YENI IMAR |
MEVZUATI REHBERI




% hdpan

En son 2008 yilinda revize edilen Resmi Gazete 02.11.1985 tarih 18916
miikerrer sayili Planh Alanlar Tip Imar Yonetmeligi 1/6/2013 tarihli ve

28664 no'lu Resmi Gazete ve 8/9/2013 tarihli ve 28759 no’lu Resmi Gazete'de
yayumnlanan Planh Alanlar Tip Imar Yonetmeli§inde Degisiklik Yapilmasina
Dair Yonetmelik’lerle son bir yilda iki kere degisiklige ugramistir. 8/9/2013
tarihinde yapilan degisikliklerin amaci 1/6/2013 tarihli ve 28664 no'lu
yonetmeligin uygulamasinda karsilasilan zorluklarn giderilmesidir. 8/5/1988
tarih ve 18749 sayili Resmi Gazete’de yayiumlanarak ytiriirliige giren Imar
Kanunu da son olarak 12/7/2013 tarih ve 6495 sayili Resmi Gazete'de yapilan
degisikliklerle revize edilmistir.

Bu rehber, 2014 yili icerisinde imar mevzuatinda meydana gelen son
gelismeler konusunda sektorii ve kamuoyununu bilgilendirmek amaci

ile hazirlanmistir. Imar Mevzuati ile ilgili daha detayh bilgiler kanunun
uzmani hukukcularindan elde edilmelidir. Hazirlamis oldugumuz bu el
kitapcigi konuya iliskin bir giris niteliginde olup saygilarimizla kamuoyuyla
paylasilmistir.
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50 Soruda
Yeni Imar Mevzuat1 Rehberi

“Tiirkiye’nin Gayrimenkul Platformu” olarak, kuruldugumuz

1999 yilindan bu yana sektortimtizii, gayrimenkul yatirimeisim ve tiiketicileri
yakindan ilgilendiren konularda gerek yurtici, gerekse yurtdisinda bircok
calismaya imza attik. Gayrimenkul sektoriintin tiim temsilcilerini catisi
altinda toplayan GYODER sadece kendi tiyelerinin cikarlar dogrultusunda
faaliyet gosteren bir dernek olmayip, gayrimenkul alicilarinin da menfaatlerini
korumak gibi sektdriin gtivenilirligini saglayacak calismalari da 6ncelikli
gbrevlerimiz olarak kahul ettik. Bu kapsamda, Ekim 2013'de yurtdisindaki
bireysel yatinmecilan ilgilendiren “How To Buy Property In Turkey?” -
“Tiirkiye’den Gayrimenkul Nasil Aliir?” isimli kitapcigimizdan sonra
lilkemizdeki tiiketicileri ve gayrimenkul yatinmcilanni yakindan ilgilendiren
imar mevzuatindaki degisiklikler tizerinden bir calisma daha hazirladik.

“50 Soruda Yeni Imar Mevzuati1 Rehberi” adini verdigimiz bu calismada

8 Eyliil 2013 tarihinde yapilan degisikliklerle son haline getirilen “Planh
Alanlar Tip Imar Yonetmeligi” kapsaminda gayrimenkuliin gelistiricilerini
ve musterilerini yakindan ilgilendiren konular ele aldik.

Imar plan stireclerinde izlenmesi gereken yollar, kat mtilkiyeti, emsal ve
emsale dahil olmayan alanlar, yesil binalar icin getirilen tesvikler ve arazilerin
kamulastirilmasi gibi pek cok 6nemli konuyu en sade anlatimiyla 50 soru-
cevap lizerinden degerlendirdik.

Gayrimenkul yatirimecisl ve tiiketiciler kadar sektoriimiiz icin de dnemli bir
referans kaynagdi olacagim diistindiigiimiiz “50 Soruda Yeni Imar Mevzuat
Rehberi” calismamizin yararli olmasi temennisiyle...

Aziz Torun
GYODER
Yonetim Kurulu Baskam R
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Gayrimenkuliimiin imar
durumunu nereden
ogrenebilirim?

Bagh oldugu ilce Belediyesinin
Imar ve Sehircilik Miidiirliigiine,
tapu senedi ile bizzat basvurarak
ogrenebilir.
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Mekansal Plan nedir?
Planlar Kim tarafindan
hazirlanir ve onaylanir?

Mekéansal plan: 14.08.2014 tarih
ve 29030 say1 ile resmi gazetede
yayinlanan “Mekansal Planlar
Yapim Yonetmeligine gére”; 3194
sayili Imar Kanunu uyarinca
hazirlanan, kapsadiklar alan ve
amaclari acisindan ust kademeden
alt kademeye dogru sirasiyla;
mekansal strateji plani, cevre
diizeni plani ve imar planlarinn
tamarmdir.

Mekéansal strateji planlarini ilgili
kurum ve kuruluglarla ighirligi
yaparak hazirlamak Cevre ve
Sehircilik Bakanhginin gorevidir.

Belediye ve muicavir alan sinirlan
icinde belediyelerce, disinda

il ozel idarelerince, Mekéansal
planlar ile bu planlara iliskin
revizyon, ilave ve degisiklikleri,
plan notlary, plan rapory, onaya
esas ilgili idare meclisi karar ile
diger hilgi ve belgelerle hirlikte
Bakanlikca belirlenen formatta
ve sayisal ortamda hazirlanan

planlar kesinlestikten sonra
incelenmek tizere en gec on bes
gln icinde Gevre ve Sehircilik
Il Miidiirliigiine iletilir. Iletilen
mekansal planlar incelenerek
gerekli degerlendirmeler yapilir.
Bakanlikca, planlarda; usul, sekil,
ust 6lcekli planlar ve Bakanlikca
yayimlanan yonetmeliklere
aykirilik tespit edilmesi halinde,
gerekli diizeltmelerin yapilmasi ve
aykirihigin giderilmesi amaciyla
ilgili idare bilgilendirilir.

50 Soruda

Yeni Imar Mevzuat1 Rehberi
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Gayrimenkuliimiin imar
plani degisikliklerini nasil
takip edebilirim?

Imar planlari onay tarihinden
itibaren ilgili Belediye z tespit
edilen ilan yerlerinde ve ilgili
idarelerin internet sayfalarinda
1 (bir) ay siireyle es zamanh
olarak ilan edilir.

Belediye ve miticavir alan disinda
kalan yerlerde yapilacak planlar
ise, yine onay tarihinden itibaren
valilikce tespit edilen ilan
yerinde ve ilgili idarelerin
internet sayfalarinda 1 (bir) ay
siireyle es zamanli olarak

ilan edilir.

Ayrica Mekansal Planlar
Yapim Yonetmeligine gore;

“Planlarin hazirlanmasinda plan
tiiriine gore katilim saglanmak
iizere anket, kamuoyu yoklamasi
ve arastirmasi, toplanti, calistay,

50 Soruda
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internet ortaminda duyuru ve
hilgilendirme gibi yontemler
kullamilarak kurum ve
kuruluslar ile ilgili taraflarin
goriislerinin alinmasi esastir.”
ilkesi getirilmistir.

50 Soruda
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Askidaki planlar nereden
takip edebilirim?

Planlara itiraz sliresi

ne kadardir?

Bir aylik ilan stiresi icinde imar
planlarina itiraz edilebilir. Belediye
Baskanliginca Belediye Meclisine
gonderilen itirazlar ve planlar,
Belediye Meclisi 15 (onbes) giin
icinde inceleyerek kesin karara
baglar.

Belediye ve muicavir alan disinda
kalan yerlerde yapilacak planlara
yine 1 (bir) aylik ilan stresi icinde
itiraz edilebilir. Itirazlar valilige
yapilir. Valilik itirazlar ve
planlan 15 (onbes) giin icerisinde
inceleyerek kesin karara baglar.

50 Soruda
Yeni Imar Mevzuat1 Rehberi
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Imar planlarina
isteyen ulasabilir mi?

Imar planlari herkese aciktir. Bu
hizmeti saglamak ilgili idarelerin
gorevidir. Belediye Bagkanhdi ve
muilki amirlikler, imar planinn
tamamini veya bir kismini kopyalar
veya kitapciklar haline getirip
cogaltarak tespit edilecek ticret
karsilifinda isteyenlere verir.

50 Soruda
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Planlar arasi
uyumsuziuk oldugunda
ne yapilhr?

Alt kademe planlarin, Uist kademe
planlarin kesinlestigi tarihten
itibaren en gec 1 (bir) yl icinde
ilgili idarece iist kademe planlara
uygun hale getirilmesi zorunludur.
Aksi halde, ist kademe planlar
onaylayan kurum ve kuruluslar

alt kademe planlari en gec 6

(alt1) ay icinde uygun hale getirir
ve resen onaylar. Bu stiire icinde
ruhsat islemleri ve yurtrlikte

olan uygulama, imar planina gore
gerceklestirilir.

50 Soruda
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Imar mevzuatinda yesil
binalar icin bir tesvik

ya da uygulama kolaylhgi
var midir?

Imar Kanunu'na gore; koylerde

ve kirsal 6zellik gosteren diger
yerlesmelerde yapilarin etiit

ve projeleri ilgili idarenin veya
Bakanligin tasra teskilatinin

mimar ve mihendisleri tarafindan
hazirlanahilir. Bakanlikca; bu Kanun
kapsamindaki yerlesmelere iliskin
enerji verimli, iklim duyarh ve
ekolojik ozellikli plan ve projeler
hazirlanabilir veya hazirlattinlabilir,
bu nitelikli yapilar insa edilebilir
veya uzun vadeli kredilendirilmek
suretiyle desteklenebilir.

Bunun haricinde yesil binalar
icin herhangi bir tesvik ya da
uygulama kolayhg yoktur.
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Imar Kanunu’nda yapilan
diizenleme ile plan, etiit
ve projelerde meslek
odalarinin onayi
kaldiriimis nudir?

Yapilan diizenleme ile bu onay
kaldirilmistir. Imar Kanununa
gore; harita, plan, etiit ve projeler;
idare ve ilgili kanunlarinda
acikea belirtilen yetkili kuruluslar
disinda meslek odalar: dahil
baska bir kurum veya kurulusun
vize veya onayina tabi tutulamaz,
tutulmasi istenemez. Vize veya
onay yaptirilmamasi ve benzeri
nedenlerle miiellifler veya bunlara
ait kuruluslarin htiro tescilleri

iptal edilemez veya yenilenmesi
hichir sekilde geciktirilemez.
Muelliflerden bu hiikmii ortadan
kaldiracak sekilde taahhtitname
talep edilemez.
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Imar Kanunuw’nda
belirtilen “mimari
estetik komisyonlar’’nin
islevi nedir? Kimlerden
olusmaktadir?

Imar Kanunu'na gore; Ilgili idareler,
Bakanlikca belirlenen esaslara
gore mimari estetik komisyonu
kurar. Komisyon, yapilarin ve
onayli mimari projelerinin dzgiin
fikir ifade edip etmedigine karar
vermeye yetkilidir. Ozgtin fikir
ifade etmeyenlerde yapilacak
degisikliklerde ilk muellifin goriisi
aranmagz. Ozgun fikir ifade eden
mimarlik eser ve projelerinde;

eser sozlesmesinde isleme izni
verilenler ile eserin buttinliguni
bozmadigina, estetik gorinimuni
degistirmedigine, teknik, yonetsel
amaclar ve kullamm amaci
nedeniyle zorunlu olduguna karar
verilen degisiklikler mtiellifinin izni
alinmaksizin yapilabilir.

imar Kanunun’da “mimari estetik
komisyonlar1”’nin kimlerden
olusacag belirtilmemistir.

50 Soruda
Yeni Imar Mevzuat1 Rehberi



Yeni Planh Alanlar Tip
Imar Yonetmeligi’ne gore;
Imar Kanunu’nda da
belirtilen “mimari estetik
komisyonlar”’ninislevi ve
yetkisi nedir?

Ruhsat veren ilgili idare buinyesinde
kurulan mimari estetik komisyonu,
yapilarin veya onayl mimari
projelerin d6zgiin fikir ifade

edip etmedigine karar vermeye
yetkilidir.

Ozgun fikir ifade etmeyenlerde

ilk muellif disinda farkl bir

muellif tarafindan yapilacak
degisikliklerde biittin sorumluluk
degisiklik projesini yaptiranlar

ve projeyi hazirlayanlarda olmak
lizere idarelerce ayrica ilk miuiellifin
gOrusi aranmaz.

Komisyon tarafindan 6zgun fikir
ifade ettigi karar altina alinan yapi
veya onayll mimari projelerde ise;
eser sOzlesmesinde degisiklik
yapma izni verilenler ile eserin
butiinligind bozmadifina, estetik
gbrinimini degistirmedigine,
teknik, yonetsel amaclar ve
kullanim amaci nedeniyle

zorunlu olduguna mimari estetik
komisyonu tarafindan karar

verilen degisiklikler miiellifinin
izni alinmaksizin yapilabilir. Bu
durumda ilk muiellif tarafindan
talep edilebilecek telif ticreti; ilgili
meslek odasinca belirlenen mimari
proje asgari hizmet bedelinin,
tamamlanan yapilarda yizde 20
(yirmi)’sini, insaati stiren yapilarda
yuzde 15 (on bes)'ini gecemez.

Komisyon bes uzmandan teskil
eder, salt cogunlukla toplanir,
kararlar oycoklugu ile alinir.
Komisyonun giindemi ilgili
idarece belirlenir. Komisyon
baskamn ilgili idare tarafindan
atamr.

50 Soruda
Yeni Imar Mevzuat1 Rehberi
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Mimari komisyonlar
projenin ilk miellifinin
izni olmaksizin projelerde
degisiklige karar
verecek mi?

Mimari komisyonlara bu hak
tammmustir. Imar Kanunu’na gore;
Idarelerce onaylanmis; mevcut
durumu gosteren halihazir haritalar,
parselasyon planlar ile teknik

ve idari diizenlemeleri iceren bu
Kanun kapsamindaki planlann
degisiklik ve revizyonlarinda ilk
muellifin gorist veya izni aranmaz.
Komisyonlar, yapilarnn ve onayl
mimari projelerinin 6zgun fikir ifade
edip etmedigine karar verir. Ozgin
fikir ifade etmeyenlerde yapilacak
degisiklikler icin ilk muiellifin gériisi
aranmaz. Ozgun fikir ifade eden
mimarlik eser ve projelerinde ise;
eser sOzlesmesinde isleme izni
verilenler ile eserin butinliigini
bozmadigina, estetik gorinimuini
degistirmedigine, teknik, yonetsel
amaclar ve kullanim amaci
nedeniyle zorunlu olduguna karar
verilen degisiklikler muellifinin izni
alinmaksizin yapilabilir.

50 Soruda
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Imar Kanunu’nun mera,
yaylak ve kislaklara
getirdigi diizenlemeler

nelerdir?

Mera, yaylak ve kislaklarin
geleneksel kullanim amaciyla
gecici yerlesme yeri olarak uygun
gorulen kisimlarn valilikce bu
amacla kurulacak bir komisyon
tarafindan tespit edilir. Bu yerlerin
ot bedeli alinmaksizin tahsis
amaci degistirilerek tapuda
Hazine adina tescilleri yapilir. Bu
tasinmazlar, bu madde kapsaminda
kullanilmak ve degerlendirilmek
lizere, belediye ve miicavir alan
sinirlari icinde kalanlar ilgili
belediyelerine, diger alanlarda
kalanlar ise Il Ozel Idarelerine veya
0zel kanunlarla belirlenen ilgili
idarelere tahsis edilir.

Ozel kanunlar kapsami disinda
kalan alanlarda belediyesince veya
il 6zel idaresince gecici yerlesme
alaninin vaziyet plani ve yapilasma
sartlar1 hazirlanir ve onaylanir. Bu
tasinmazlardan kamu hizmetleri
icin gerekli olanlarin disindakiler, il
Ozel idaresince veya belediyesince
ve 0zel kanunlarla belirlenmis

alanlarda ilgili idarece kadastro
verileri islenmis halihazir haritalar
uzerine yapilmis vaziyet planina
veya onayli imar planina uygun
olarak talep sahiplerine bedeli
karsilifinda 29 (yirmi dokuz) yila
kadar tahsis edilehilir. Bu yerlerde
umumi ve kamusal yapilar haric,
insa edilecek yapilarin kat adedi
bodrum haric olmak iizere 2 (iki)
metrekareyi, yapi insaat alani
ise 200 (ikiyiiz) metrekareyi
gecemez. Bu yapilarin yéresel
mimariye uygun ve yoresel
malzeme kullanilmak suretiyle
yapilmasi zorunludur.

50 Soruda
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Bu fikranin uygulanmasina, bu fikra
kapsaminda tahsis edilecek mera,
yaylak ve kislaklarin il genelindeki
toplam mera, yaylak ve kislaklarin
binde besini gecmemek tizere
oranimn belirlenmesine, bu yerlerin
kiralanmak suretiyle tahsisine,
tahsis stirelerine, yillik kira bedeli
tasimazin emlak vergisine, esas
metrekare birim bedeli toplamimn
yuzde 1 (bir)inden az olmamak tizere
tahsis bedellerinin belirlenmesine,
tahsil edilen bedellerinin yarisi
Hazine payi olarak genel hiitceye
gelir kaydedilmek diger yarisi

ise ilgili belediyeye veya il 6zel
idaresine ait olmak tizere gelirlerin
kullamim sekline, tahsis stiresinin
sona ermesine, komisyonun
olusumuna ve diger konulara iliskin
esas ve usullere, Icisleri Bakanhdi,
Maliye Bakanhdi, Gida, Tanm ve
Hayvancilik Bakanligi, Orman ve

Su Isleri Bakanhg ile Kuiltiir ve
Turizm Bakanhifimin uygun goriisleri
alinarak Bakanlikca hazirlanan
yonetmelikle belirlenir.

Mera, yaylak ve kislaklarin

2634 sayili Kanun uyarinca

ilan edilen turizm merkezleri ile
kiiltiir ve turizm gelisim bilgeleri
kapsaminda kalan kisumnlari, ot
bedeli alinmaksizin tahsis amaci
degistirilerek tapuda Hazine
adina tescil edilir ve bu yerler,
2634 sayil1 Kanun cercevesinde
kullanilmak ve degerlendirilmek
tizere Kiiltiir ve Turizm
Bakanligina tahsis edilir.

50 Soruda
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Yeni Planh Alanlar Tip
Imar Yonetmeligi’nin baz
istasyonlarina yonelik
getirdigi degisiklik nedir?

Kamuya ait umumi hizmet alanlar
ile ilgili idarelerin tasarrufu
altindaki yol, otopark, yaya bolgesi
gibi yerlerde kamu hizmetinin
yiiriitiilebilmesi ve iletisimin
siirdiiriilebilmesi icin gerekli
tedbirler ile Bilgi Teknolojileri

ve Iletisim Kurumunun uygun
goriisii alinmak suretiyle
elektronik haberlesme istasyonu
kurulabilir. Ozel mulkiyete

tabi arsa ve binalarda ise

Bilgi Teknolojileri ve Iletisim
Kurumunun uygun goriist ile bes
yilda bir yenilenmek ve 634 sayili
Kat Miilkiyeti Kanunu’na gore kat
maliklerinin muvafakat: alinmak
sartiyla ilgili idarelerden

ruhsat alinarak elektronik
haberlesme istasyonu
kurulabilir. Elektronik haberlesme
istasyonlar 5/11/2008 tarihli ve
5809 sayili Elektronik Haberlesme
Kanunu, 26/9/2011 tarihli ve

655 sayili Ulastirma, Denizcilik

ve Haberlesme Bakanlifinin
Tegkilat ve Gorevleri Hakkinda

Kanun Hukmiunde Kararname

ve ilgili diger mevzuata gore
kurulus izni verilen alanda ve
imar plani karar1 aranmaksizin
kurulur. Elektronik haberlesme
istasyonlarinin kurulahilmesi icin,
elektronik haberlesme hizmetinin
gerekleri dikkate alinarak yer
secim belgesinin diizenlenmis
olmasi, yatayda ve diiseyde gerekli
ve yeterli koruma mesafesinin
birakilmasi, koruyucu tedbirler
alinmasi, tasariminin kent ve

yap1 estetidi ile uyumlu olmasi
zorunludur. Buyuksehir sinirlari
icerisinde yer secim belgesi
vermeye ve ucretini almaya
Buiytiksehir Belediye’leri yetkilidir.
Ucreti yatirilmasina ragmen yirmi
gun icerisinde verilmeyen yer
secim belgesi verilmis sayilir.
Uygulamalar Bilgi Teknolojileri

ve Iletisim Kurumunun
sorumlulugunda yuritilir.

50 Soruda
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Yeni Planh Alanlar Tip Imar
Yonetmeligi’nin ruhsati
hikiimsiiz hale gelen
yapilara ne gibi kolayliklar
getirmekte?

Insasina 2 (iki) yil icinde
baslanmayan veya 5 (bes)

yillik ruhsat siiresi iginde
tamamlanmayan ve siiresi icinde
ruhsat yenilemesi yapilmayan
yapilar, ruhsatsiz yapi olarak
degerlendirilir. Ruhsat stiresi
icinde yapilan basvurularda ilgili
idarelerin ruhsati yeniledikleri
tarihe bakilmaksizin ruhsat, ilk
ruhsat alma tarihindeki plan ve
mevzuat hiikiimleri kapsaminda 5
(bes) yil uzatilarak yenilenir. Stire
uzatimi basvurusu yapilmayan
yapilarda idareler, ruhsat stiresinin
doldugu tarihten itibaren en gec
30 (otuz) gun icinde yap1 yerinde
seviye tespitini yapar. Ruhsati
hukiimstiz hale gelenlerin insasina
devam edilebilmesi icin yeniden
ruhsat alinmasi zorunludur.

Ruhsat ve eklerine uygun olarak
tamamlanmasina ragmen ruhsat
stiresi icinde yapi kullanma izni
diizenlenmemesi nedeniyle ruhsati
hikiimsiiz hale gelen yapilara,

denetimi yapan fenni mesul
mimar ve mithendisler veya yapi
denetim kuruluslan tarafindan
denetim raporu hazirlanmak ve
ilgili idare tarafindan dosyasinda
ve yerinde, inceleme ve tespit
yapilmak kosuluyla yeniden ruhsat
diizenlenmeksizin yapi kullanma
izin belgesi verilir.

Mevcut yapilarla ilgili 6zel bir
hiikiim getirilmeden imar plani
degisikligi yapilan alanda kalan
yapilar da ilk ruhsat alindig
tarihteki plan hiikiimleri dikkate
alinmak suretiyle bu hitkme tabidir.

50 Soruda
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Stireyi asma nedeniyle ruhsati
hiuiktimsuiz hale gelenlerin insasina
devam edilebilmesi icin ilk ruhsat
kosullarina gore yeniden ruhsat
alinmasi zorunlu olup, bu yapilara
ilk ruhsat kosullarina uygun olarak
yeniden ruhsat diizenlenebilecedi
gibi talep halinde tadilath olarak
yeniden ruhsat diizenlenebilir.

Bu yapilar icin kat ilavesinden

ayrl ilave insaat taleplerinde
yurirlikteki planda taban alam
kat sayisi ve kat alani kat sayisina
uygunluk kosulu, sadece kat
ilavesi taleplerinde ise yurtrliikteki
plandaki kat alani kat sayisina
uygunluk kosulu aranir.

50 Soruda
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Yeni Planh Alanlar Tip

Imar Yonetmelig'ne gore
uygulama imar plani
degisikligi ile yolda veya
teknik altyapi alanlarnnda
kalan ve kamulastirma
karari alinan yapilar icin
getirilen hiikiimler nelerdir?

Uygulama imar plan degisikligi
ile yolda veya teknik altyapi
alanlarinda kalan ve kamulastirma
karar alinan yapilarda seviye
tespiti yapilarak insaat derhal
durdurulur. Ancak; uygulama
imar plani degisikligi nedeniyle;
parselin durumu, binanmn
parseldeki konumu, kat adedi, yap:
yaklasma mesafeleri, KAKS, TAKS
veya kullamm karari gibi plana

ait kararlara aykiri hale diisen
yapilar ruhsat eki projelerine gore
tamamlatilir.

50 Soruda
Yeni Imar Mevzuat1 Rehberi
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Yeni Planh Alanlar Tip
Imar Yonetmeligi’ne gore
MIA’da rezidans yapimi
engellenmis midir?

Merkezi is Alani, Nazim imar
Planlarinda yonetim, turizm,
sosyal Kiiltiirel ve ticari amach
vapilar icin ayrilms kentin
merkezinde kalan hélgedir. Bu
bolgede yonetimle ilgili idari tesis
alanlari, is hani, carsi, cok kath
magdaza, banka gibi ticaret ve finans
tesis alanlan, turizm tesis alanlari,
sosyal kultiirel tesis alanlar, ibadet
yerleri, park ve benzeri yesil alanlar,
spor alanlan kamuya ve 0zel
sektore ait egitim ve saglik tesisleri
alanlari, kamuya ve 0zel sektore ait
teknik altyapi tesis alanlan ile bu
alanlara hizmet verecek benzeri
alanlar ayrilir.

Dolayisiyla, MiA’da rezidans
yapilamaz.

50 Soruda
Yeni Imar Mevzuat1 Rehberi
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Yeni Planli Alanlar Tip
Imar Yonetmeligi’ne gore
rezidanslar nerelerde
yapilabilecektir?

Ticaret+Konut, Turizm+Ticaret, Rezidanslar; imar planlarinda
Turizm+Ticaret+Konut gibi karma konut, ticaret+konut,

kullanmim alanlari: Tek basina turizm+ticaret+konut olarak
konut olarak kullanilimamak belirlenen bilgelerde yapilabhilir.

kosuluyla, ticaret, turizm+ticaret,
ticaret+konut, turizm+ticaret+konut
kullanimlarindan sadece birinin
veya ikisinin ya da tamaminin
birlikte yer aldig alanlardair.

Yiiksek nitelikli konut (rezidans);
en az konut sartlarinm saglayan;
resepsiyon, givenlik ve giinliik
temizlik servisi mekanlarinin
bulundugu, saghik hizmetleri,
kuru temizleme, camasirhane,
tasima, yemek ve alisveris servisi
hizmetleri ile spor salonu ve
yuzme havuzu gibi hizmetlerin de
verilebildigi birden fazla bagimsiz
boltimt ihtiva eden

konut binalandir.

50 Soruda
Yeni Imar Mevzuat1 Rehberi
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Ticaret alanlarinda
Ozel sosyal donati
yapabilir miyim?

Ticaret alam icerisine dzel egitim,
ozel saglik ve katli otoparka ait
yapilar yapilmasi imar plam
degisikligi gerekir. Imar plam
tadilat1 yapilarak, gerekli donati
alanlarn hesaplarina dayanarak
fonksiyon degisikligi yapildiktan
sonra yapilabilir.

50 Soruda
Yeni Imar Mevzuat1 Rehberi



Plan - yonetmelik - plan
notu hangi tistiin?

Tip imar mevzuatinda yer
alan, Genel hiikiimler, tanimlar
ve ruhsata iligkin hiikiimler
ttim Tlrkiye icin gecerli olup,
imar planlan, plan notlar

ya il imar yonetmelikleri ile
degistirilemezler.

Ancak; arsa ve yapilarla ilgili
hiuikiimlerde, planlar, plan notlan

ve il imar yonetmeliklerine

uygun yapilanma ¢ncelikli olup,
buralarda aciklama yok ise Tip Imar
Yonetmeligi gecerli gecerlidir.

50 Soruda
Yeni Imar Mevzuat1 Rehberi
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Karma kullanim alanlarinda
uygulama imar planinda
alanin veya alandaki
yapilasma hakkinin ne
kadarinin konut kullanimina
ayrilacaginin belirlenmedigi
durumlarda konut kullanimi
ne kadar olabilir?

Ticaret + Konut, Turizm + Ticaret +
Konut gibi konut da yapilabilen
karma kullamim alanlarinda

konut veya yuiksek nitelikli konut
yapilahilmesi icin konutun
ihtiyaci olan sosyal ve teknik alt
yap1 ve donati alanlarimin konut
kullaniminin getirecegi niifus
yogunlugu iizerinden hesap
edilerek bu alana hizmet verecek
sekilde ayrilmis olmasi sarttir.
Konutun da yapilabildigi karma
kullanim alanlarinda uygulama
imar planinda alanin veya alandaki
yapilasma hakkinin ne kadarinin
konut kullamimina ayrilacaginin
belirlenmedigi durumlarda

konut kullanim orani Mekansal
Planlar Yapim Yonetmeligi ve
Cevre ve Sehircilik Bakanlifr’nin
25.07.2014 tarih ve 12193 sayili
Genelgesi’ne gire %30’u gecemez.

50 Soruda
Yeni Imar Mevzuat1 Rehberi



KAKS (emsal) , TAKS
nedir? Nasil hesaplanir?

Taban alam kat sayis1 (TAKS):
Taban alaninin imar parseli
alanmina oramdir. Taban alani kat
sayisl, arazi egimi nedeniyle tabii
veya tesviye edilmis zeminin
lizerinde kalan tiim bodrum katlar
ile zemin kat izdiisimd hirlikte
degerlendirilerek hesaplanir.
Uygulama imar planinda cekme
mesafeleri verilip TAKS verilmemis
ise cekme mesafelerine, hina
cephe hatlarna ve ilgili imar
yonetmeliklerine gore uygulama
yapilir.

Kat alam kat sayis1 (KAKS) (Emsal):
Yapimin katlar alani toplaminin
imar parseli alanina oranindan
elde edilen sayidir. Imar
planlarinda emsal hesabinin,

briit veya net parsele gore
belirlenecegine iliskin hitkiim
bulunmamasi halinde uygulamalar
net imar parseli alanina gore yapilir.
Emesalin briit alandan belirlenmesi
halinde kamuya ayrilan alanlarin
bedelsiz terk edilmesi sarttir.

Kamuya ayrilan kisimlarn bedelsiz
terk edilmeyen alanlarda parselin

briit alani tizerinden emsal hesahi
yapilarak ruhsat diizenlenemez.

50 Soruda
Yeni Imar Mevzuat1 Rehberi
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Kamu eline gececek
alanlar nasil belirlenir ve
nasil kamuya devredilir?

Kamuya devredilecek alanlar
1/1000 (bin) dlcekli uygulama
imar planlarnda belirtilir.
Bagh oldugu ilce belediyesinin
yapacagi imar uygulamasi
sonucunda terkini yapilir.

Imar Kanunu’na gore;

Belediyeler veya Valiliklerce
diizenlemeye tabi tutulan arazi
ve arsalarin dagitimi sirasinda
bunlarnn yuzélctmlerinden

yeteri kadar saha, diizenleme
dolayisiyla meydana gelen deger
artislar karsihiginda “diizenleme
ortaklik pay1” olarak disiilebilir.
Ancak, bu maddeye gore alinacak
diizenleme ortaklik paylari,
diizenlemeye tabi tutulan arazi ve
arsalarn dizenlemeden onceki
yiizolctimlerinin yiizde 40 (kirk)'in1
gecemez.

50 Soruda
Yeni Imar Mevzuat1 Rehberi



Yeni Planh Alanlar Tip
Imar Yonetmeligi’ne gore
Bagimsiz Boliim Net
Alani nedir?

Bagmsiz hiliim icerisinde kapal
olup duvarlar arasinda kalan

net alandir. Bu alana; kapi ve
pencere esikleri, 2.5 (iki bucuk)

cm'’i gecmemek kosuluyla siva
paylari, kolonlar, duman, cop, atik,
tesisat ve hava bacalari ile 1sikliklar,
bagimsiz boliim icindeki asansor
ve galeri bosluklari, tesisat odasi,
merdivenlerin altlarinda 1.80 m

(bir metre seksen santimetre)
yuksekliginden az olan yerler,

tek bagimsiz bolumli muistakil
binalarda bagimsiz bolim icindeki
otopark, siginak, odunluk, komuirliik,
hidrofor ve aritma tesisi alani, su ve
yakit deposu ve kazan dairesi dahil
edilmez. Acik cikmalar, balkonlar,
zemin, catl ve kat teraslari, kat ve
cat1 bahceleri gibi en az hir cephesi
acik olan mekanlar ile ayni katta
veya farkli katta olup bagimsiz
boltimtin eklentisi olan mekanlar ile
ortak alanlar bagimsiz bolim net
alani icinde degerlendirilmez.

Bagimesiz holiimiin icten baglantili
olarak cati aralar1 dahil birden
fazla katta yer alan mekanlardan
olusmasi halinde bu katlardaki
bagimesiz boliime ait alanlar birlikte
degerlendirilerek bagimsiz boliim
net alam bulunur.

50 Soruda
Yeni Imar Mevzuat1 Rehberi



Yeni Planh Alanlar Tip Imar
Yonetmeligi’ne gore taban
alanina dahil edilmeyen
kisimlar nelerdir?

Ana yapimn disinda kalan su depolari, su sarnici ve gri su
binaya ait aritma tesisi ve toplama havuzu taban alamina
trafolar, akaryakit pompalarl dahil edilmez.

ve tasiyicilari haric olmak

lizere kanopiler ve arkatlar, yangin
merdivenleri veya miustakil yangin
merdiveni olmayan yapilarda

yangin merdiveni olarak kullanilan

bina merdivenlerinden biri,

temele kadar inen topraga dayali

asansor bosluklar, 1sikliklar, c6p

ve atik ayristirma bacalari, tahii

zemin veya tesviye edilmis zemin
seviyesindeki veya bu seviyenin

altindaki avlular, ic bahceler,

acik havuzlar, pergola, kameriye,

baglantili oldugu bagimsiz

boélumiin veya bulundugu katin briit
alaninin yizde 10(on)unu

asmayan usti acik veya

sokulir-takilir hafif malzeme

ile ortili zemin teraslari, bahce

duvan ve istinat duvan gibi

yapilar, kontrol kuliibeleri, acik

otoparklar, tamamen topragin 50 Soruda
altinda kalan; otopark, siqinak ve Yeni Imar Mevzuat: Rehberi
tesisat hacimleri, yakit depolary, —



Yeni Planh Alanlar Tip
Imar Yonetmeligi’ne gore
emsale dahil edilmeyen
kisimlar nelerdir?

Teras catilar ve cati bahceleri,
kanopiler, giris sacaklar, tabii
veya tesviye zemine oturan
avlular, sundurma gibi tistii hafif
malzeme ile ortiilli bir veya birden
fazla kenari acik olan ve her hir
bagdimsiz bolimle irtibath zemin
teraslari, binaya bitisik veya ayrik
bir veya birden fazla kenari acik
olan arkatlar, bahce ve istinat
duvarlar,

Ustli sokultir-takilir hafif malzeme
ile kenarlan riizgar kesici cam
panellerle kapatilmis olsa dahi acik
oturma yerleri, cocuk oyun alanlari,
en az hir tarafi acik sundurmalar,
acik htifeler, acik ytizme havuzlari,
atlama kuleleri, pergolalar ve
kameriyeler,

Yonetmelikte 6ngoriilen asgari
sayida her bir kapici dairesinin 75
(vetmis bes) metrekaresi, bekci
odalarinmin ve kontrol kuliibelerinin
toplam 9 (dokuz) metrekaresi,

Mescit, bina icin gerekli minimum
siginak alanminin yuzde 30 (otuz)
fazlasini gecmeyen siginak alani,

Ticari amac icermeyen kres ve
cocuk bakim tnitelerinin toplam
katlar alanminin yiizde 5 (beg)’ini
asmamak kosuluyla 750 (yedi
yuz elli) metrekareyi gecmeyen
kisimlari,

Yapimn kendi ihtiyaci icin bodrum
katta yapilan otoparklar ile konut,
resmi kurumlar, egitim ve saglik
tesisleri, ibadet yerleri, otel, opera,
yurt, muze, kiitiphane haric umumi
binalarin teraslarinda yapilan acik
otoparklar,

Ortak alan olarak ayrilan; asansor
bosluklari, yangin merdiveni,
yangin giivenlik hollerinin 6 (alt1)
metrekaresi ve 1sikliklar,

50 Soruda
Yeni Imar Mevzuat1 Rehberi



Cop, atik ayristirma, hava, tesisat
saft ve bacalari,

Yapi yiiksekligi 60.50 m (altrmis
metre elli santimetre)’den fazla olan
binalar ile 6zelligi geredi tesisat kati
olusturulmasi zorunlu binalarda
emsale dahil katlar alaninin yiizde
3 (lic)tinti gecmemek kosuluyla
sadece tesisat icin olusturulan
tesisat katlar,

Bina veya tesise ait olan; kazan
dairesi, teshin merkezi, aritma
tesisi, su sarnicy, gri su toplama
havuzu, yakit ve su depolary, silolar,
trafolar, jenerator, kojenerasyon
linitesi, esanjor ve hidrofor
boliimleri,

Biitlin cepheleri tamamen topragin
altinda ve yap1 yaklasma siniri
icinde kalan katlarda yer alan

ve tek basina bagimsiz boliim
olusturmayan veya bir bagimsiz
bélimtin eklentisi veya parcasi
olmayan ve toplamda katlar

alanminin yizde 10 (on)'unu ve 3000
(Gcbin) metrekareyi asmayacak
sekilde diizenlenen; ortak alan
niteligindeki jimnastik salonu, oyun
ve hobi odalar, yiizme havuzu,
sauna gibi sosyal tesis ve spor
birimleri,

Biitlin cepheleri tamamen tahii
zeminin altinda kalan bodrum
katlarda yer alan ve toplamda katlar
alaninin ytzde 5 (beg)’ini asmayan
ortak alan depolar,

Daha sonradan hafredilerek aciga
cikmasi miimkiin bulunmayan bina
cephelerinde ilave kat goriinimiine
neden olmayan htitiin cepheleri
tamamen tahii zeminin altinda
kalan bodrum katlarda yer alan

50 Soruda
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ve tek basina bagimsiz boliim
olusturmayan; konut kullammli
bagmesiz boliimiin bagimsiz
bolim birit alanmimn yizde 20
(virmi)’sini, ticari kullamml
bagimsiz boliimiin bagimsiz
boltim biirtit alanini asmayan depo
amach eklentiler,

Bulundugu katin emsale dahil
alaninin toplam yiizde 20
(virmi)’sini gecmemek kosuluyla;
sokiltir-takilir-katlanir cam
panellerle kapatilmis olanlar
dahil olmak tizere balkonlar, acik
cikmalar ile kat bahce ve teraslari,
kis bahceleri, ic bahceler, tesisat
alani, yangin guivenlik koridoruy,
bina giris holleri, kat holleri,
asansor onu sahanliklar, kat ve ara
sahanliklar dahil acik veya kapali
merdivenler dahil edilmez.

50 Soruda
Yeni Imar Mevzuat1 Rehberi



Kat bahcesi nedir?
Nasil yapilir?

Binalarda yesil bir gortintim elde
etmek ve bina icinde yesil doku

ile ic ice yasanmasini saglamak
amaciyla, ortak alan veya bagimsiz
boltime ait olmak tizere binanin
cephe veya cephelerinde uzunlugu
3 (ic) metreden az olmamak sart1
ile her hiri en az 10 (on) metrekare
olan, binanin katlarinda yer alan
ve ayni zamanda kis bahcesi
olarak da kullanilabilen bahce
diizenlemeleridir.

50 Soruda
Yeni Imar Mevzuat1 Rehberi



Kat Bahcesi emsal alanina
dahil midir?

Bulundugu katin emsale dahil
alaninin toplam yiizde 20
(virmi)’'sini gecmemek kosuluyla;
sokilir-takilir-katlanir cam
panellerle kapatilmis olanlar

dahil olmak tizere balkonlar, acik
cikmalar ile kat bahce ve teraslari,
kis bahceleri, ic bahceler, tesisat
alani, yangin guvenlik koridoru,
bina giris holleri, kat holleri,
asansor ontii sahanliklan, kat ve ara
sahanliklar1 dahil acik veya kapali
merdivenler emsale dahil edilmez.

50 Soruda
Yeni Imar Mevzuat1 Rehberi



Yeni Planh Alanlar Tip
Imar Yonetmeligi’nin kat
yiiksekligi ve tesisat kati
yilksekligi hususuna
getirdigi hiikiimler

nelerdir?

Kat yiikseklikleri uygulama

imar planinda daha fazla
belirlenmemis ise genel olarak;
ticaret bolgelerinde ve zemin kat
ticaret olarak belirlenen yerlerde
zemin katlarda 4.50 m (dort metre
elli santimetre), asma kath zemin
katlarda 5.50 m (bes metre elli
santimetre); diger katlarda 3.80

m (ic metre seksen santimetre),
konut bolgelerinde ise zemin
katlarda 4.00 (dort) m, asma kath
zemin katlarda 5.50 m (bes metre
elli santimetre), diger katlarda 3.50
m (Uic metre elli santimetre) kabul
edilerek uygulama yapilabilir.

Bu bentte belirtilen kat yiikseklikleri
dikkate alinmadan hina yiiksekligi
verilen planlarda bu bende gore
degerlendirme yapilip bina
yuksekligi revize edilinceye kadar
uygulamalar bu bentte belirtilen

kat ytikseklikleri ile plandaki

veya planda belirlenmemisse
yonetmelikle belirlenen kat
adedinin carpilmasi sonucu

bulunan hina ytiksekligine gore
gerceklestirilebilir. Ancak bir adada
ayni yoldan yuz alan parsellerin
dortte Gictintin yurtrlikteki planin
kat adedine gore yapilasmis olmasi
halinde mevcut tesekkil dikkate
alinir.

Tesisat katinin yiiksekligi normal
kat yiiksekligini asamaz. Tesisat
kat1 yapilan 60.50 m (altmis

metre elli santimetre)’yi asan
binalarda tesisat katinin 2.00

(iki) metresi bina yiiksekliginden
sayilmaz. Yapinin kat adedinden
sayilmaz. Ozellikli olan yapilarda
bu hitkiim uygulanmayabilir. Ancak
hichir kosulda hava mania kriterleri
asilamaz, planda veya planda
belirtilmemisse yonetmelikte
belirtilen kat sayisi, kat
yukseklikleri azaltilmak suretiyle
arttinilamaz, bu suretle yapi
yogunlugu artirilamaz.

50 Soruda
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29 _

Yeni Planh Alanlar Tip

Imar Yonetmeligi ile “listi
ortilt bir veya birden fazla
kenar acik olan ve herbir
bagimsiz boliim ile irtibath
zemine oturan teraslar’a
getirilen tanim nedir?

Zemin terasy; irtibath oldugu katin
seviyesini asmayan, tabi zeminden
veya tesviye edilmis zeminden
itibaren en fazla 1.50 m (bir metre
elli santimetre) ytikseklikte olan,
bagimsiz boliimlerin parcasi

veya binanin ortak alani olarak
kullanilan, déseme altinda kalan
kismi doldurularak kapatilan veya
duvar ile cevrilerek gerektiginde
depo olarak kullanilahilen, parsel
sinirlarina yan ve arka bahcelerde
3.00 (iic) metreden, 6n bahcelerde
imar planinda veya ilgili idarelerin
imar yonetmeliklerinde aksine

bir hiikiim yok ise 3.00 (iic)
metreden fazla yaklasmayan
teraslardir.

50 Soruda
Yeni Imar Mevzuat1 Rehberi
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Yeni Planh Alanlar Tip Imar
Yonetmeligi’nin “emsal
harici toprak alti bodrum
katlar” icin getirdigi
hiikiimler nelerdir?

Tamamen topragn altinda kalmasi
sebebiyle, emsal hesabina dahil
edilmeyen mekanlarnn hichir
cephesi kazi ve tesviye yapilarak
aciga cikarnlamaz.

Emsale konu edilmeyen mekanlar,
proje degisiklidi ile imar plamndaki
veya yonetmelikle belirlenen
emsal degerini asacak sekilde
emsal hesahbina konu alan haline
getirilemez, muistakil BB haline
dontstiutilemez, kat muilkiyeti tesis
edilemez. Emsal hesahi yapilirken,
bagimsiz boliim brtit alan tespit
esaslarina gore islem yapilir. Bu
hesaba dahil edilmeyenler: hagimsiz
boélim icinden dogrudan baglantili
olan catida, katta ve zemindeki
teraslar, acik cikmalar, cati veya kat
bahceleri, 1s1kliklar, balkonlar, galeri
bosluklari, BB eklentileri ve ortak
alanlarn bagimsiz holiime diisen
paylarrdir.

50 Soruda

Yeni Imar Mevzuati Rehberi
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Yeni Planh Alanlar Tip
Imar Yonetmeligi’ne gore
yuksek kath bina tanimi
nedir?

Yiiksek hina; binanin kot aldig
noktadan itibaren 10 kat veya daha
cok katli binadir.

50 Soruda
Yeni Imar Mevzuat1 Rehberi



Yeni Planh Alanlar Tip
Imar Yonetmeligi ile yan
ve arka bahce mesafeleri
icin getirilen hilkiimler

nelerdir?

Binalarda;

1. On bahce ve yol kenarina rastlayan
bahce mesafeleri en az 5.00 (bes)
metredir.

2.Yan bahce mesafesi en az 3.00 (ic)
metredir.

3. Arka bahce mesafesi 28. (yirmi
sekizinci) maddedeki istisnalar
haric en az 3.00 (tic) metredir.

4.Yan ve arka bahce mesafeleri;
tahii veya tesviye edilmis zeminin
lizerinde kalan bodrum katlar
da dahil, 4 (dort)'ten fazla kath
binalarda 4 (dort) katin tizerindeki
her kat icin 0.50 m (50 santimetre)
artinlir.

5.Yan ve arka bahce mesafelerinin
hesahinda dikkate alinacak kat
adedi o cephede kismen veya

tamamen tabii veya tesviye edilmis

zeminin altinda kalan katlar haric
diger katlarnn toplam yiiksekliginin
lice bélinmesi ile bulunur. 250 m
(iki metre elli santimetre)’yi asan
artik degerler 1 (bir) kat adedine
tekahtil eder.

Imar planinda aksine bir aciklama
getirilmedigi takdirde, binamn
tahii zemin veya tesviye edilmis
zemindeki en duistik kottaki
gortinen yuksekligi 60.50 m
(altmis metre elli santimetre)
veya daha fazla ise; 6n, yan ve
arka parsel sinirindan en az

15.00 (on bes) metreye cekilmek
durumundadir. 60.50 m (altmis
metre elli santimetre) yiikseklikten
sonra artan her kat icin 6n, yan ve
arka bahce mesafelerine 0.50 m
(elli santimetre) ilave edilir.

50 Soruda
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Yiiksek yapi, az katl bir ana Kitle
lizerinde yiikseliyorsa, parsel siniri
ile ana kitlenin parsele en yakin
noktasi arasindaki mesafe 10

(on) metreye kadar diistirtilebilir.
Ana kitle yuksekligi dahil yapi
yiksekliginin 60.50 m (altmis
metre elli santimetre) olmasi
durumunda yiikselen blok ile parsel
simiri arasindaki mesafe en az 15.00
(onbes) metre olup, 60.50 m (altmis
metre elli santimetre) yukseklikten
sonra artan her kat icin bu
mesafeye 0.50 m (elli santimetre)
ilave edilir.

Bu maddede ifade edilen ana kitle;
en fazla 5 (bes) katli olup kat adedi
binanin en diistik kottaki cephesi
esas alinarak belirlenir. Bir parselde
birden fazla 60,50 m (altmis

metre elli santimetre) yukseklikte
bina yapilmasi halinde hinalar
arasindaki mesafe, 20.00 (yirmi)
metre olup, 60.50 m (altmis metre
elli santimetre) ytikseklikten sonra
ilave her 3.00 (lig) metre ytikseklik

icin bu mesafeye 0.50 m (elli
santimetre) ilave edilecektir.

Bu fikraya gore fazladan birakilmasi
gereken cekme mesafeleri bir veya
birkac kat birlikte etiit edilerek
binada kademelenme yapilmak
suretiyle de gerceklestirilebilir.

Bir parselde az katl ana bir Kitle
lizerinde birden fazla ytikselen
bloklar tertiplenmesi halinde,
bloklar arasinda en az yapinin
ana kitlesi tizerinde kalan
boltimlerinin yiiksekliklerine gore
bu Yonetmelikte belirlenen iki
bina arasindaki yan bahcelerin
toplami kadar mesafe birakilmak
zorundadir.

50 Soruda
Yeni Imar Mevzuat1 Rehberi



33 _

Yeni Planh Alanlar Tip Imar
Yonetmeligi’ne gore imar
planlarinda kat adetleri
belirtiimemis yerlerde yol
genisligi ve buna karsilik
gelen kat adetleri nedir?

Imar Planlarinda kat adetleri
belirtilmemis yerlerde bina
yuikseklikleri ve bunlara tekabtil
eden kat adetleri asagida gosterilen
miktarlari agsmamak tizere tespit
olunur.

imar planina giire genisligi:

7.00 (yvedi) metreye kadar olan
yollarda: Bina kat adedi bodrum
haric 2 (iki)den fazla,

7.00 (vedi) metre ve daha genis
yollarda: Bina kat adedi bodrum
haric 3 (iic)'den fazla,

10.00 (on) metre ve daha genis
yollarda: Bina kat adedi bodrum
haric 4 (d6rt)den fazla,

12.00 (oniki) metre ve daha genis
yollarda: Bina kat adedi bodrum
haric 5 (beg)’den fazla,

15.00 (onbes) metre ve daha genis
yollarda: Bina kat adedi bodrum
haric 6 (alt1)’dan fazla,

18.00 (onsekiz) metre ve daha genis
yollarda: Bina kat adedi bodrum
haric 7 (vedi)den fazla,

20.00 (yirmi) metre ve daha genis
yollarda: Bina kat adedi bodrum
haric 8 (sekiz)'den fazla,

25.00 (yirmibes) metre ve daha
genis yollarda: Bina kat adedi
bodrum haric 10 (on)'dan fazla,
30.00 (otuz) metre ve daha genis
yollarda: Bina kat adedi bodrum
haric 12 (oniki)den fazla,

35.00 (otuzbes) metre ve daha
genis yollarda: Bina kat adedi
bodrum haric 14 (ondort)’den fazla,
40.00 (kirk) metre ve daha genis
yollarda: Bina kat adedi bodrum
haric 16 (onalt1)’dan fazla,

50.00 (elli) metre ve daha genis
yollarda: Bina kat adedi bodrum
haric 18 (onsekiz)'den fazla,
olamaz.

50 Soruda
Yeni Imar Mevzuat1 Rehberi



Ancak 10.00 (on) metre ve

daha genis yollarda 3.00 (Gic)
metreden fazla 6n bahce mesafesi
bulunan parsellerde fazladan her

2 (iki) metrelik 6n bahce mesafesi
icin kat adedine 1 (bir) kat ilave
yapilabilir. Kat adetleri binanin

kot aldigi noktaya gore hesaplanir.
Ancak artan kat yiiksekliginden
faydalamilmak suretiyle binamn

hic bir cephesinde bodrum katlar
haric kat sayisi artirilamaz.

Imar planlarinda gosterilen

bina ytiksekliklerinin veya kat
adetlerinin hirhirlerine tahvillerinde
veya neye tekabtil ettiklerinin
tespitinde de bu esaslar ile binanin
kot aldigi noktaya en fazla 1.00 (bir)
metre eklenmek suretiyle belirlenen
subasman seviyesi dikkate alinir.

50 Soruda
Yeni Imar Mevzuat1 Rehberi
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Yeni Planh Alanlar Tip
Imar Yonetmeligi’nin
kapali cikmalar icin ne gibi
kosullar getirmistir?

Kapali Cikmalar;

1. Parsellerin yol cephelerinde
parsel sinirlari icerisinde kalmak
kosuluyla yapi yaklagma sinirindan
itibaren en fazla 1.50 m (bir metre
elli santimetre) tasacak sekilde
cikma yapilabilir.

2. Arka ve yan bahce mesafelerine,
parsel sinirlarina 3.00 (ic)
metreden fazla yaklasmamak
kaydiile, .50 m (bir metre elli
santimetre) tasabilir.

3.Bina tabani zeminde yapi1 yaklasma
siirlarindan daha iceri cekilerek
1. (birinci) ve 2. (ikinci) fikralardaki
mesafelere tecaviiz etmemek sart1
ile istenilen 6élciilerde yapilabilir.

50 Soruda
Yeni Imar Mevzuat1 Rehberi
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Yeni Planh Alanlar Tip
Imar Yonetmeligi’nin
acik cikmalar icin ne gibi
kosullar getirmistir?

Acik Cikmalar;

1. Parsellerin yol cephelerinde
parsel sinirlari icerisinde kalmak
kosuluyla yapi yaklagma sinirindan
itibaren en fazla 1.50 m (bir metre
elli santimetre) tasacak sekilde
cikma yapilabilir.

2. Arka ve yan bahce mesafelerine,
parsel sinirlarina 3.00
(ic) metreden fazla yaklasmamak
kaydiile, .50 m (bir metre elli
santimetre) tasabilir.

3.Bina tabani zeminde yapi1 yaklasma
siirlarindan daha iceri cekilerek
1. (birinci) ve 2. (ikinci) fikralardaki
mesafelere tecaviiz etmemek sart1
ile istenilen 6lciilerde yapilabilir.

4, Bitisik nizamda hitisik
oldugu komsu simirina 2.00
(iki) metreden fazla yaklasamaz.

50 Soruda
Yeni Imar Mevzuat1 Rehberi
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Yeni Planh Alanlar Tip Imar
Yonetmeligr’nin konutlar
icin getirdigi minimum
alan ve dar kenar kriterleri
nelerdir?

Her miuistakil konutta en az;

Dar Kenan Alam
1 oturma odasi 3.00m 12.00 m?
1 yatak odasi veya nisi 240m 8.00 m?
1 mutfak veya yemek pisirme yeri 150 m 3.30 m?
1 banyo veya yikanma yeri 120 m 3.00 m?
lhela 1.00 m 120 m?
bulunur.
3 veya daha az odali konutlarda
yikanma yeri ile hela ayni yerde
diizenlenebhilir. Hol ve koridor
genislikleri 1.10 m (bir metre on
santimetre)’den az olamaz.
Yukarida belirtilen bu piyesler
ile koridor 6l¢tleri engellilerin
de kullanmimini saglayacak
standartlara uygun olmaldir.

50 Soruda

Yeni Imar Mevzuat1 Rehberi
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Yeni Planh Alanlar Tip
Imar Yonetmeligi’ne gore
stiidyo daire yasak mi?

Yeni Planli Alanlar Tip Imar
Yonetmeligi ile bir dairede
bulunmasi gereken birimler ve
alanlan belirtilmis olup, stiidyo
dairelere herhangi bir yasak
getirilmemistir.

50 Soruda
Yeni Imar Mevzuat1 Rehberi
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Yeni Planh Alanlar Tip Imar
Yonetmeligi akaryakit,
sarj ve servis istasyonlari
hakkinda ne gibi hitkiimler

getirmistir?

Imar planlarnnda akaryakit Elektrik enerjisi ile calisan araclarin
istasyonu olarak belirlenen sarj edilmeleri icin, ilgili elektrik
alanlarda istasyonlar arasi kurumunun, olumlu goristi ile
mesafe ve diger kriterlerle ilgili otoparklar, akaryakit istasyonlari
mevzuata uyulmasi sartiyla; veya diger uygun yerlerde elektrikli
akaryakit ve servis istasyonlar, arac sarj yeri yapilahilir.

CNG otogaz istasyonlari,

LPG otogaz istasyonlari, hidrojen
iiretim ve dolum istasyonlari
yapilabilir. Yap: yiiksekligi 2

(iki) kat1 gecmemek sartiyla;
buinyelerinde kullanicilarin asgari
ihtiyaclarini karsilayacak oto-
market, cay ocadi, biife, oto elektrik,
lastikci, yikama yaglama gibi
fonksiyonlar yer alabilir.

Yakit tanki ve borulama
sistemlerinin bakim, tadilat veya
onarnmlarimn, TSE standartlan
ve ilgili kurumlarnn goriisii
dogrultusunda yapilmasi
zorunludur.

50 Soruda
Yeni Imar Mevzuat1 Rehberi



39 _

Yeni Planh Alanlar Tip Imar
Yonetmeligi cay ocaklari
hakkinda ne gibi hitkiimler
getirmistir?

Btiro, ishani, alisveris merkezi,
pasaj gibi ticari binalarla, sanayi
tesislerinde; kullanma alani en az
3,00 (iic) m? olmak, 0,45x0,45 m
ebadinda hava bacasiyla
havalandirilmak, bir ates
bacasiyla irtibatlandinlmak
kaydiyla cay ocaklar bagimsiz
holiim olarak diizenlenehilir.
Cay ocaklarinin nizami isikliktan
veya dogrudan 1s1k ve hava almasi
halinde hava bacasina

gerek yoktur.

50 Soruda
Yeni Imar Mevzuat1 Rehberi
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Yeni Planh Alanlar Tip
Imar Yonetmeligi’ne gore
merdiven basamaklarinin
olciileri nedir?

Asansorii olmayan binalarda
basamak yiiksekligi 0.16 metreden
(onalt1 santimetre), asansorlii
binalarda 0.18 metreden (onsekiz
santimetre) fazla olamaz.

Basamak genisligi 2a+h= 60
(altmas) ila 64 (altmisdort)
formiiliine gore hesaplanir.
Formiildeki a= yiikseklik,

b= genislik’'tir. Ancak bu genislik
0.27 metreden (yirmiyedi
santimetre) az olamaz.
Balansmanh merdivenlerde

basamak genisligi en dar kenarda

0.10 metre (on santimetre),
basamak ortasinda 0.27
metreden (virmiyedi santimetre)
az olamaz.

Binalarda son kattaki

bagimsiz boltimlerle irtibath

cat1 arasipiyeslerine cikan
merdivenlerde yukaridaki sartlar
aranmaz. Evvelce yurirlikte olan
mevzuata uygun olarak yapilmis
yapilara Yonetmelik hiikiimlerine

gore kat ilavesi halinde mevcut
merdiven 6lcileri ilave katlar icin
de aynen uygulanabilir.

50 Soruda
Yeni Imar Mevzuat1 Rehberi



Yeni Planh Alanlar Tip
Imar Yonetmeligi firnlarin
tanziminde ne gibi ek
hiikiimler getirmistir?

Finnlar; unlu gida mamiilleri
dretilen yerlerdir. Firnlar; sanavl
kiiciik sanayi, organize sanayi,
konut disi calisma alanlarn ile
ticaret holgelerinde ve zemin kat1
ticaret olarak belirlenen yerlerde
ve zemin katlar ticaret olarak
tesekkiil etmis konut bilgelerinde
yapilabilir. Katkili pide, kebap,
simit fininlan ve geleneksel tandir
ocaklari, zemin kati isyeri olarak
kullanilan binalarda yapilabilir.

Firinlarin tanziminde;

Mevcut binalarda firin ve tandir
yapilmasi durumunda, 634
sayili Kat Miilkiyeti Kanunu
hiikiimlerine uyulur.

Projesinde sinifi belirtilmelidir.
Duvar ve dosemelerinde 151 ve
ses yalitimi uygulanir. Binanin
tasiyici sisteminin ve firinla
ilgisi olmayan diger bagimsiz
bolimlerin 1s1 degisiminden
olumsuz etkilenmemesi icin proje
muelliflerince veya bu konunun

uzmani teknik elemanlarca
hazirlanan rapora gore gerekli
tedbir alinir.

Mekanik tesisat projelerinde,
kanalizasyon baglantisina, her
tirld bocek ve kemirgen girisini
onlemek icincekvalf konulur.

Baca 6lctlilerinin hesaplanmasi,
bacalarin hina ic duvarlarinda
tesis edilmesi ve filtre takilmasi
sart1 aranir.

Trafik acisindan ilgili birimin
goriisti alinmalidir.

Tesisin ihtiyaci olan otopark kendi
parselinde karsilanir.

10/8/2005 tarihli ve 25902 sayili
Resmi Gazetede yayimlanan Isyeri
Acma ve Calisma Ruhsatlarina
IllSkln Yénetmelik hiikiimlerine
uyulur

50 Soruda
Yeni Imar Mevzuat1 Rehberi



= Ti{rk Standardlar Enstitiisii
standartlarina uyulur.

* Binalarn Yangimndan Korunmasi
Hakkinda Yonetmelik hiikiimleri
uyarinca gerekli tedbirler alinir.

Aksi halde ruhsat diizenlenemez.

50 Soruda
Yeni Imar Mevzuat1 Rehberi
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Yeni Planh Alanlar Tip Imar
Yonetmelig’ne gore hangi
binalarda evsel atiklarin
yerinde ayristiriimasi
amaciyla atik ayristirma
bacasi kurulmasi
zorunludur?

4 (dort)’ten fazla kat1 ve 20
(virmi)’den fazla bagimsiz boliimii
olan konut binalarinda, evsel
atiklarin yerinde ayristirilmasim
teminen 0.60 x 0.60 m? asgari
dlciisiinde atik aynistirma bacasi
icin yer aynlr.

Atik ayrnistirma bacasi bagimsiz
bolumlerin kat sahanhiklarinda

en az bir adet yapilahilecedi gibi
her bagimsiz boltim icinde de
yapilahilir. Atik ayristirma bacasi
tesis edilmesi miimkiin olamayan
mevcut hinalarda bahce mesafeleri
icinde TAKS ve KAKS’a dahil
olmaksizin atik ayristirma bacasi
tesis edilebilir.

50 Soruda
Yeni Imar Mevzuat1 Rehberi



Yeni Planh Alanlar Tip Imar
Yonetmeligi’ne gore hangi
binalarda kapici dairesi
yapiimasi zorunludur?

Konut kullanimli olup bagimsiz
bolim sayis1 30 (otuz)dan

fazla olan ve kat1 yakit kullanan
kaloriferli veya kalorifersiz hinalar
icin bir adet kapici dairesi yapilmasi
zorunludur. Birden fazla yapi
bulunan ve toplam bagimsiz bolim
sayis1 30 (otuz)’dan fazla olan
parsellerde de bu hitkiim uygulanir,
ancak bagimsiz boliim sayisinin 75
(vetmisbes)’i asmasi halinde ikinci
bir kapici dairesi yapilir. Ayrica,
birden fazla yapinin bulundugu
parsellerde 60 (altmis)dan fazla
bagimsiz boliimi olan her hir bina
icin mutlaka ayr1 bir kapici dairesi
yapilir.

Yakit olarak akaryakit veya
dogalgaz kullanilan konut
kullanmimbli binalar icin bagimsiz
bolum sayisimin 50 (elli)’den fazla
olmasi halinde hir, 150 (yiizelli)den
fazla olmasi halinde 2 (iki) kapici
dairesi yapilmasi zorunludur. Ilave
her 150 (ytzelli) daire icin ek 1 (bir)
kapici dairesi yapilir.

Siraevler diizeninde, ayrik, ikiz
nizamda tek bagimsiz bolimla

1 (bir)’den fazla miistakil konut
binasi bulunan parsellerde kapici
dairesi yapilmasi mecburiyeti
aranmaz.

50 Soruda
Yeni Imar Mevzuat1 Rehberi
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Yeni Planh Alanlar Tip

Imar Yonetmeligiile
santiye hinalarina getirilen
hilkiimler nelerdir?

Santiye binalan, yap: ruhsati
alinan parsellerde yapilabilir.
Santiye hinasi icin ayrica yapi
ruhsat aranmaz. Ancak santiye
binasinin insaat tamamlandiktan
sonra kullanilahilmesi icin,
santiye hinasina plan ve mevzuat
kapsaminda yapi ruhsati ve yapi
kullanma izni diizenlenmesi
sarttir. Aksi halde santiye binasi
yiktinlmadan esas hinaya yapi
kullanma izni diizenlenemez.

50 Soruda
Yeni Imar Mevzuat1 Rehberi



Yeni Planh Alanlar Tip Imar
Yonetmeligi Madde 57’de
yapi ruhsati islerine nasil
bir kolaylik getiriyor?

Ilgili idare basvuru tarihinden
itibaren imar durum belgesi ve
onayli jeolojik ve jeoteknik etiit
raporunun bir 6rnegini en gec

iki is gtinti; yol kotu tutanagi ve
kanal kotu tutanagini en gec 5
(bes) is glinii icinde verir. Kanal
kotu tutanagi idare disinda ayri
bir su ve kanalizasyon idaresi
tarafindan diizenleniyor ise, bu stire
3 (i) is glintidiir. Bu belgelerin bu
siireler icinde verilmemesi halinde
gerekcesinin, hasvuru sahibine
aymni sureler icinde yazili olarak
bildirilmesi zorunludur. Kanal
kotu tutanagi diizenlenmemesi
ruhsat verilmesine engel degildir.
Ancak idarece yapilacak temel
{istiil vizesinde bu belgenin
idareye verilmesi ve kanalizasyon
baglantisina dair projenin bu
tutanaga gore hazirlanmasi
zorunludur. Aksi halde yapinn
insasinin devamina izin verilmez.

Parsel malik veya maliklerinin
ruhsat ve eki onayli projelere

muvafakati alinmaksizin yapi
ruhsati diizenlenemez, onayli
projelerde tadilat yapilamaz. Yapi
ruhsat ve eki projelere uygun olarak
tamamlandifinda yap: kullanma
izni diizenlenmesi asamasinda
veya slire uzatimina yonelik
ruhsat islemlerinde ayrica biitiin
maliklerin muvafakati aranmaz.
Sozlesmesine ve mevzuata uygun
olarak devam eden insaatlarda
maliklerin tamam basvurmadikca
ruhsat iptal edilemez. Maliklerin
birinin ya da birkacinin degismesi
halinde de bu kurala uyulur.

Ayica;

Etlit ve projeler; idare ve ilgili
kanunlarinda acikca belirtilen
yetkili kuruluslar disinda meslek
odalari dahil bagka hir kurum veya
kurulusun vize veya onayina tabi
tutulamagz, tutulmasi istenemez.

50 Soruda
Yeni Imar Mevzuat1 Rehberi



Vize veya onay yaptirilmamasi

ve benzeri nedenlerle muellifler
veya bunlara ait kuruluslarin

buiro tescilleri iptal edilemez

veya yenilenmesi hichir sekilde
geciktirilemez. Muelliflerden bu
hiitkmii ortadan kaldiracak sekilde
taahhiitname talep edilemez.
Kamu yapilar disinda avan proje
onaylanmasina iliskin zorunluluk
getirilemez. Bu yonde meclis karar
alinamagz, plan notu getirilemez ve
bu dogrultuda uygulama yapilamaz.
Kamu yapilarinda avan proje
onaylandiktan sonra uygulama
projelerinin ilgili idarelerince
onaylanmasi istenemez.

50 Soruda
Yeni Imar Mevzuat1 Rehberi



Yeni Planli Alanlar Tip
Imar Yonetmeligi’ne
gore mimari projede
gosterilmesi zorunlu
olanlar nelerdir?

Parsel alanminin, parseldeki her mimari projede hem de aplikasyon
bir binanin emsale konu alan projesinde, Yonetmeligin
buytikligiinin, parseldeki tiim 16. maddesindeki tammlara,
binalarin toplam emsale konu imar planina ve tapu kayitlarina
alan biiytikliguniin, yapi insaat uygun olarak gosterilmesi
alaninin, toplam yapi insaat zorunludur.

alaninin, binanin ve binalarn

taban alamnin ve taban alani

katsayisinin, kat alani katsayisinin
(emsal), parsel tizerindeki yapilarin

blok numaralarinin, bloklardaki

bagimsiz boliim numaralarinin, her
bagimsiz boltiimiin; bagimsiz boliim

net alanminin, eklenti net alaninin,

bagdimsiz boliim burit alaninin,

eklenti burtit alaninin, bagimsiz

boliim genel buiriit alaninin,

bagimsiz boltim toplam burtit

alaninin ruhsat eki onayli mimari

projede, imar planmindaki kat

adedine esas kot alinan noktaya

iliskin hilgilerin, bina derinliginin,

cikma izdiistimleri ve yapi

yaklasma mesafelerinin, tabii

zemin ve tesviye edilmis zemine 50 Soruda
iliskin kotlarin, bina ve yapi Yeni Imar Mevzuat: Rehberi
yukseklik ve kotlarinin ise hem I
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Yeni Planh Alanlar Tip
Imar Yonetmelig’ne

gore, Afet Riski Kanunu
kapsamindaki projelerde
kat miilkiyeti tesisi, tescili,
imar hakki transferi, yapi
ruhsati ve yapi kullanma
izni verilmesi islemleri kim
tarafindan yerine getirilir?

Kanun ve diger mevzuat
kapsaminda Bakanliga gorev olarak
verilen yapi ruhsaty, yapi kullanma
izni, isyeri agma ve calisma ruhsati,
imar durum belgesi, kanal ve yol
kotu tutanaklarni diizenleme, yapi
malzemelerinin pivasa gozetimi ve
denetimine iliskin faaliyetler ve bu
faaliyetlere iligkin idari yaptirimlan
gerceklestirme ve uygulama

isleri Bakanlik tasra tesgkilati olan
Mudurliklerce, afet riski altindaki
alanlarin déndstirilmesine iliskin
mevzuat kapsaminda gerektiginde
kat muilkiyeti tesisi, tescili, imar
hakki transferi, yapi ruhsati ve yapi
kullanma izni verilmesi islemleri
ise Altyap1 ve Kentsel Doniisiim
Miidiirliiklerince, Bakanlik adina

50 Soruda
Yeni Imar Mevzuat1 Rehberi



48 _

Yeni Planh Alanlar Tip
Imar Yonetmeligi’ne gore,
planlar ne kadar stire
icinde yapilir?

Alt kademe planlarn, tist kademe
planlarin kesinlestigi tarihten
itibaren en geg 1 (bir) yil icinde
ilgili idarece uist kademe planlara
uygun hale getirilmesi zorunludur.
Aksi halde, ist kademe planlari
onaylayan kurum ve kuruluslar alt
kademe planlar en gec 6 (alt1) ay
icinde tist kademe planlara uygun
hale getirir ve resmen onaylar.

Alt kademe planlarla tist kademe
planlar arasindaki uyumsuzlugun
giderilmesine iligkin 18 (on sekiz)
aylik siire icindeki yeni yap1
ruhsati basvurular, yurtirliikte
olan uygulama imar planina gore
sonuclandirilir.

50 Soruda
Yeni Imar Mevzuat1 Rehberi
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Bu siire icerisinde
yapiimazise ne olur?

Bu stirenin doldugu tarihe kadar
alt kademe planlar ile ist kademe
planlar birbirleriyle uyumlu hale
getirilmemisse, planlar birbiriyle
uyumlu hale getirilinceye kadar
bu alanlarda yeni yap1 ruhsati
diizenlenmez. Mahkemelerce
yurirligi durdurulan planlarda
yurirligin durduruldugu siire bu
stirelere ilave edilir.

50 Soruda
Yeni Imar Mevzuat1 Rehberi



Yapi ruhsatindan sonra
Uygulama Imar Plani
degisikligi olursa ne olur?

Uygulama Imar Plan degisikligi
ile yolda veya teknik altyapi
alanlarinda kalan ve kamulastirma
karar alinan yapilarda seviye
tespiti yapilarak insaat derhal
durdurulur. Bu yapilarla ilgili

yapi ruhsati ve yapi kullanma

izni islemleri, kamulastirmayi
gerceklestirecek kamu
kurulusunun en gec otuz giin
icinde, yiirtirlitkteki plana ve
kamulastirma gerekcesine gore
verecedi goriis dogrultusunda
sonuclandinlir. Yapilan degisiklikle
kamulastirmaya konu diger
alanlarda kalan yapilarda ise derhal
ilgili idarece seviye tespiti yapilir
ve ilgilisine teblig edilir.

Kamulastirma karari alinincaya
kadar ruhsat eki projelerine gore
tamamlanmasina izin verilir,

bu yapilarda ruhsat yenilemesi
veya kismi kullanma izni veya
yap1 kullanma izin belgesi
diizenlenmesi kamulastirma
islemlerini durdurmaz. Ancak

kamulastirma yapilirken seviye
tespitinin tizerinde yapilan kisimlar
icin kamulastirma bedeli 6denmez.
Bu yapilara kat irtifak: ve kat
miilkiyeti tesis edilemez. Ruhsati
stire nedeniyle hiikiimstiz hale
gelen yapilarda da bu fikra hitkmii
uygulanir.

Uygulama Imar Plani degisikligi
nedeniyle; parselin durumu,
binanin parseldeki konumu, kat
adedi, yap1 yaklasma mesafeleri,
KAKS, TAKS veya kullanim kararn
gibi plana ait kararlara aykirn

hale diisen yapilar ruhsat eki
projelerine gore tamamlatilir. Bu
yapilardan stire nedeniyle ruhsati
hiikiimstiz hale gelenlerin insasina
devam edilebilmesi icin ilk ruhsat
kosullarina gore yeniden ruhsat
alinmasi zorunlu olup, bu yapilara
ilk ruhsat kosullarina uygun olarak
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yeniden ruhsat diizenlenebilecegi hak olusturmaz. Yapi ruhsati veya

gibi talep halinde tadilath olarak yapi1 kullanma izni bagvurusunda
yeniden ruhsat diizenlenebilir. bulunanlar bu hiikmii dikkate
Bu yapilar icin kat ilavesinden almak zorundadir.

ayr ilave insaat taleplerinde
yururlikteki plandaki taban alani
kat sayisi ve kat alani kat sayisina
uygunluk kosuluy, sadece kat
ilavesi taleplerinde ise yururliikteki
plandaki kat alani kat sayisina
uygunluk kosulu aranir. Uygulama
Imar Planrnda mevcut yapilarla
ilgili 6zel bir hiikiim bulunmasi
halinde uygulamalar plan
hiikiimlerine gore yapilir. Ancak bu
alanda, Imar Kanunu'ndaki esaslara
gore arazi ve arsa diizenlemesi
yapilmasi ve yapinn bulundugu
parselin hisseli hale gelmesi
halinde ilgili idarece seviye tespiti
yapilir.

Suylnun giderilmesinde hina

bedeli bu tespite gore belirlenir,

yapi ruhsati ve yapi kullanma 50 Soruda

izin belgesi diizenlenmesi bina Yeni Imar Mevzuat: Rehberi
bedelinin tespitinde miiktesep —
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