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ligi  :24.11.2017 tarihli ve 2920 sayili yaziniz.

Ilgi yaz1 ile 03.07.2017 tarih ve 30113 sayili Resmi Gazete'de yaymmlanarak 01.10.2017
tarihinde yiiriirliige giren Planli Alanlar imar Yonetmeligi hiikiimleri ile ilgili uygulamada yorum
farkliliklar1 bulunmasi nedeni ile sorunlar yasandigi, ortaya ¢ikan uyusmazliklarin giderilmesi ve
¢0ziimii amaciyla, oda iiyelerince uygulamada karsilasilan sorunlar ile ilgili subenize yazili olarak
iletilen sorularin, uygulamada yasanan sorunlarin giderilmesi i¢in Bakanlhigimizca
degerlendirilmesi talep edilmektedir.

Planl Alanlar Imar Yonetmeligi'ne iligkin geliskiye diisiilen hususlar degerlendirilmis olup
sirasiyla soru ve Bakanligimiz goriisiine agagida yer verilmistir.

1.1-1.2-) Planli Alanlar imar Yonetmeliginin 5'inci maddesinin sekizinci fikrasinda,
halihazirda yiiriirliikteki planlarla getirilmis olan emsal harici alanlara iligkin bir ifadeye yer
verilmedigi belirtilerek plan notlarinda dogrudan emsal harici olarak belirtilen alanlarin
uygulamada emsal hesabinin nasil yapilacagi hususunda gbriis talep edilmektedir.

Yonetmeligin 5'inci maddesinin sekizinci fikrasinda, "22 nci maddeyle veya ilgili idarelerin
imar yonetmelikleri ile getirilebilecek emsal harici tiim alanlarin toplami; parselin toplam emsale
esas alaninin % 30'unu agamaz." hiikmii ile % 30 emsal hesabina dahil olmadan dogrudan emsal
harici tutulacak kullanimlar, 22'nci maddesinde ise %30 emsal hesabinda degerlendirilebilecek
alanlar yer almaktadur.

Ayrica Yonetmeligin 69'uncu maddesinin ikinci fikrasinda, "Bu Yonetmeligin birinci,
ikinci, altinci, yedinci, sekizinci, dokuzuncu boliimleri, gegici maddeleri ile 19 uncu ve 20 nci
maddelerinde yer alan hiikiimler, planlarla ve ilgili idarelerce ¢ikarilacak yénetmeliklerle
degistirilemez ve planlarda bu hiikiimlere aykir1 olarak getirilecek hiikiimler uygulanamaz."
hiikmiine yer verilmistir.

Bu kapsamda; 5'inci maddenin sekizinci fikrasinda yer alan kullanimlarin anilan maddede
belirtilen miktarlarinin %30 emsal hesabma dahil edilmeksizin dogrudan emsal harici oldugu;
22'nci maddede yer alan kullanimlarin %30 emsal hesabi dahilinde degerlendirilmesi gerektigi;
ayrica 5'inci maddenin sekizinci fikrasinda yer alan dogrudan emsal harici tutulan kullanimlarin
planlarla veya plan notlariyla degistirilmesinin miimkiin olmadigi; konuya iliskin Bakanligimiz
Mekansal Planlama Genel Midiirliigiiniin 09/12/2017 tarihli ve 21127 sayil1 yazisinda zetle;
01/06/2013-22/05/2014 tarihleri arasinda Resmi Gazetede yaymmlandig: sekliyle gesitli degisiklikler
yapilarak yiiriirliige konulan Planli Alanlar Tip Imar Yénetmeliginde, bu Yénetmelikte Ongoriilen
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genel esaslarm, ruhsata iliskin hiikiimlerin ve tanimlarin idarelerce hazirlanacak yonetmeliklerle ya
da imar planlar ile degistirilemeyecegi yoniindeki mevzuat hiikiimlerinden bahisle, 01/06/2013
tarihinden sonra onaylanan imar planlarinda, plan hazirlayip/hazirlatip onaylayan idarelerce anilan
Yonetmeligin idarelerce degistirilmesine izin verilmeyen hiikiimlerine aykir1 hiikiimler
getirilmemis olmasi gerektigi, planda bu hususta var olan aykir1 hitkiimlerin yerine ise,
Yonetmelikte belirtilen istisnai durumlar harig, yurirlikteki Yénetmelik hiikiimlerine gére islem
yapilmasi gerektigi, 01/10/2017 tarihinden 6nceki planlar i¢in de aymi degerlendirmenin gecerli
oldugu, bu tiir hiikiimler igeren planlarin, 3194 sayili Imar Kanunu ve Mekénsal Planlar Yapim
Yonetmeliginde agiklanan usul ve sekiller cergevesinde, degisiklik, revizyon, ilave vb. gibi
planlarda yapilacak diizenlemeler siirecinde gézden gegirilerek mevzuata uygunlugunun, plani
hazirlama sorumluluk ve yetkisindeki idaresince saglanmasi gerektigi ifadelerine yer verilmistir.

Dolayisiyla, 01/10/2017 tarihinden énce onaylanan ve Planli Alanlar imar Yonetmeliginin
birinci, ikinci, altinci, yedinci, sekizinci, dokuzuncu béliimleri, gecici maddeleri ile 19'uncu ve
20'nci maddeleri hiikiimlerine aykir1 olan imar planlar1 ve plan hiikiimlerinin yerine, Yonetmelikte
belirtilen istisnai durumlar harig, yiiriirliikteki Y6netmelik hiikiimlerine gore islem yapilmas: ve
aykir1 plan ve plan notlarinin mevzuata uygunlugunun idaresince saglanmasi gerektigi miitalaa
edilmektedir.

Bununla birlikte, turizm alanlari ile koruma amacl imar plan1 bulunan alanlar gibi 6zel
kanunlara tabi alanlarda 3194 sayili Imar Kanunu'nun 4'incii maddesine istinaden 6ncelikle tabi
olunan 6zel kanun ve yonetmelik hiikiimleri ile bu hiikiimlere dayali olarak hazirlanan imar plani
ve plan notlar1 uyarinca uygulama yapilmasi gerekmektedir.

1-3)  Yoénetmeligin 22'nci maddesinde, emsal hesabina girmeyen alanlarin, Yénetmeligin
5'inci maddesinin sekizinci fikrasi ile getirilen "...parselin toplam emsale esas alaninin % 30'unu
asamaz..." hitkkmii geregince %30 kapsami icerisine alindig1, bu durumda 22'nci madde ile emsal
harici birakilan alanlarin %70'nin emsale dahil edilecegi, 6rnegin bu madde ile bodrum katlarda
diizenlenecek otoparklar, acik ¢ikmalar, istinat duvarlari, bahge duvarlari, havuzlar vb. emsal harici
birakilan alanlarin %30 emsal harici birakilarak %70 emsale dahil edildigi, bu durumun proje
hazirlanmasi veya ruhsat alimmasi safhasinda ciddi sikintilara neden olacag: belirtilmektedir.

"22'nci madde ile emsal harici birakilan alanlarin %70'inin emsale dahil edilecegi" ifadesi
anlasilamamig olup, Yonetmeligin 5'inci maddesinin sekizinci fikrasinda 22'nci maddeyle veya
ilgili idarelerin imar yonetmelikleri ile getirilebilecek emsal harici tiim alanlarin toplaminin,
parselin toplam emsale esas alanmin % 30'unu asamayacagl, ancak; ... yapmnin ihtiyact i¢in bahc¢ede
yapilan acik otoparklar, ... ile binalarin bodrum katlarinda yapilan zorunlu otopark alanlarinin 2
katinin, biitiin cepheleri tamamen gomiilii olmak ve ortak alan niteliginde olmak kaydiyla otopark
alanlarmim bu hesaba dahil edilmeksizin emsal harici oldugu; 22'nci maddesinin birinci fikrasmin
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Evrak Dogrulama Kodu : CAXPENXMVHWMYVFEHDFLX Evrak Takip Adresi: https://www4turkiye.gov.tr/cevre-ve-sehircilik-bakan]igi
Mustafa Kemal Mah. Dumlupinar Bul. No:278 06510 Cankaya/ANKARA Telefon No:(312) 410 79 50

2/12




\l“/ T.C
poe CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGI

givK:ﬁXF(;;SEHiRCMK Mesleki Hizmetler Genel Miidiirliigii
Say1 :17576483-045.01-E.11044 11.07.2018

Konu  :Goriis (Plan notlari, i¢ bahge, kat

bahgesi, ruhsat yenileme, kapici

dairesi, otopark, bah¢e duvari, kat

holii)
(h) bendi ile de 5'inci maddenin sekizinci fikrasinda belirtilen esaslar dahilinde otopark alanlarinin
katlar alanma déhil edilmeyecegi hiikiim altma almmugtir.

Yonetmeligin - S'inci  maddesinin  8'inci fikrast ile 22'nci  maddesi birlikte
degerlendirildiginde, bodrum katta ortak alan niteliginde olan otoparklar biitiin cepheleri tamamen
gomiilii olmak kaydiyla %30 emsal hesabina dahil edilmeksizin emsal harici olup, otoparkin
bodrum katta yer almasi ancak biitiin cephelerinin tamamen gémiilii olmamasi durumunda, bina
igin zorunlu otopark alanlarmim 2 kati kadarinin % 30 emsal hesabina dahil edilmeksizin emsal
harici olmasi, zorunlu otopark alanlarinin 2 katini asan kisimlarin ise %30 emsal hesabi icerisinde
degerlendirilmesi, bodrum kat haricinde diger katlarda yapilan otoparklarin ise %30 emsal hesabi
igerisinde degerlendirilmesi gerektigi,

Yonetmeligin 20/8 inci maddesinin (b) bendinde bagimsiz boliim olarak diizenlenmeyen
veya bagimsiz boliimiin eklentisi niteligi tasimayan, yapimnin ana tastyict sistemleri ile biitiinlesik
olmayan, bahge alanmin %20'sini geemeyen; kameriye, pergola, sundurma, acik yiizme ve siis
havuzunun taban alanina dahil edilmeyecegi, 22/1 maddesinde, 5 inci maddenin sekizinci
fikrasinda belirtilen esaslar dahilinde (a) bendinde taban alanina dahil edilmeyen kullanimlarin
katlar alanina dahil edilmeyecegi hiikiim altma almmustir.

Diger taraftan, 06/04/2018 tarih ve 2018/04 say1li Genelge'nin 1'inci maddesinde "Bagimsiz
béliim olarak diizenlenmeyen veya bagimsiz béliimiin eklentisi nitelifi tasimayan, yapinin ana
tastyict sistemleriyle biitiinlesik olmayan, bahgede peyzaj diizenlemesi niteliginde yapilan pergola
ve sis havuzlarinin 20'nci maddenin sekizinci fikrasinin (b) bendinde belirtilen kullanimlarla
birlikte bahge alaninin %20'sini geemeyen kisimlarinmn... dogrudan emsal harici olarak
degerlendirilmesi hiikmiine yer verilmistir.

Bu itibarla bagimsiz boliim olarak diizenlenmeyen veya bagimsiz béliimiin eklentisi niteligi
tagimayan, yapmnin ana tasiyici sistemleriyle biitiinlesik olmayan, bahcede peyzaj diizenlemesi
niteliginde yapilan pergola ve siis havuzlarnmn 20'nci maddenin sekizinci fikrasinin (b) bendinde
belirtilen kullanimlarla birlikte bahge alanmin %20'sini ge¢meyen kisimlarinin % 30 hesabina dahil
edilmeksizin emsal harici tutulmasi; kameriye, sundurma ve agik yiizme havuzlarimin ise
Yonetmeligin 20/8-b maddesindeki sartlar dahilinde %30 emsal hesab: icinde degerlendirilmesi

gerektigi, katlar alani kapsaminda degerlendirilebilecek bir kullanimi olmayan giris sacaklari,
bahce ve istinat duvarlarinin dogrudan emsal harici olarak degerlendirilmesi gerekmektedir.

2-) Giris katinda diizenlenen i¢ bahge ve kat bahgelerinin iizerinde yer alan, katlar boyunca
devam eden bosluklarin %30 kapsamina girip girmeyecegi, giriyor ise her kat i¢in mi bir kez mi %
30 kapsamina aliacagi, i¢ bahce ve galeri bosluklarinin altinin bodrum kat olarak diizenlenip
diizenlenemeyecegi hususlarinda gortis talep edilmektedir.

Not: 5070 sayil Elektronik imza Kanunu geregi bu belge elektronik imza ile imzalanmistir.
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Yonetmeligin 4'lincli maddesinin 1/(hh) bendinde, "i¢ bahge: Zemin kat veya bodrum kattan
baslay1p, boslugu bina boyunca devam eden, dis cepheyle bitisik olmaksizin, yapi kitlesi igerisinde
tertiplenen, ortak mahallerle irtibatlandirilan, iizeri agik veya seffaf yap1 malzemeleri ile kapatilan,
¢ikmalar déhil dar kenar1 3,00 metreden az olmayan bahgeyi ifade eder." denilmektedir.

Yonetmeligin 20'inci maddenin sekizinci fikrasinda, tabii zemin veya tesviye edilmis zemin
seviyesindeki veya bu seviyenin altindaki i¢ bahgelerin taban alanina dahil edilmeyecegi; 22'nci
maddesinin birinci fikrasinda, taban alanina dahil edilmeyen kullanimlarm; 1/(d) bendinde, atrium
ve galeri bosluklarinin; (1) bendinde, kat bahge ve teraslari ile i¢c bahgelerin katlar alanina dahil
edilmeyecegi hitkkme baglanmstir.

Yonetmelikte belirtilen tanima uygun yapilan i¢ bahge ve kat bahgelerinin, tabanlarmin
kapladig1 alanlarin %30 emsal hesabi dahilinde degerlendirilmesi gerektigi; Yénetmelikte ic
bahgelerin altinin bodrum kat olarak diizenlenemeyecegine iliskin hiikiim bulunmamakla birlikte,
planda aksine bir hiikiim bulunmamak ve i¢ bahgede yapilacak agaclandirma icin TSE
standartlarinda 6ngoriilen yeterli derinlikte toprak Ortiistiniin saglanmast kaydiyla, i¢c bahgenin
altinin bodrum kat olarak diizenlenebilecegi; galeri bosluklarinmn her kat i¢in % 30 hesabi icinde
degerlendirilmesi; galeri boslugunun altiim bodrum kat olarak diizenlenmesi hususunun ruhsat eki
projelere gore ilgili idaresince degerlendirilmesi gerekmektedir.

3-) Galeri bosluklari, atrium veya i¢ avlu diizenlemelerinde, bu alanlarda yapilacak konsol
koridorlarin agik ¢ikma olarak degerlendirilip degerlendirilemeyecegi hususunda goriis talep
edilmektedir.

Yonetmeligin 4'incii maddesinde, "Cikma: Binalarda désemelerin uzantisi olarak yapilan,
parsel sinirlar1 digina tasmayan, en az bir ucu serbest, mesnetli olan, agik veya kapali olan, derinligi
uygulama imar plani veya bu Yénetmelikle belirlenen yap1 elemanlarini...ifade eder..” hitkmii;
41'inci maddesinin birinci fikrasinda, "Binalarda taban alani disinda kendi bahge hudutlar: digina
tasmamak sart1 ile binanin her cephesinde acik ve kapali ¢ikma yapilabilir." hitkmii yer almaktadir.

41'inci maddenin 1/(b) bendinde ise yukarida yer alan agiklamalar dogrultusunda, agik
¢ikma yapimina iliskin usul ve esaslar a¢iklanmig olup ¢ikmalarin taban alan disinda ve doseme
uzantist olarak yapilmasi gerektigi, bina i¢ cephesinde yapilan ¢ikmalarin acik ¢ikma olarak
degerlendirilmesinin miimkiin olmadigi ve ¢ikmalarin dig cephe ile irtibatli olmasi gerektigi
degerlendirilmektedir.

4-) Yonetmeligin 4. maddesinde yer alan "Kat holii" tanimindan hareketle umumi binalarda
tek bagimsiz béliim dahi olsa bir ortak alan varligi kabuliiniin yapildigi, bu kabulden hareketle,

Not: 5070 sayil Elektronik imza Kanunu geregi bu belge elektronik imza ile imzalanmigtir.
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umumi binanin gerek 5'inci maddenin sekizinci fikrasinda sayilan gerekse 22'nci maddede emsal
harici olarak degerlendirilecegi belirtilen ortak alanlar kapsaminda degerlendirilerek emsal harici
olarak kabul edilip edilmeyecegi hususunda;

Planli Alanlar Imar Yénetmeliginin "Tammlar" maddesinde "Kat holii: Katlarda bagimsiz
boliimleri veya tek bagimsiz boliimlii umumi binalarda piyesleri birbirine ve merdivene
baglayan ortak alan niteligindeki ara dolasim yollarim ifade eder." hiikmii yer almakta olup,
22'nci maddenin (1) bendinde yer alan "Sokiiliir-takilir-katlanir cam panellerle kapatilmis olanlar
dahil olmak {izere balkonlar ve acik ¢ikmalar, kat bahge ve teraslari, i¢c bahgeler, kat ve ara
sahanliklar1 dahil agik veya kapali merdiven evi, tek bagimsiz boliimlii konutlar harig; bina giris
holleri ile kat holleri ve asansér onii sahanliklari, katlar alanma dahil edilmez." hitkmii kapsaminda
% 30 emsal hesabi kapsaminda degerlendirilmesi gerekmektedir.

5-) Imar planinda 3 kath olan bir parselde tek bagimsiz boliim tripleks yap1 veya yapilar
yapilmast halinde asansér boslugu birakilip birakilmayacagi hususunda gorlis talep edilmektedir.

Yénetmeligin S'inci maddesinin yirmi yedinci fikrasinda, "Kat adedi 3 olan binalarda
asansor yeri birakilmasi, 4 ve daha fazla olanlarda ise asansor tesisi zorunludur." denilmekte olup
Yénetmelikte tripleks yap: veya yapilarla ilgili bir istisna getirilmediginden bu yapilarda da asansér
boslugu birakilmas1 zorunludur.

6-) Yonetmeligin 7'nci maddesinin onuncu fikrasinda, "Yap1 nizami veya kullanim karari
birbirinden farkli parseller ve farkl: yollardan cephe alan ara parseller ile imar planinda ifraz
hattiyla birbirinden ayrilan parseller tevhit edilemez." denilmekte oldugu; ancak parselasyon plani
ya da daha once yapilmis tevhit isleminden kaynakli olarak bir adada, diger parsellerin tevhit
edilerek farkli yollardan cephe alan sadece iki ara parselin kaldig: durumlarda da anilan madde
geregi tevhit isleminin degerlendirilip degerlendirilmeyecegi hususunda goriis talep edilmektedir.

Yonetmeligin 7'nci maddesinin onuncu fikrasinda, "Yap1 nizami veya kullanim karari
birbirinden farkli parseller ve farkl yollardan cephe alan ara parseller ile imar planinda ifraz
hattiyla birbirinden ayrilan parseller tevhit edilemez." hiikmii yer almakta olup, parselasyon plani
sonucu olusan ve yap1 nizami ile kullanim karari ayni olan ara parsellerin, farkli yollardan cephe
almasi halinde tevhit edilmesinin miimkiin olmadigi, ancak ilgili idarece, Yonetmeligin 69.
maddesi hiikiimleri kapsaminda, ifraz ve tevhide iligkin plan karar1 alimasi ve Biiyiiksehir
Belediye Imar Yonetmeliklerinde ifraz ve tevhit esaslarina iliskin hiikiim getirilmesinin miimkiin
oldugu degerlendirilmektedir.

Not: 5070 sayili Elektronik imza Kanunu geregi bu belge elektronik imza ile imzalanmstir.
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Yonetmeligin Gegici 3'lincii maddesinin {iciincii fikrasinin, 3/7/2017 tarihinden 6nceki
bagvurular i¢in mi, 1/10/2017 tarihinden &nceki bagvurular i¢in mi uygulanacag hususunda goriis
talep edilmektedir.

Gegici 3'fincii maddenin iigiincii fikrasinda, "Bu Yonetmeligin yiiriirliige girmesinden 6nce
riskli yaps tespiti yapilmis ya da riskli alan kapsamina alinmis olup, maliklerin en az ucte ikisi ile
noter onayli kat karsilig1 ingaat szlesmesi diizenlenmis olup yapi ruhsati diizenlenmemis yapilarin
ruhsat islemleri, talep edilmesi halinde 1/10/2017 tarihinden once yiiriirliikte olan Yonetmelige
gore sonuglandirilir.”" denilmekte olup hiikmiin uygulanmasi agamasinda 1/10/2017 tarihinden
onceki bagvurularin dikkate alinmas: gerekmektedir.

7-) Imar planinda, "Zemin katlar bitisik yap1 nizamly, iist katlar ayrik nizam kosullarina gore
yapihir." seklinde hiikiim bulundugu belirtilerek bu alanlarda emsal verilmeyip taban alaninin
verildigi durumlarda, katlar alaninm 21'inci madde kapsaminda "zemin kat alani x kat say1s1 olarak
mi 1. normal kattan itibaren "kalan katlar x %40 (parsel alaninin)" olarak mi hesaplanacagi
hususunda gériis talep edilmektedir.

4'incii maddenin (bbbb) bendinde, " Taban alan:: Bahgede yapilan eklenti ve miigtemilats
dahil yapilarin tabii zemin veya tesviye edilmis zemin iizerinde kalan kisminin, yap1 yaklagsma
smirini ihlal etmemek kaydiyla parseldeki izdiigiimiiniin kapladig1 alani ifade eder." hiikmii;

(pppp) bendinde, "1) Ayrik nizam: Hig bir yanindan komsu parseldeki binalara bitigik
olmayan yapi nizamini...2) Bitigik nizam: Bir veya birden fazla komsu parsellerdeki binalara
bitisik olan ve ortak alandan arka bahgeye ¢ikis saglanan yap1 nizamini ifade eder." hitkmii;

21l'inci maddenin dérdiincii fikrasinda, "Uygulama imar planinda emsal verilmeyen
parsellerde katlar alani, planla veya bu Yonetmelikle belirlenen; taban alani katsayis1 ile kat
adedinin ¢arpilmasiyla hesaplanir." hiikmii yer almaktadir.

Bu kapsamda, her iki yap1 nizammin ayn1 parselde kullanilmasinin mevzuata aykar1 oldugu,
ayrik nizam tanim geregi yan parsele bitisik bina yapilmasmin uygun olmadigi, s6z konusu plan
notunun yapi nizami taniminda belirtilen hususlar kapsaminda idaresince degerlendirilerek gerekli
islemlerin yapilmasi gerektigi degerlendirilmektedir.

8-) Tesisat katlarina iliskin 28'inci maddenin ticiincii fikrasinda, "...Ozelligi geregi tesisat
kat1 zorunlulugu olan 60.50 metreyi asan binalarda tesisat katinin 2.00 metresi bina yiiksekliginden
ve yapmin kat adedinden sayilmaz. Ozellikli olan yapilarda bu hiikiim uygulanmayabilir."
denildigi, yiiksekligi 60.50 metrenin altinda olan ve 6zelligi geregi tesisat kati yapilan yapilarda
uygulamanin nasil yapilacag: hususunda goriis talep edilmektedir.

Yonetmeligin 28'inci maddesinin lgiincii fikrasi ile dzelligi geregi tesisat kat1 zorunlulugu
olan ve 60.50 metreyi asan binalarin tesisat katimnn 2.00 metresi bina yiiksekliginden ve yapinin kat
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adedinden sayilmayacag: hiikiim altina alinmis olup yiiksekligi 60.50 m. altindaki binalarin bu

hiikiim kapsaminda kalmadig1 degerlendirilmektedir.

9-) 28. maddenin 7'nci fikrasinda kat yiiksekliklerinin, oOzelligi geregince mimari estetik
komisyon kararina gére belirlenebilecegi hiikiim altina alman yapilarda (egitim, saglik, sanayi,
sinema, tiyatro vb.) mimari estetik komisyonu kurulmamasi durumunda kat yiiksekliklerinin nasil
belirlenecegi, estetik komisyonunun kurulmasi zorunlu olup olmadig: hususlarinda goriis talep
edilmektedir.

3194 sayili Imar Kanunun 10. maddesinin (j) fikrasinda yer verilen "flgili idareler,
Bakanlikca belirlenen esaslara gére mimari estetik komisyonu kurar." hiikmiine istinaden idarelerce
mimari estetik komisyonu kurulmas zorunlu olup, zellik arz eden yapilarda kat yiiksekliklerinin
anilan  Yonetmelik  hiikmii geregince komisyon marifetiyle belirlenmesi gerektigi
degerlendirilmektedir.

10-) Yénetmeligin 31'inci maddesinin 1/(b) bendinde yer alan "Merdiven evlerinin bina
cephesinden, ¢atidan veya 1sikliktan dogrudan 11k almasi ve merdivenlerin ¢atiya ve bodrumlara
ulastirilmas1 zorunludur." hiikmii geregince bodrumda ortak alan diizenlenmemesi, giris katin
eklentisi olarak diizenlenmesi halinde de merdivenlerin bodrum kata indirilmesinin zorunlu olup
olmadig1 hususlarinda goriig talep edilmektedir.

Yonetmeligin 69'uncu maddesinin ikinci fikrasinda, "Bu Yonetmeligin birinci, ikinci,
altinci, yedinci, sekizinci, dokuzuncu boliimleri, gegici maddeleri ile 19 uncu ve 20 nci
maddelerinde yer alan hiikiimler, planlarla ve ilgili idarelerce cikarilacak yonetmeliklerle
degistirilemez ve planlarda bu hiikiimlere aykiri olarak getirilecek hiikiimler uygulanamaz." hiikmii
yer almaktadir.

Bu kapsamda, Yonetmeligin besinci béliimiinde yer alan "Merdivenler" baslikli 31'inci
madde hiikkmii uyarinca merdivenlerin ¢atiya ve bodrumlara ulastirilmasiin zorunly oldugu
degerlendirilmekte olup, séz konusu maddenin planlarla ya da idarelerin imar yonetmelikleriyle
degistirilebilecegi degerlendirilmektedir.

11-) Yonetmeligin 54'iincii maddesinin liginetd fikras1 uyarinca, yenileme i¢in belirlenen
"...en ok iki kere yapilir." simirlamasinin bu yonetmeligin yiiriirliige girmesinden 6nce yap1 ruhsati
almis olan ve yapimima baslanmig yapilari da kapsayip kapsamadigi, ornegin
Yonetmeliginyiiriirliige girdigi tarihten énce ruhsat alan ve ruhsat yenilemesi yapilan yapilarda
ruhsatyenileme sinirlamasimimn ne olacag1 hususlarinda goriis talep edilmektedir.

Yonetmeligin 54%incii maddesinin Uctincii fikrasinda, "Ruhsat siiresi icinde yapilan
basvurularda ilgili idarelerin ruhsati yeniledikleri tarihe bakilmaksizin ruhsat, ilk ruhsat alma
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tarihindeki plan ve mevzuat hiikiimleri kapsaminda bes yil uzatilarak yenilenir. Siireye iliskin
ruhsat yenileme en ¢ok iki kere yapilir." hitkmii yer almakta olup, maddede yer alan sinirlamanin
Yonetmeligin yiriirliige girdigi 01.10.2017 tarihinden sonra yapilacak ruhsat yenilemeleri igin
gegerli olacagi, dolayisiyla bu tarihten 6nce ruhsat iki veya daha fazla yenilenmis yapilarda da bu
tarihten sonra ruhsatin en fazla iki kere yenilenebilecegi degerlendirilmektedir.

12-)  Gegici 2. madde kapsaminda mevcut tesekkiile gore yapr yaklagsma mesafeleri,
kotlandirma, arka bahgelerin tesviyesi ile parsel digina tasmamak kayd: ile agik ve kapali
¢ikmalarm belirlenmesi uygulamalarinda baz alinacak kismi yapilagma kabulii i¢in herhangi bir
oran belirlenmedigi, adada tek bir yapt olmas1 halinde bu yapmin kismi yapilasma olarak kabul
edilip edilmeyecegi hususunda gériis talep edilmektedir.

Anilan maddede mevcut tesekkiil konusunda herhangi bir oran verilmemis olup, yan bahge
mesafeleri ve agik ve kapali ¢ikma olgiilerinin parselin saginda ve solunda bulunan mevzuatina
uygun mevcut binalarin yan bahge mesafesine ve bu mesafe icinde yapilan agik ve kapali cikmalara
uygun olarak verilecegi, arka bah¢e mesafeleri ve bu mesafe i¢inde yapilacak agik ve kapali
¢ikmalarin; bitisik nizam yap:1 adalarinda meveut tesekkiile, ayrik nizam yap: adalarinda ise
bitisigindeki komsu parsellerin yapilasmasina uygun olarak belirlenecegi degerlendirilmektedir.

13-)  Yapmmma baslanmis ancak ruhsat suresi dolmus yapilara yeniden ruhsat
diizenlenirken, ilave veya tadilat ruhsati talebi durumunda; yapimi tamamlanarak yap1 kullanma
izni almis yapilarda tadilat ruhsat: talebi olmas1 durumunda ilk ruhsat alman tarihteki mevzuata
gore mi yiiriirliikteki mevzuata gore mi ruhsatlandirilacag: hususlarinda gortlis talep edilmektedir.

3194 sayili Imar Kanunu'nun 29'uncu maddesinde yapiya baslama miiddetinin ruhsat
tarihinden itibaren iki y1l oldugu, bu miiddet zarfinda yaptya baglanmadig1 veya yapiya baglanip da
her ne sebeple olursa olsun, baglama miiddetiyle birlikte bes yil iginde bitirilmedigi takdirde verilen
ruhsatin hiikiimsiiz sayilacagi belirtilmistir.

Yonetmeligin 54'iincii maddesinin ikinci fikrasinda, "Ruhsat tarihinden itibaren 2 yil icinde
insasma baglanmayan veya § yillik ruhsat siiresi i¢inde tamamlanmayan ve siiresi i¢inde ruhsat
yenilemesi yapilmayan yapilar, ruhsatsiz yap1 olarak degerlendirilir." hitkmii;

On tigiincii fikrasinda, "Bu maddede belirtilen yapilarda, yangin, deprem, 1s1 ve su yalitimu,
¢evre ve enerji verimliligine iliskin hususlarda yuriirliikteki ilgili mevzuatin, diger tiim hususlarda
yapinin ruhsat aldig1 tarihteki mevzuatin gerektirdigi tedbirlerin alinmasi zorunludur." hiikmii;

58'inci maddesinin birinci fikrasinda, "Meveut yapmin esashi tamir ve tadili, yiiriirliikteki
mevzuat hiikiimlerine aykiri olmamas: sartt ile imar plani, bu Yénetmelik hiikiimleri ve diger ilgili
mevzuat hiikiimlerine uygun olarak yapilabilir. Ancak, ilave esasli tamir ve tadil yapilabilmesi i¢in
ruhsat almmasi zorunludur." hiikmii yer almakta olup ruhsat siiresi dolan yapilarin tadilat ve
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yeniden ruhsatlandirilmasmin yiiriirliikteki mevzuat ve plan hiikiimlerine gore yapilmasi
gerekmektedir.

Yonetmeligin Gegici 3'lincli maddesinin dérdiincii fikrasinda, "Bu Yonetmeligin yiiriirliige
girmesinden &nce ruhsat alimis olup, insaati devam eden yapilara iliskin ruhsat siiresi icerisinde
yapilan tadilat ruhsati bagvurulari; talep edilmesi halinde ruhsatin diizenlendigi Yonetmelige gore
sonuglandirilir." hitkkmiine yer verilmistir.

06/04/2018 tarih ve 2018/04 sayili Genelge'de, bu Yonetmeligin yiiriirlige girmesinden
onceki mevzuat dogrultusunda yapimi tamamlanip yapt kullanma izni almig yapilarda, mevcut
yapinin emsal ve insaat alanini, kullanim amacini, tadilata konu olmayan bagimsiz boliimlerin arsa
paylarini, sacak seviyesi ve ¢ekme mesafelerini ihlal etmemek, binanin tagtyict sistemini olumsuz
ctkilememek, ayrica yiiriirliikkteki yangim, deprem, 1s1 ve su yalitimi, ¢evre ve enerji verimliligi ile
ilgili tedbirlerin alinmasi kaydiyla yapilacak tadilat islemlerinin, yap1 ruhsatinin diizenlendigi
tarihteki yonetmelik hiikiimlerine gore sonuglandirilabilecegi belirtilmektedir.

Yap1 ruhsati alinarak ingaatina baglanip ruhsat eki projesine uygun olarak insasi devam
eden, ancak yasal siiresi icinde tamamlanamayan, ruhsat yenilemesi yapiimadigindan ruhsat:
hiikiimsiiz hale gelen yapilar i¢in yangm, deprem, 1s1 ve su yalitimi, ¢evre ve enerji verimliligine
iliskin hususlarda yiiriirliikteki ilgili mevzuatin, diger tiim hususlarda yapimin ruhsat aldig; tarihteki
mevzuatin gerektirdigi tedbirlerin alinmasi kosuluyla yeniden ruhsat diizenlenebilecegi, ancak bu
yapilarda ilave ve esash tadilat talep edilmesi halinde ise yuriirlikteki mevzuata ve plana gore
islem yapilmasi, ancak 01/10/2017 tarihinden nce ruhsat almmis olup, insaat1 devam eden yapilara
iligkin ruhsat siiresi icerisinde yapilan tadilatlar ile Genelgedeki sartlar1 saglamak kaydiyla yapi
kullanma izin belgesi alinmis yapilarda yapilacak tadilatlarda yapir ruhsatinin diizenlendigi
tarihteki yénetmelik hiikiimlerine gore islemlerin sonuglandirilabilecegi degerlendirilmektedir.

14-) Yonetmeligin Gegici 3. maddesinin onceki yonetmeliklerden yararlanma kosulunu,
riskli yap1 analizi ve kat maliklerinin en az iicte ikisi ile noter onayl kat karsilig1 insaat s6zlesmesi
yapilmasi sartina bagladigi; ancak kat kargili1 insaat s6zlesmesi yapmayan malikler icin yeni bir
diizenleme yapilip yapilmayacagi; kentsel doniisiim caligmalar1 baglatilmamis, ancak kat
maliklerinin 2/3 iinden fazlasi ile noter onayli kat karsihig1 ingaat sozlesmesi yapilmis parsellere
iligkin yap1 ruhsatinin  01.10.2017 tarihinden &nceki Yonetmelige gore diizenlenip
diizenlenmeyecegi hususunda goriig talep edilmektedir.

Gegici 3'lincii maddenin iiglincii fikrasinda, 01/10/2017 tarihinden once riskli yap1 tespiti
yapilmis ve aym zamanda kat maliklerinin en az iicte ikisi ile noter onayl kat karsilig1 insaat
sézlesmesi diizenlenmis olmasi halinde, bu Yonetmelikten énce yiriirliikte olan Yénetmelige gore
uygulama yapabilecegi hiikkme baglanmig olup, anilan madde hiikmii, kentsel déniisiim caligmasi
olmayan alanlar1 kapsamamaktadir.
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15-)  Yonetmelikte belirtilen minimum gerekli alandan daha biiyiik projelendirilen kapici
dairelerinin ne kadarmnin emsale dahil edilmeyecegi, kapici dairesinin Yonetmeligin S'inci
maddesinin sekizinci fikra hitkmii kapsaminda %30 a dahil olup olmadig1 hususlarinda goriis talep
edilmektedir.

Yénetmeligin 5'inci maddesinin sekizinci fikrasinda, "22 nci maddeyle veya ilgili idarelerin
imar yonetmelikleri ile getirilebilecek emsal harici tiim alanlarin toplamzi; parselin toplam emsale
esas alaninin % 30'unu asamaz. Ancak;... binalarin bodrum katlarmda yapilan; siginak, asansor
bosluklari, merdivenler, bacalar, saftlar, 1sikliklar, 1s1 ve tesisat alanlari, yakit ve su depolari,
jeneratdr ve enerji odasi, komiirliikler ve kapic1 dairelerinin ilgili mevzuat, standart ya da bu
Yonetmelige gore hesap edilen asgari alanlar1 bu hesaba dahil edilmeksizin emsal haricidir."
hiikmiine;

44'incii maddesinin birinci fikrasinda, "a) Konut kullanimli bagimsiz boliim sayisi 40'tan
fazla olan ve kat1 yakit kullanan kaloriferli veya kalorifersiz binalar icin bir adet kapici dairesi
yapilmasi zorunludur. Birden fazla yapi bulunan ve toplam bagimsiz béliim sayis1 40'tan fazla olan
parsellerde de bu hiikiim uygulanir, ancak bagimsiz béliim sayisinin 80'i agmasi halinde ikinci bir
kapici dairesi yapilir. Ayrica, birden fazla yapinin bulundugu parsellerde 60'tan fazla bagimsiz
boliimii olan her bir bina i¢in mutlaka ayri bir kapici dairesi yapilir.

b) Kati yakit haricindeki diger 1sitma sistemleri kullanilan konut kullaniml binalar i¢in
bagimsiz boliim sayismin 60'tan fazla olmasi halinde bir, 150'den fazla olmasi halinde 2 kapici
dairesi yapilmasi zorunludur. Ilave her 150 daire i¢in ek bir kapici dairesi yapilir." hiikkmiine yer
verilmis, ayrica anilan maddede kapici dairelerinin sahip olmasi gereken asgari standartlar ve
alanlar agiklanmustr.

Bu kapsamda Yonetmelige gore hesaplanarak yapilmasi zorunlu tutulan ve Yonetmelikteki
asgari standartlar1 haiz kapici dairelerinin bodrum katta yapilmas1 halinde yine Y®onetmelikte
belirtilen asgari alanlarmin %30 emsal hesabima dahil edilmeksizin dogrudan emsal harici oldugu,
yapilmasi zorunlu olan kapici dairelerinin asgari alanlarini agan kisimlarmin ise % 30 hesabina
dahil edilmesi, ancak Yénetmelige gore yapilmasi zorunlu olmayan kapic1 dairelerinin emsale dahil
edilerek projelendirilmesi gerektigi degerlendirilmektedir.

16-17-) Yonetmelikte bitisik nizamli yapilara iligkin maksimum bina derinligi ve maksimum
taban alam kat sayisi ile ilgili bir agiklik bulunmadig1, maksimum bina derinligi ve taban alaninin
nasil hesaplanacagy, bitisik nizamda ve arkali 6nlii yola cepheli parsellerde minimum ve maksimum
bina derinliginin ne olacagi hususlarinda goriis talep edilmektedir.

5'inci maddenin altinc: fikrasinda, "Ayrik veya blok nizam olan yerlerde, uygulama imar
planinda agik¢a belirlenmemis ise TAKS % 401 gecemez. Ancak, cekme mesafeleri ile KAKS
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verilip TAKS verilmeyen parsellerde, TAKS % 60'1 gegmemek sartiyla, gekme mesafelerine gore
uygulama yapilir." hitkkmii yer almaktadir.

Bu kapsamda, bitisik nizam parseller i¢in TAKS ve bina derinligine iligkin imar planinda
hiikkiim bulunmas: halinde bu hiikiimlere gére uygulama yapilmas: gerektigi; aksi takdirde, bina
derinligi formiiliine bu Yonetmelikte yer verilmediginden ve bitisik nizam icin TAKS
belirlenmediginden, planda veya 23'incii maddede belirtilen én ve arka bahce mesafeleri
birakildiktan sonra kalan alanin taban alani olarak belirlenerek uygulamalarin vyiiriitiilecegi
degerlendirilmektedir.

18-) Ticari alanlarda, yol boyu ticari alanlar ile belediyelerince zemin kat ticari alan olarak
belirlenmis parsellerde asma katli yapilar igin yiiksekligin +5,50 m olarak belirlendigi, +5,50
metrenin maksimum deger mi minimum deger mi oldugu; maksimum kot ise, diger normal
katlardan farkli kat yiikseklikleri olacagindan zayif kat olusturacagi bu nedenle hem zay1f kat
olusmamasi hem iklimlendirme sistemi, hem de daha rahat mekénlar olusturmas: acisindan
minimum 6,50 m olarak belirlenmesinin daha uygun daha uygun olacag: ifade edilmektedir.

Yonetmeligin 28'inci maddenin birinci fikrasinda, "Kat yiikseklikleri uygulama imar
planinda daha fazla belirlenmemis ise déseme iist kotundan ddseme iist kotuna olmak iizere en
fazla;

a) Ticaret bolgelerinde; zemin katlarda 4.50 metre, asma katli zemin katlarda 5.50 metre;
diger katlarda 4.00 metre kabul edilerek uygulama yapilabilir." hiikmii yer almakta olup s6z
konusu hitkiimde yer alan "5.50 metre" yiiksekligi planda belirlenmemisse asma katli zemin
katlarda uygulanabilecek maksimum kat yiiksekligini ifade etmekte olup, bu 6lgiiler planlarla ya da
idarelerin ¢ikaracaklar1 yonetmeliklerle degistirilebilmektedir.

19-)  Bazi belediyelerin imar miidiirliiklerinde gorevli ve yetkili personelin, proje inceleme
sathasinda yénetmelik hiikiimlerine aykiri olarak ¢ikma, bahge mesafelerini ihlal etmedigi halde
2,00 m ¢ikmay1 kabul etmedigi, aydinlik amaciyla (U) merdiven diizenlenerck ornegin 0,80*0,80 m
birakilan merdiven kovasmin emsale dahil edildigi, Yénetmeligin 55'inci maddesinin on dérdiincii
bendinde, TAKBIS ile ulasilan belgelerin ayrica istenmeyeceginin hiikkiim altina alinmasina
ragmen, belediyelerin koordinatl 6l¢ii krokisi, aplikasyon krokisi ve tapu kayit suretini her
seferinde istedigi; benzer sekilde, Yénetmelikte agikca istenmeyecegi belirtilmis olmasma karsin,
borcu yoktur yazisinin 1srarla istenildigi, ayrica Yonetmelikte olmamasina karsin belediyelerin "6n
onay" adi altinda ruhsat bagvurusundan once projelerin kontroliinii yaptig1 ancak ruhsat
bagvurusunda bu durumda projenin iki kez inceleme siirecine girdiginden zaman kaybi
yasanmasima neden olundugu belirtilerek bu konularda belediyelerin uyarilmas: gerektigi ifade
edilmektedir.
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- NS CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGI
BAKANLIGI Mesleki Hizmetler Genel Miidiirliigii

Say1 :17576483-045.01-E.11044 11.07.2018

Konu  :Goriis (Plan notlari, i¢ bahge, kat
bahgesi, ruhsat yenileme, kapici
dairesi, otopark, bahce duvari, kat

holii)
Idarelere yonelik sikayetlerin 3152 sayili Igisleri Bakanlig1 Teskilat ve Gérevleri Hakkinda
Kanun uyarinca I¢isleri Bakanhgmna iletilebilecegi hususunda,
Bilgilerinizi ve geregini rica ederim.

R e-imzaldir
Murat ORAL
Bakan a.
Genel Miidiir Yardimeis: V.
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