenen kat 

adedini artırmak amacıyla uygulanamaz ve bu amaçla yapı ruhsatı düzenlenemez” 

denilmektedir. Bu hüküm Planlı Alanlar Tip Ġmar Yönetmeliğinin geçmiĢteki ve mevcut 

yürürlükte olan KAKS hesaplamaları ile ilgili maddelerinden en avantajlı olanına göre 

uygulama yapma hakkı vermiĢtir.  

Ġmar durumu belgesinde “Kot Alınacak Nokta: Plan Hükümleri” Ģeklinde yazılmıĢtır. 

UĠP notlarının hangi maddesine göre kotlandırılacağı net olarak belirtilmemiĢtir. Bu 

düzenlemeyle parsele UĠP notlarının kotlandırma ile ilgili hükümlerinin en avantajlı 

olanını kullanma hakkı verilmiĢtir.  
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       ġekil 6. 1. Örneğe ait plankote 

 

1. Örneğe ait plankote incelendiğinde Uygulama Ġmar Plan Notlarına göre geniĢ 

yoldan kotlandırma yapılmıĢtır. GeniĢ yoldan kotlandırma yapılması projede bodrum 

katların oluĢmasına neden olmuĢtur. OluĢan bodrum katlar mesken olarak kullanılmıĢtır. 

UĠP notlarına göre 1. Bodrum katlar emsal harici, 2 ve 3. Katların ise %50 si emsal 

hesabına dâhil edilmemiĢtir. Plankote de verilen kotlarla kazanılan bodrum katlarla yapı 

yoğunluğunun artırıldığı tespit edilmiĢtir. 
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ġekil 7. 1. Örneğe ait yapı ruhsatı ön kısmı 

 

Ortahisar Belediyesi 06.02.2017 tarih ve 10/147 sayı ile parsel üzerinde yapı ruhsatı 

düzenlemiĢtir. Her blok için ayrı ayrı olmak üzere toplam 3 adet yapı ruhsatı 

düzenlenmiĢtir.  Yapı ruhsatlarında inĢaat süresi yapı sahibi, yapı müteahhidi, Ģantiye Ģefi, 

proje müellifleri ve yapının fenni mesuliyetini üstlenen yapı denetim kuruluĢlarına ait 

bilgiler yer almaktadır. Yapı ruhsatları incelendiğinde yapıların toplam inĢaat alanları ve 

kat adetlerine ulaĢılmaktadır. Yapıların mimari projesinde yapılan TAKS, KAKS 
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hesaplamaları ile ilgili herhangi bilgi vermemektedir. Her blokta 18 adet mesken 

bulunmaktadır ve 10 katlıdır. 

 

 

 

ġekil 8. 1. Örneğe ait yapı ruhsatı arka kısmı 
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ġekil 9. 1. Örneğe ait mimari projedeki vaziyet planı 

 

Vaziyet planı incelendiğinde yapıların onaylı plankotesine göre mimari projesinde 

düzenlendiği görülmüĢtür. Binalar arası çekme mesafelerinin PATĠY ve UĠP notlarına 

uygun olduğu görülmüĢtür. 
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Tablo 1. 1. Örneğe ait arsa üzerinde yapı ruhsatı alınan mimari projeye ait hesap 

tablosu 
 

 

 

Projeye ait hesap tablosu incelendiğinde TAKS hesabının imar durumunda verilen 

TAKS alanını geçmediği görülmüĢtür. UĠP ile 4648,30x0.4=1859,32 m² taban alanı inĢaat 

kullanım hakkı verilmiĢtir. Projede ise kullanılan TAKS 1837,39 m²‟dir. KAKS hesabı ise; 

UĠP plan notlarının 4.5. DĠĞER HÜKÜMLER baĢlığı altındaki 4.5.1 KONUT 

ALANLARI baĢlığının 4.5.1.2 BÜYÜK PARSEL VE ADA BAZLI KONUT 

UYGULAMALARI maddesinde; “BitiĢik nizam konut adaları dıĢında ki imar planlarında 

önerilen kat adetleri değiĢmeyen konut yerleĢim alanlarında bulunan yapı adalarında; 

büyük imar parselleri oluĢturmak ve toplu yapılaĢmayı özendirmek maksadıyla 2000 m² ve 

daha büyük parsellerde imar planında verilen toplam inĢaat alanı (KAKS, Emsal) konfora 

yönelik aĢağıdaki gibi hesaplanacaktır.” Denilmektedir. 

 

UĠP notu kararı ile imar durumunda verilen KAKS:0.80 değerinin üzerine çıkıldığı 

görülmüĢtür. Ġmar durumu ile verilen emsal formülden gelen 1,1078 katsayısı ile çarpılarak 
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parsele ait yeni emsal değeri belirlenmiĢtir. UĠP ile verilen emsal alanı kullanım hakkı 

4648,30x0,80=3718,64 m²‟dir. Projede kullanılan emsal alanı ise 4648,30 x 0,80 x 1,1078= 

4119,51 m²‟dir. Toplam inĢaat alanı 11.115 m² olmasına rağmen mimari projede emsale 

esas toplam inĢaat alanı 4119,51 m²‟dir. Aradaki farkı emsal dıĢı alanlardan oluĢmaktadır. 

UĠP paftasındaki emsal değeri UĠP notu ile verilen teĢvikle artırılmıĢtır. UĠP paftasındaki 

kat adedi 2 kat olarak belirtilmiĢtir. UĠP plan notları ile bodrum katlarla birlikte binanın 

toplam kat adedi 10 kat olmuĢtur. UĠP notu ile UĠP paftası arasında tutarsızlık olduğu 

görülmektedir. 

 

 

 

       ġekil 10. 1. Örneğe ait arsa üzerinde yapı ruhsatı alınan mimari proje normal kat planı   
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ġekil 11. 1. Örneğe ait arsa üzerinde yapı ruhsatı alınan mimari proje normal kat planı 

emsal Ģeması 

 

Mimari projedeki emsal Ģablonu incelendiğinde her katta 128,28 m² inĢaat alanı 

KAKS hesabına dâhil edilmemiĢtir. KAKS hesabına dâhil edilmeyen kullanımlar PATĠY 

maddelerine göre yapılmıĢ olduğu görülmüĢtür. Projenin genelinde 48 adet konutta toplam 

olarak 3078,72 m² alanın PATĠY kararı ile KAKS hesabına dâhil edilmemiĢtir. 
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  Tablo 2. 1. Örneğe ait arsa üzerinde yapı ruhsatı alınan mimari projede 

emsalin katlara göre dağılımı  
 

     

 

1. Örneğe ait yapılan tutarlılık incelemesi sonucunda: 

 Projede Ortahisar Belediyesi plan notlarının 4.5.1.2. maddesinden yararlanılarak 

planda öngörülmeyen %10 luk bir emsal hakkı elde edilmiĢtir. 

 Projede kullanılan toplam emsal esas toplam inĢaat alanı 6065,28 m²‟dir  

 Arsanın yeni emsal değeri: 6065,28/4648,30=1,30  

 Net yoğunluk: 48x4=192 kiĢi 192/0,4648=413 kiĢi/ha 

 Sosyal donatı ihtiyacı 192x25 =4800 m²  

 Bürüt yoğunluk: 192/( 0,4800+0,4648)=203 kiĢi/ha 

 Mevcut plandaki bürüt yoğunluk: Az geliĢme konut alanı olarak planlanmıĢtır. 

 Projede Ortahisar belediyesi plan notlarının 4.2. Binalara kot verilmesi baĢlığı 

altındaki hükümlerden yararlanılarak 1. bodrum kat emsal alanına dahil edilmemiĢ 

olup 2. ve 3. bodrum katında %50 si emsal alanı hesabına dahil edilmemiĢtir. Ayrıca 

binalara kot üst kottaki yoldan verilmiĢ ve planda 2 kat olarak planlanan parsel 9 

katlı yapıların olduğu bir yapı adasına dönüĢmüĢtür. 

 Proje Planlı Alanlar Tip Ġmar Yönetmeliğinin 01.06.2013 tarihli emsal hesabı ile 

ilgili hükümlerinden yararlanılarak her dairede bir oda kat bahçesi olarak gösterilmiĢ 

ve emsal hesabına dâhil edilmemiĢtir. Buda her dairede 12 m²‟lik bir emsal toplamda 

ise 576 m²‟lik fazladan yapılaĢmaya neden olmuĢtur.  
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Örnek 2:  

 

Trabzon ili, Ortahisar ilçesi, Boztepe Mahallesinde bulunan tapunun 428 ada 185 

parsel numarasıyla kayıtlı olan konut imarlı arsa ve arsa üzerindeki yapılaĢma 

incelenmiĢtir. Nazım imar planında parselin az yoğunluklu geliĢme konut alanı 

planlanmıĢtır. Uygulama Ġmar planında verilen E: 0,30 Hmax: 6,50 m‟dir. Parsel 

büyüklüğü: 13229 m² ve parsel eğimi yaklaĢık %45‟tir. Ortahisar Belediyesi tarafından 

yapı ruhsatını 30.06.2017 tarih 10/641 sayı ile yapı ruhsatı düzenlenmiĢtir. Binaların 

yapımı tamamlanmıĢ olup yapı kullanma izin belgesini almamıĢtır.  

 

 

 
  

  ġekil 12. 2. Örneğe ait parsel üzerindeki yapılar 

 

 

Parsel üzerinde proje müellifi tarafından 6 adet bina tasarlanmıĢ ve Ortahisar 

Belediyesi‟nden yapı ruhsatları alınmıĢtır. Projede A, B, C, E, F Bloklarda 10‟ar adet 

mesken D Blokta 15 adet olmak üzere toplam 65 adet mesken projelendirilmiĢtir. 
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ġekil 13. 2. Örneğe ait nazım imar planı  

 

Parselin bulunduğu alan nazım imar planında az yoğunluklu geliĢme konut alanı 

olarak planlanmıĢtır. Parselin çevresi de az yoğunluklu geliĢme konut alanı olarak 

planlanmıĢtır. 
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ġekil 14. 2. Örneğe ait parsellerin imar uygulaması yapılmadan önceki durumu 



29 

 

 

 

ġekil 15. 2. Örneğe ait uygulama imar planı   

 

Parselin uygulama imar planında parselin yer aldığı konut yapı adasının; Emsal 

değeri: 0,30 ve bina yüksekliği Hmax: 6,50 metre olarak belirlenmiĢtir. NĠP ve UĠP 

karĢılaĢtırıldığında birbirleriyle tutarlı olduğu tespit edilmiĢtir. 
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 ġekil 16. 2. Örneğe ait imar durumu 

 

2.Örneğe ait imar durumunda 2 kat, Hmax: 6,50 metre, Ayrık Nizam, TAKS:0,30 ve 

KAKS: 0,30 Ģartlarında yapılaĢmaya izin verildiği ve UĠP paftası ile uygun olduğu tespit 

edilmiĢtir. Söz konusu imar durumumda “Kot alınacak nokta: Plan Hükümleri” olarak 

belirtilmiĢ ve UĠP plan notlarının kotlandırma ile ilgili hükümlerinden parsel için avantajlı 

olan maddesi kullanılmıĢtır.  
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ġekil 17. 2. Örneğe ait plankote 

 

2. örneğe ait plankote incelendiğinde uygulama imar plan notlarına göre parsel 

içerisinde oluĢturulan yoldan kotlandırma yapılmıĢtır. Bu Ģekilde kotlandırma yapılması 

projede bodrum katların oluĢmasına neden olmuĢtur. OluĢan bodrum katlar mesken olarak 

projelendirilmiĢ ve ruhsatlandırılmıĢtır. UĠP notlarına göre 1. Bodrum katlar emsal harici, 2 

ve 3. Katların ise %50 si emsal hesabına dâhil edilmemiĢtir. Plankotede verilen kotlarla 

kazanılan bodrum katlarla yapı yoğunluğunun artırıldığı tespit edilmiĢtir. 
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          ġekil 18. 2. Örneğe ait yapı ruhsatı ön kısmı 

 

Ortahisar Belediyesi 30.06.2017 tarih ve 10/640 sayı ile parsel üzerinde yapı ruhsatı 

düzenlemiĢtir. Her blok için ayrı ayrı olmak üzere toplam 6 adet yapı ruhsatı 

düzenlenmiĢtir. A blok 7 katlı, diğer bloklar 6 katlıdır. D blokta 15 adet mesken, diğer 

bloklarda ise 10‟ar adet mesken bulunmaktadır. 
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   ġekil 19. 2. Örneğe ait yapı ruhsatı arka kısmı 
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    ġekil 20. 2. Örneğe ait arsa üzerinde yapı ruhsatı alınan mimari projeye ait vaziyet planı 
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Tablo 3.  2. Örneğe ait arsa üzerinde yapı ruhsatı alınan mimari projeye ait 

hesap tablosu 
 

 

               

Projedeki genel hesap tablosunda TAKS alanının imar durumunda verilen sınırın 

aĢılmadığı görülmektedir. 13229 x 0,30 = 3968,70 m² taban alanı kullanım hakkı UĠP ile 

belirlenmiĢtir. Projede kullanılan taban alanı 3334,50 m²‟dir. KAKS hesabı incelendiğinde 

ise UĠP notları kararının 4.5.2.1 maddesinin bu parsel içinde kullanıldığı görülmüĢtür. UĠP 

paftasına göre toplam KAKS alanı 13229 x 0,30 = 3968,7 m²‟dir. UĠP notları ile verilen 

teĢvik ile projede toplam 4690,45 m² emsal alanı kullanım hakkı verilmiĢtir. 4690,45 m² 

emsal kullanım alanı olmasına rağmen toplam inĢaat alanı 16.114 m²‟dir. UĠP paftasında 2 

kat olan kat adedi UĠP notu ile bodrum katlarla birlikte 6–7 kat olduğu görülmüĢtür. 

Aradaki farkın PAĠY ve UĠP notları kararları ile KAKS hesabına dâhil edilmeden 

kullanıldığı görülmüĢtür. UĠP paftası ile UĠP notu arasında tutarsızlık olduğu 

görülmektedir.  
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ġekil 21. 2. Örneğe ait arsa üzerinde yapı ruhsatı alınan mimari projeye ait kat planı 

 



37 

 

 

 

 

       ġekil 22. 2. Örneğe ait arsa üzerinde yapı ruhsatı alınan mimari proje normal kat 

planı emsal Ģeması 

 

Projedeki emsal Ģeması incelendiğinde her katta 121,42 m²‟lik alanın KAKS 

hesabına dâhil edilmediği görülmüĢtür. KAKS alanına dâhil edilmeyen kullanımlar 

PATĠY‟nin emsal hesaplamaları ile ilgili maddelerine göre hesaplanmıĢtır. 
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 Tablo 4. 2. Örneğe ait arsa üzerinde yapı ruhsatı alınan mimari projede emsalin 

katlara göre dağılımı 

 

 

 

2. Örneğe ait yapılan tutarlılık incelemesi sonucunda: 

 Projede Ortahisar Belediyesi plan notlarının 4.5.1.2. maddesinden yararlanılarak 

planda öngörülmeyen %18‟luk bir emsal hakkı elde edilmiĢtir. 

 Projede kullanılan toplam emsal 7787,40 m²‟dir  

 Arsanın yeni emsal değeri:   E: 7787,40 /13229 =0,59 

 Net yoğunluk: 60x4=240 kiĢi 240/1,3229 = 181 kiĢi/ha 

 Sosyal donatı ihtiyacı 240x25 =6000 m²  

 Bürüt yoğunluk: 240 / 0,6+1,3229=125 kiĢi/ha 

 Mevcut plandaki bürüt yoğunluk: Az geliĢme konut alanı olarak planlanmıĢtır. 

 Projede Ortahisar belediyesi plan notlarının 4.2. Binalara kot verilmesi baĢlığı 

altındaki hükümlerden yararlanılarak 1. bodrum kat emsal alanına dâhil edilmemiĢ 

olup 2. ve 3. bodrum katında %50 si emsal alanı hesabına dâhil edilmemiĢtir. Ayrıca 

binalara kot binaların zemine oturduğu en yüksek noktadan verilmiĢ ve planda 2 kat 

olarak planlanan imar adası 6 katlı yapıların olduğu bir yapı adasına dönüĢmüĢtür. 

 Proje Planlı Alanlar Tip Ġmar Yönetmeliğin 01.06.2013 tarihli emsal hesabı ile ilgili 

hükümlerinden yararlanılarak her dairede bir oda kat bahçesi olarak gösterilmiĢ ve 

emsal hesabına dâhil edilmemiĢtir. Buda her dairede 14 m²‟lik bir emsal kazancına 

neden olmuĢtur.  
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Örnek 3:  

 

Trabzon ili Ortahisar ilçesi 1 nolu BeĢirli Mahallesinde bulunan tapunun 2770 ada 1 

parsel numarasıyla kayıtlı olan konut imarlı arsa ve arsa üzerindeki yapılaĢma 

incelenecektir. Parsel Nazım imar planında az yoğunluklu geliĢme konut alanı olarak 

planlıdır. Uygulama imar planında E:0,40 Hmax: 6,50 m olarak verilmiĢtir. Parsel 

büyüklüğü: 10.398 m²‟dir. Parsel eğimi yaklaĢık %90‟dır. Ortahisar Belediyesi yapı 

ruhsatını 12.01.2012 tarih ve 5/14 sayı ile onaylamıĢtır. Binaların inĢaatı tamamlanmıĢ 

olup yapı kullanım izin belgesini almıĢtır. 

 

 

 
 

ġekil 23. 3. Örneğe ait parsel üzerindeki yapılar 

 

Mimari projede parsel üzerinde 7 adet bina tasarlanmıĢ ve Ortahisar Belediyesi‟nden 

yapı ruhsatları alınmıĢtır. Projede A, B, C Bloklarda 12‟Ģer adet, D Blokta 14 adet ve E, F, 

G Bloklarda 16„Ģar adet olmak üzere toplamda 98 adet mesken mevcuttur. 
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ġekil 24. 3. Örneğe ait nazım imar planı 

 

Parselin bulunduğu alan nazım imar planında az yoğunluklu geliĢme konut alanı 

olarak planlanmıĢtır. Parsel çevresindeki yapı adaları da az yoğunluklu geliĢme konut alanı 

olarak planlanmıĢtır. 
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        ġekil 25. 3. Örneğe ait parsellerin imar uygulaması yapılmadan önceki durumu 
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ġekil 26. 3. Örneğe ait uygulama imar planı 

 

Parselin uygulama imar planında parselin Emsal değeri: 0,40 olarak bina yüksekliği 

de Hmax: 6,50 m olarak belirlenmiĢtir. NĠP ve UĠP birbirleriyle tutarlıdır. 
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     ġekil 27. 3. Örneğe ait imar durumu  

 

Düzenlenen Ġmar durumu belgesinde 2 kat, Hmax: 6,50 metre ve KAKS: 0,30 

Ģartlarında yapılaĢmaya izin verilmiĢ olup ve UĠP paftasına uygundur. Ġmar durumu 

belgesinde kotlandırma; “Kot alınacak nokta: Yönetmelik gereği” Ģeklinde yazılmıĢtır. Kot 

alınacak nokta UĠP notlarının kotlandırma ile ilgili hükümleriyle belirlenmiĢtir. Bu durum 

Parsel için UĠP notlarının en fazla avantaj sağlayacak hükümlerinin kullanılmasına imkân 

vermektedir. 
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ġekil 28. 3. Örneğe ait plankote 

 

3. örneğe ait plankotede binalar Uygulama Ġmar Plan Notlarına göre geniĢ yoldan 

kotlandırılmıĢtır. Bu Ģekilde kotlandırma yapılması projede bodrum katların oluĢmasına 

neden olmuĢtur. OluĢan bodrum katlar mesken olarak kullanılmıĢtır. UĠP notlarına göre 1. 

Bodrum katlar emsal harici, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9 Bodrum Katların ise %50 si emsal 

hesabına dahil edilmemiĢtir. Plankotede verilen kotlarla kazanılan bodrum katlarla yapı 

yoğunluğunun artırılmıĢtır. 
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ġekil 29. 3. Örneğe ait yapı ruhsatı ön kısmı 

 

Ortahisar Belediyesi 12.01.2012 tarih ve 5/14 sayı ile parsel üzerinde yapı ruhsatı 

düzenlemiĢtir. Her blok için ayrı ayrı olmak üzere toplam 7 adet yapı ruhsatı 

düzenlenmiĢtir. 16.04.2015 tarih ve 8/190 sayı ile projede esaslı tadilat yapılmıĢtır.  
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   ġekil 30. 3. Örneğe ait yapı ruhsatı arka kısmı 

 



47 

 

 

 

 

ġekil 31. 3. Örneğe ait arsa üzerinde yapı ruhsatı alınan mimari projeye ait vaziyet planı  

 

Tablo  5. 3. Örneğe ait arsa üzerinde yapı ruhsatı alınan 

mimari projeye ait hesap tablosu 
 

 

 

Projeye ait genel hesap tablosu incelendiğinde imar durumunda verilen emsal alanı 

10398 x 0,40 = 4159,2 m²‟dir. UĠP notları kararı ile 10.398 x 0,40 x 1,15 = 4783 m² emsal 
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alanı hakkı verilmiĢtir. Toplam inĢaat alanı 24.975 m² olmasına rağmen mimari projede 

emsale esas inĢaat alanı 4.776 m²‟dir. Aradaki fark UĠP notları ve PATĠY emsal hesabı 

maddeleri ile emsal dıĢı alan olarak kullanılmıĢtır. UĠP paftasında kat adedi 2 kat olmasına 

rağmen UĠP notu ile bodrum katlarla birlikte 10 katlı binalar inĢa edilmiĢtir. UĠP 

paftasındaki yapılaĢma koĢulu ile UĠP plan notu arasında tutarsızlık mevcuttur. 

 

 

 

        ġekil 32. 3. Örneğe ait arsa üzerinde yapı ruhsatı alınan mimari proje normal kat planı 
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 ġekil 33. 3. Örneğe ait arsa üzerinde yapı ruhsatı alınan mimari 

proje normal kat planı emsal Ģeması 

 

Tablo 6. 3. Örneğe ait arsa üzerinde yapı ruhsatı alınan mimari 

projede emsalin katlara göre dağılımı 
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3. Örneğe ait yapılan tutarlılık incelemesi sonucunda: 

 Projede Ortahisar Belediyesi plan notlarının 4.5.1.2. maddesinden yararlanılarak 

planda öngörülmeyen %15‟lik bir emsal hakkı elde edilmiĢtir. 

 Projede kullanılan toplam emsale esas inĢaat alanı 11.103 m² dir. 

 Arsanın yeni emsal değeri:   E:11.103 / 10.398 = 1,06 

 Net yoğunluk: 98x4=392 kiĢi 392/1.0398=380 kiĢi/ha 

 Sosyal donatı ihtiyacı 392x25 =9800 m²  

 Bürüt yoğunluk: 392/(0,98+1,0398)=195 kiĢi/ha 

 Mevcut plandaki bürüt yoğunluk: Az geliĢme konut alanı olarak planlanmıĢtır. 

 Projede Ortahisar belediyesi plan notlarının 4.2. Binalara kot verilmesi baĢlığı 

altındaki hükümlerden yararlanılarak 1. bodrum kat emsal alanına dâhil edilmemiĢ 

olup 2. 3. 4. 5. 6. 7. 8. 9. bodrum katlarında %50 si emsal alanı hesabına dâhil 

edilmemiĢtir. Ayrıca binalara kot yapı adasının batısındaki geniĢ yoldan verilmiĢ ve 

planda 2 kat olarak planlanan imar adası 10 katlı yapıların olduğu bir yapı adasına 

dönüĢmüĢtür. 

 Proje Planlı Alanlar Tip Ġmar Yönetmeliğin 01.06.2013 öncesi yönetmeliğin emsal 

hesabı ile ilgili hükümlerinden yararlanılarak ruhsatlandırılmıĢtır.  

 

Örnek 4:  

 

Trabzon ili, Ortahisar ilçesi, KarĢıyaka Mahallesinde bulunan tapunun 2658 ada 8 

parsel numarasıyla kayıtlı olan konut imarlı arsa ve arsa üzerindeki yapılaĢma 

incelenecektir. Uygulama imar planında E:0,60 Hmax: 6,50 m olarak planlıdır. Parsel 

büyüklüğü: 20.596,50 m² ve parsel eğimi yaklaĢık %60‟tır. Ortahisar Belediyesi yapı 

ruhsatını 20.11.2015 tarih ve 8/746 sayı ile düzenlenmiĢtir. Projenin yapımı tamamlanmıĢ 

olup yapı kullanım izin belgesini almıĢtır. 
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ġekil 34. 4. Örneğe ait parsel üzerindeki yapılar 

 

Parsel üzerinde proje müellifi tarafından 7 adet bina tasarlanmıĢ ve Ortahisar 

Belediyesi‟nden yapı ruhsatları alınmıĢtır. Projede her binada 191 adet mesken ve 1 adet 

iĢyeri olmak üzere toplam 192 adet bağımsız bölüm bulunmaktadır. 

 

 

ġekil 35. 4. Örneğe ait nazım imar planı 
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Parselin bulunduğu alan nazım imar planında az yoğunluklu geliĢme konut alanı 

olarak planlanmıĢtır. Parsel çevresindeki yapı adaları da az yoğunluklu geliĢme konut alanı 

olarak planlıdır. 

 

 

 

 ġekil 36. 4. Örneğe ait parsellerin imar uygulaması yapılmadan önceki durumu 
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ġekil 37. 4. Örneğe ait uygulama imar planı 

 

Parselin uygulama imar planında Emsal değeri: 0,60 ve bina yüksekliği de Hmax: 

9,50 metre olarak belirlenmiĢtir. NĠP ve UĠP paftası karĢılaĢtırıldığında birbirleriyle tutarlı 

olduğu tespit edilmiĢtir. 
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ġekil 38. 4. Örneğe ait imar durumu 

 

Düzenlenen imar durumu belgesinde 3 kat, Hmax: 9,50 m ve Ayrık Nizam, KAKS: 

0,60 Ģartlarında yapılaĢmaya izin verildiği ve UĠP kararlarına uygun olduğu tespit 

edilmiĢtir. Ġmar durumu belgesinde  “Kot alınacak nokta: Yönetmelik gereği” Ģeklinde 

düzenlenmiĢtir. Kot alınacak nokta UĠP notlarının kotlandırma ile ilgili hükümleriyle 

belirlenmiĢtir. Bu durum parsel için UĠP notlarının en fazla avantaj sağlayacak 

hükümlerinin kullanılmasına imkân vermektedir. 
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ġekil 39. 4. Örneğe ait plankote 

 

4. örneğe ait plankote incelendiğinde; Uygulama Ġmar Plan Notlarına göre parsel 

etrafındaki yoldan kotlandırma yapılmıĢtır. Bu Ģekilde kotlandırma yapılması projede 

bodrum katların oluĢmasına neden olmuĢtur. OluĢan bodrum katlar mesken olarak 

kullanılmıĢtır. UĠP notlarına göre 1. Bodrum katlar emsal harici, 2. 3. 4. 5. 6. Bodrum 

Katların ise %50 si emsal hesabına dâhil edilmemiĢtir. Plankotede verilen kotlarla 

kazanılan bodrum katlarla yapı yoğunluğunun artırıldığı tespit edilmiĢtir. 
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ġekil 40. 4. Örneğe ait yapı ruhsatı ön kısmı 

 

 

Ortahisar Belediyesi 20.11.2015 tarih ve 8/746 sayı ile parsel üzerinde yapı ruhsatı 

düzenlemiĢtir. Her blok için ayrı ayrı olmak üzere toplam 7 adet yapı ruhsatı 

düzenlenmiĢtir.16.04.2015 tarih ve 8/190 sayı ile projede esaslı tadilat yapılmıĢtır. Her 

blok 9 katlıdır. 
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      ġekil 41. 4. Örneğe ait yapı ruhsatı arka kısmı 
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   ġekil 42.  4. Örneğe ait arsa üzerinde yapı ruhsatı alınan mimari projeye ait 

vaziyet planı 
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  Tablo7. 4. Örneğe ait arsa üzerinde yapı ruhsatı alınan mimari projeye ait 

hesap tablosu 

 

Projedeki genel hesap tablosundaki TAKS miktarı imar durumunda verilen sınırın 

aĢılmadığı görülmektedir. Parselin taban kullanım alanı hakkı 2596,50 x 0,40 = 8238,60 

m²‟dir. Proje kullanılan toplam taban alanı inĢaatı: 5147,62 m²‟dir.  UĠP paftasında ve imar 

durumu belgesinde parselin emsal alanı 20596,50 x 0,60 =12357,9 m²‟dir.  UĠP notları ile 

verilen teĢvik ile toplam inĢaat alanı 20596,50 x 0,60 x 1,15  =14214,58 m²‟dir. Projede 

kullanılan toplam emsal alanı 14.195,05 m
2
 olmasına rağmen toplam inĢaat alanı 39.399 

m
2
‟dir. Aradaki farkın PAĠY ve UĠP notları kararları ile KAKS hesabına dâhil edilmeden 

kullanıldığı görülmüĢtür. UĠP paftasında ve imar durum belgesinde 3 kat olmasına rağmen 

UĠP notu ile bodrum katlarla birlikte 9 katlı yapılar inĢa edilmiĢtir. 
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ġekil 43. 4. Örneğe ait arsa üzerinde yapı ruhsatı alınan mimari proje normal kat planı 
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   Tablo 8. 4. Örneğe ait arsa üzerinde yapı ruhsatı alınan mimari projede 

emsalin katlara göre dağılımı 

 
 

 

 

 

4. Örneğe ait yapılan tutarlılık incelemesi sonucunda: 

 Projede Ortahisar Belediyesi plan notlarının 4.5.1.2. maddesinden yararlanılarak 

planda öngörülmeyen %15‟lik bir emsal hakkı elde edilmiĢtir. 

 Projede kullanılan toplam emsal 19032,2 m²‟dir.  

 Arsanın yeni emsal değeri:  E: 19032,2 /20596,50 = 0,924 

 Net yoğunluk: 192x4=768 kiĢi 768 /2,0596=372 kiĢi/ha 

 Sosyal donatı ihtiyacı 372 x 25 =9300 m²  

 Bürüt yoğunluk: 372/(0,93+2,0596) = 127 kiĢi/ha 

 Mevcut plandaki bürüt yoğunluk: Az geliĢme konut alanı olarak planlanmıĢtır. 

 Projede Ortahisar belediyesi plan notlarının 4.2. Binalara kot verilmesi baĢlığı 

altındaki hükümlerden yararlanılarak 1. bodrum kat emsal alanına dâhil edilmemiĢ 

olup 2. 3. 4. 5. bodrum katlarında %50 si emsal alanı hesabına dâhil edilmemiĢtir. 

Ayrıca binalara kot yapı adasının batısındaki geniĢ yoldan verilmiĢ ve planda 2 kat 

olarak planlanan imar adası 9 katlı yapıların olduğu bir yapı adasına dönüĢmüĢtür. 

 Proje 01.06.2013 tarihinden önceki Planlı Alanlar Tip Ġmar Yönetmeliğin emsal 

hesabı ile ilgili hükümlerinden yararlanılarak ruhsatlandırılmıĢtır.  



 

4. TARTIġMA 

 

ÇalıĢma kapsamında incelenen örneklerden elde edilen bulgular değerlendirilmiĢtir. 

Elde edilen bulgulara bakıldığında sorunun birden çok kaynağı olduğu görülmüĢtür. 

Sorunun nedenleri arasında mevzuat, uygulayıcılar, yerel aktörler olduğu görülmektedir. 

Proje müellifleri, mimarlar, plancılar ve yerel yöneticiler plan notları üzerinde istediği 

değiĢiklikleri yaparak plan paftasındaki kararlarını devre dıĢı bırakabilmektedirler. Plan 

notları üzerinde yapılan değiĢiklikler plan, plan notu ve açıklama raporu üçlüsü arasındaki 

bütünlüğü ve dengeyi bozabilmektedir.  

Proje müellifleri arsa sahiplerinin ve müteahhitlerin istekleri doğrultusunda arsa 

üzerinde maksimum sayıda konut ve toplam inĢaat alanı elde etmeye çalıĢmaktadır. Bunu 

yaparken de yönetmeliklerdeki ve plan notlarındaki yoğunluk artıĢını sağlayacak tüm 

maddelerden yararlanmaya çalıĢmaktadır. 

PATĠY plan üzerinde yoğunluk artıĢına neden olmuĢtur. Emsal dıĢı kullanılan kat 

bahçesi ve balkon gibi tanımlanmıĢ alanlar uygulamada konutların kullanım alanına dâhil 

edilmiĢtir. Mimari projede kat bahçesi ve balkon gibi emsal hesabına dâhil edilmeyen 

alanlar yapı kullanım izin belgesi alındıktan sonra yatak odası, günlük oturma odası gibi 

konut biriminin mahali olacak Ģekilde projelendirilmiĢ ve ruhsatlandırılmıĢtır. 

Ġncelenen örneklerde NĠP ve UĠP paftası arasında kademeye iliĢkin uyumsuzluğa 

rastlanılmamıĢtır. Üst ölçek nazım imar planındaki yoğunluk kararı ile uygulama imar 

planın paftasındaki yapılaĢma haklarının tutarlı ve uyumlu olduğu görülmektedir.  

Uygulama imar planı paftasındaki yapılaĢma koĢulları ile plan notları arasında 

tutarsızlık olduğu incelenen örneklerde görülmektedir. Bu tutarsızlıklar yapı ruhsatı 

sürecindeki imar adalarında uygulama imar planında verilen yapı yoğunluğunu doğrudan 

etkilemekte ve planla yapılaĢma arasında ciddi tutarsızlık oluĢturmaktadır. Bu tutarsızlığa 

UĠP notları neden olmaktadır. 

Ortahisar Belediyesinin plan notları incelendiğinde 4.2.BĠNALARA KOT 

VERĠLMESĠ baĢlığı altındaki 42.1.ADA BAZINDAKĠ YAPILANMALARDA; “Binaların 

giriĢ kotları talep edilmesi durumunda 1/500 ölçekli Vaziyet (kentsel tasarım projesinde) 

planında belirlenir. Binalar genellikle tabii zeminden kotlandırılacaktır.  Her blok oturduğu 

alanın tabii zeminin en yüksek noktası +0.00 kotu kabul edilerek kotlandırılacaktır. Ancak 

bazı adalarda topoğrafya özelliklerinden dolayı yol ve parsel zemini arasında daha uyumlu 
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iliĢki kurmak amacı ile binalar ada çevresi veya ada içi yollardan kotlandırılabileceği gibi, 

adalarda tabii zeminin korunmasına özen gösterecek Ģekilde bir ölçü sınırlamasına bağlı 

kalmaksızın tesviyeler yapılabilecek ve bu binalar tesviye edilmiĢ zeminden kot 

alabilecektir.” Maddesi ile 4.2.2. PARSEL BAZINDA YAPILANMALARDA; alt baĢlığın 

b maddesinde: “Doğu Karadeniz Bölgesinin topoğrafik yapısı, kent silueti, bina gabarileri 

ve kent içi imar yolları arasındaki kot farkları dikkate alınarak, mevcut meri mevzuata göre 

oluĢmuĢ dokunun devamlılığını sağlanması için: Yol kotu altında kazanılan bir katın 

tamamı emsale dahil değildir. 2‟nci ve 3‟üncü bodrum katın %50 si 4. ve daha fazla 

katların tamamı emsale dâhildir.” Hükümleri incelenen örneklerde kullanılarak bodrum 

katlarda planda öngörülmemiĢ emsal ve toplam inĢaat hakkı sağlamıĢtır. Ayrıca 

kotlandırma ada çevresindeki geniĢ yollardan ve kentsel tasarım projesiyle yapılarak yapı 

adalarında iskân edilebilecek bodrum katların ortaya çıkması sağlanmıĢtır. Ortaya çıkan 

bodrum katlar emsal harici değerlendirilerek yapı adalarındaki yoğunluk artırılmıĢtır. 

Mimari projelerde bodrum kat olarak belirtilen katların normal katlardan farklı olmadığı 

etrafının açık olduğu görülmektedir. Bu katların bodrum kat olarak değerlendirilmesi 

doğru değildir. PAĠY‟nde „Bodrum kat: Zemin katın altındaki katları‟ Ģeklinde 

tanımlanmıĢtır. Bu tanım yetersizdir. 

Yine Ortahisar belediyesinin plan notlarının 4.5.DĠĞER HÜKÜMLER baĢlığı 

altındaki 4.5.1 KONUT ALANLARI baĢlığının 4.5.1.2 BÜYÜK PARSEL VE ADA 

BAZLI KONUT UYGULAMALARI  maddesinde; “BitiĢik nizam konut adaları dıĢında ki 

imar planlarında önerilen kat adetleri değiĢmeyen konut yerleĢim alanlarında bulunan yapı 

adalarında; büyük imar parselleri oluĢturmak ve toplu yapılaĢmayı özendirmek maksadıyla 

2000 m² ve daha büyük parsellerde imar planında verilen toplam inĢaat alanı (KAKS, 

Emsal) konfora yönelik aĢağıdaki gibi hesaplanacaktır.” Denilmektedir.  

 

 

 

Yukarıda madde de belirtilen hüküm gereğince uygulama imar planda belirlenmiĢ emsal 

değeri plan notu ile artırılmaktadır. Bu madde yapılaĢmada planda öngörülmeyen yoğunluk 

artıĢı ortaya çıkarmıĢtır. Bu madde küçük parsellerin birleĢtirilerek çok büyük parsellerin 
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oluĢmasını teĢvik etmektedir. Ġncelenen örneklerde de görüldüğü gibi 20.000 m² büyüklüğe 

ulaĢan parsellerin oluĢtuğu görülmektedir. Böylelikle plan notu ile site tarzı yapılaĢmaların 

yapılması teĢvik edilmektedir. Bu tarz yapılaĢmalarda UĠP paftasındaki emsal değerinin 

çok üzerinde bir emsal değerinin ortaya çıktığı görülmektedir. Bu duruma UĠP ve PAĠY 

emsal hesaplama hükümlerinin neden olduğu görülmüĢtür. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

5. SONUÇLAR VE ÖNERĠLER 

 

ÇalıĢmadan elde edilen bulgulara bakıldığında imar planlarında belirlenen yapı 

yoğunluğunun artmasında pek çok unsurun etkili olduğu görülmektedir. Örneklerden elde 

edilen bulgularda da görüldüğü gibi uygulama imar plan paftasında ki yapılaĢma hakları ve 

nazım imar planındaki yoğunluk değeri ile yapılaĢma sonucu ortaya çıkan gerçek yoğunluk 

değerleri arasında büyük tutarsızlık olduğu görülmektedir. Uygulama imar planın 

paftasındaki emsal değerlerinin çok üzerinde emsal değerine sahip yapılaĢmasını 

tamamlamıĢ parseller ortaya çıkmıĢtır. Bu durumun nedenlerinden birisi uygulama imar 

plan notları ile plan paftasının kadük bırakılmasıdır. Uygulama imar planı paftasındaki 

yapılaĢma Ģartlarının plan notları ile değiĢtirildiği incelenen örneklerde görülmüĢtür. Bu 

durum UĠP; plan paftası, plan notu, plan açıklama raporu ile bir bütündür ilkesiyle 

çeliĢmektedir. UĠP‟nın kendi içerisinde tutarsız olduğu incelenen örneklerle tespit 

edilmiĢtir. UĠP paftasında ki emsal alanının ve toplam inĢaat alanının artmasına neden olan 

bir diğer unsur ise Planlı Alanlar Ġmar Yönetmeliğidir. PAĠY‟nin emsal hesaplamaları ile 

ilgili hükümleri ile emsal hesabına dâhil edilmeyen kullanım alanları plan paftasındaki 

yapılaĢma hakkının üzerine çıkılmasına neden olduğu görülmüĢtür. Hem UĠP notları hem 

de PAĠY hükümleri UĠP paftası üzerindeki yapılaĢma hakkının çok üzerine çıkılmasına 

neden olmaktadır. UĠP paftasındaki kararlarının sembolik olduğu görülmüĢtür.  

 UĠP paftasındaki kat adedi değerinin UĠP notu ile kadük bırakıldığı görülmüĢtür.  

Ortahisar Belediyesi Uygulama Ġmar Plan Notlarındaki “4.2. BĠNALARA KOT 

VERĠLMESĠ” maddesi yeniden düzenlenmelidir. Ġncelenen örneklerde bodrum kat olarak 

projelendirilmiĢ katların normal katlardan hiçbir farkı yoktur. Bu katlar iskanlı alan olarak 

kullanılmaktadır ve bodrum kat olarak değerlendirilmesi doğru değildir. Binaların ±0.00 

kotu altında kalan bodrum katların normal katlar gibi emsal alanına dâhil edilmesi 

gerekmektedir.  

 UĠP notu ile 2000 m² üzeri parsellere teĢvik verilmesi UĠP paftası ile tutarsızlığa 

neden olmaktadır. Ortahisar Belediyesi Uygulama Ġmar Plan Notlarındaki “4.2. 

BĠNALARA KOT VERĠLMESĠ” baĢlığı altında toplu yapılaĢma uygulaması yapılan 2000 

m² ve üzeri büyüklüğe sahip yapı adalarına verilen teĢvik uygulaması uygulama imar 

planındaki emsal değerini öngörülemeyecek Ģekilde artırmaktadır. TeĢvik ile daha fazla 

inĢaat alanı elde etme için parseller birleĢtirilerek çok büyük parseller oluĢturulmaktadır.  
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Planı hazırlayan Ģehir plancısı tevhitlerin nerelerde yapılacağını öngörememektedir. Bu 

ancak planın uygulanma aĢamasında arsa sahipleri ve müteahhitler tarafından anlaĢma 

Ģartlarına göre belirlenmektedir. Böylece planda belirlenmiĢ emsal değeri toplulaĢtırma 

yaparak artırılmıĢ olmaktadır. Bu nedenle plan ile yapılaĢma süreci arasındaki bu 

tutarsızlığın oluĢmaması için bu madde plan notlarından çıkarılmalıdır. 

Genelde Doğu Karadeniz Bölgesi özelde Ortahisar ilçesi eğimli bir arazi yapısına 

sahiptir. PAĠY plan hükümleri paftadaki plan kararları ile uyumlu ve yörenin koĢullarına 

uygun olmalıdır. Mevcut UĠP notları kot kazanmaya yönelik unsurları içermekte ve teĢvik 

etmektedir. Eğim oranı yüksek yapı adalarındaki yoğunluk değeri bodrum kat ortaya 

çıkacağı hesabı yapılarak belirlenmelidir. Bu oranlar belirlenirken ġehir plancıları ile 

uygulamayı yapacak Mimarlar birlikte çalıĢma yapmalıdır. Böylece arazi yapısına uygun 

bir emsal değeri belirlenmiĢ olacaktır. Yapı adalarının gerçek yoğunluk değeri ortaya 

çıktığında gerekli sosyal donatı ihtiyacı da doğru olarak hesaplanabilecektir. 

Süreçteki tutarsızlığın oluĢma nedenlerinden bir diğer unsuru da Planlı Alanlar Ġmar 

yönetmeliğidir. Son yıllarda bu yönetmelik Çevre, ġehircilik ve Ġklim DeğiĢikliği 

Bakanlığı tarafından pek çok kez değiĢikliğe uğratılmıĢtır. Özellikle yapı yoğunluğu 

hesaplamalarındaki değiĢiklikler uygulama süreçlerinde öngörülmeyen yoğunluk 

artıĢlarına neden olmaktadır. Bakanlığın aynı anda eski ve yeni yönetmelikleri birlikte 

uygulaması da yapılaĢma sürecinde tutarsızlıklar oluĢturmaktadır. YapılaĢma sürecinde 

proje müelliflerinin en yüksek yapı yoğunluğu elde edebilecek yönetmelik maddelerini 

kullanmayı tercih ettikleri incelenen örneklerde görülmektedir. Son yıllarda yapılan 

değiĢiklikler ile emsal harici kullanılabilecek alanlar %30 ile sınırlandırılmıĢ olsa bile bu 

oran oldukça yüksektir. Proje müellifleri bu oranı konutun kullanım alanını artıracak 

Ģekilde kullanmaktadır. PAĠY‟de emsal hesabı net bir Ģekilde tanımlanmalıdır. Yoruma 

açık olan her madde farklı uygulamaların yapılmasına neden olmaktadır.  

Belediyeler planlama uygulama ve yapılaĢma sürecinin en önemli aktörleridir. Bu 

süreçte BüyükĢehir Belediyeleri Ġlçe belediyeleriyle uyum içerisinde çalıĢmalı, karĢılıklı 

görüĢ alıĢveriĢi yapılmalıdır. Yapı ruhsatı süreçleri herkese açık ve Ģeffaf olmalı kiĢilere 

özel uygulama yapılmamalıdır. Plan tadilatları yoluyla plan bütünlüğü bozacak parsel 

ölçeğinde emsal değerini artıracak değiĢiklikler yapılmamalıdır. Plan notları plan paftası 

ile uyumlu olmalıdır. Plan notlarında yapı yoğunluğunu artıracak değiĢiklikler 
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yapılmamalıdır. Eğer yapılacaksa imar planına getireceği yoğunluk artıĢı hesap edilerek 

gerekli sosyal donatı ihtiyaçları sağlanmalıdır.  

Yüksek lisans seviyesinde ki bu çalıĢma Ortahisar ilçesinde seçilen 4 tipik örnek 

üzerinde yapılmıĢtır. Ortahisar ilçesinde seçilen örneklere benzer pek çok tamamlanmıĢ ya 

da inĢaat aĢamasında yapı vardır. Ortahisar ilçesine ait NĠP ve UĠP kararlarının fiziki 

yapılaĢmayla tutarsız olduğu görülmektedir. Ġlçe genelinde tutarsızlığın hangi boyutta 

olduğu ileride yapılacak olan daha kapsamlı çalıĢmalar ile tespit edilebilir. 

Trabzon ilinde baĢka ilçelerde ya da baĢka illerde de farklı nedenlerle planlar arası 

veya planların kendi içerisinde tutarsızlıklar olabileceği düĢünülmektedir. Ġleride yapılacak 

olan çalıĢmalarda bu tutarsızlıklar ve nedenleri ortaya çıkarılabilir. 
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