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Ilgi yazr ile 03.07.2077 tarih ve 30113 sayrh Resmi Gazete'de yayrmlanarak 01.10.2017
tarihinde yinirliige giren Planh Alanlar imar Y<jnetmelifi htiki.imleri ile ilgili uygulamada yorum
farklrhklarr bulunmast nedeni ile sorunlar yaqandrfr, ofiaya grkan uyugmazlklann giderilmesi ve
goztimii amacryla, oda iiyelerince uygulamada kargrlagilan sorunlar ile ilgili gubenize yazrl olarak
iletilen sorulann, uygulamada ya$anan sorunlarrn giderilmesi igin Bakanllrmrzca
delerlendirilmesi talep edilmektedir.

Planh Alanlar imar yonetmelifi'ne iligkin qeligkiye diigi.ilen hususlar
srrasryla soru ve Bakanhlrmrz g<irtigiine aqafrda yer verilmigtir.

delerlendirilmig olup

l'l'l'2'\ Planh Alanlar imar Yonetmelifinin S'inci maddesinin sekizinci fikrasmda,
halihazrrda yiirtirliikteki planlarla getirilmig olan emsal harici alanlara iligkin bir ifadeye yer
verilmedili belirtilerek plan notlannda do[rudan emsal harici olarak belirtilen alanlann
uygulamada emsal hesabmtn nasrl yaprlacafr hususunda grirtig talep edilmektedir.

Y<inetmelifiin 5'inci maddesinin sekizinci fikrasrnda, "22 ncimaddeyle veya ilgili idarelerin
imar ydnetmelikleri ile getirilebilecek emsal harici ttim alanlann toplamr; parselin toplam emsale
esas alaruntn o/o 30'unu agamaz." hiikmii ile % 30 emsal hesabrna dahil olmadan doprudan emsal
harici tutulacak kullanrmlar, 22'nci maddesinde ise %30 emsal hesabrnda delerlendirilebilecek
alanlar yer almaktadrr.

Ayrrca Yonetmelilin 69'uncu maddesinin ikinci frkrasrnda, "Bu ycinetmeli$in birinci,
ikinci, alttncr, yedinci, sekizinci, dokuzuncu b<ihimleri, gegici maddeleri ile 19 uncu ve 20 nci
maddelerinde yer alan hiiktimler, planlarla ve ilgili idarelerce grkarrlacak y<inetmeliklerle
defigtirilemez ve planlarda bu hiikiimlere aykrrr olarak getirilecek hiikiimler uygulanamaz.,,
hiikmiine yer verilmiqtir.

Bu kapsamda; 5'inci maddenin sekizinci frkrasrnda yer alan kullanrmlann arulan maddede
belirtilen miktarlarrnn Yo30 emsal hesabrna dahil edilmeksizin do!rudan emsal harici oldufu;
22'nci maddede yer alan kullanrmlann %o30 emsal hesabr dahilinde delerlendirilmesi gerektili;
ayrrca 5'inci maddenin sekizinci fikrasrnda yer alan doSrudan emsal harici tutulan kullanrmla'n
planlarla veya plan notlarryla deligtirilmesinin mtimktin olmadrfr; konuya iligkin Bakanllrmrz
MekAnsal Planlama Genel Miidiirliifiinin o9lr2l20l7 tarihli ve 21127 sayir yazrsrnda 6zetle;
0I10612013-22/0512014 tarihleri arasmda Resmi Gazetede yayrmlandrlr gekliyle geqitli deliqiklikler
yaprlarak yrinirliife konulan Planh Alanlar Tip imar Yonetmelifinde, bu yonetmelikte onsoriilen
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genel esaslann, ruhsata iliSkin htikiimlerin ve tanrmlann idarelerce hazrlanacak yonetmeliklerle ya
da imar planlan ile defiigtirilemeyecefi yoniindeki mevz-uat hiikiimlerinden bahisle, 01106/2013
tarihinden sonra onaylanan imar planlannda, planr hanrlayryfttazrlatrp onaylayan idarelerce anrlan
Y<inetmeli[in idarelerce deliqtirilmesine izin verilmeyen htikiimlerine aykrrr htiki.imler
getirilmemig olmasr gerektili, planda bu hususta var olan aykrrr htikiimlerin yerine ise,
Ytinetmelikte belirtilen istisnai durumlar harig, yiiriirhikteki Yonetmelik hiiki.imlerine gore iglem
yaprlmast gerektifi, ull0l20l7 tarihinden cinceki planlar igin de aynr delerlendirmenin gegerli
oldulu, bu ttir hiikiimler igeren planlann, 3194 sayrh imar Kanunu ve MekAnsal planlar yaprm
Y<inetmelilinde agrklanan usul ve gekiller gergevesinde, defiqiklik, revizyon, ilave vb. gibi
planlarda yapiacak dtizenlemeler stirecinde gozden gegirilerek mevzuata uygunlufunun, planr
haznlama sorumluluk ve yetkisindeki idaresince sallanmasr gerektili ifadelerine yer verilmigtir.

Dolayrsryla,0lll0l20IT tarihinden once onaylanan ve Planh Alanlar imar ydnetmelilinin
birinci, ikinci, alttnct, yedinci, sekizinci, dokuzuncu brjltimleri, gegici maddeleri ile l9'uncu ve
20'nci maddeleri htikiimlerine aykrn olan imar planlarr ve plan htiktimlerinin yerine, yonetmelikte
belirtilen istisnai durumlar harig, yiiriirhikteki Yrjnetmelik hiikiimlerine g<ire iglem yaprlmasr veaykn plan ve plan notlarlnrn mevzuata uygunluSunun idaresince saflanmasr gerektili miitalaa
edilmektedir.

Bununla birlikte' turizm alanlan ile koruma amaqh imar planr bulunan alanlar gibi ozelkanunlara tabi alanlarda 3194 sayrh imar Kanunu'nun 4'tincii maddesine istinaden <incelikle tabiolunan ozel kanun ve y<inetmelik htiktimleri ile bu hiikiimlere dayah olarak hazrlananimar planr
ve plan notlan uyannca uygulama yaprlmasr gerekmektedir.

1-3) Yonetmeli$in 22'nci maddesinde, emsal hesabrna girmeyen alanlann, yrinetmelifin
5'inci maddesinin sekizinci fikrasr ile getirilen "...parselin toplam emsale esas alanmrn zo 30,unualamaz" '" hiikmii gerefince %30 kapsamr igerisine ahndr$r, bu durumda22,ncimadde ile emsalharici brrakrlan alanlann Yo7}'inin emsale dahil edilece$i, 

-ornefin 
bu madde ile bodrum katlarda

dtizenlenecek otoparklat, agrkgtkmalar, istinat duvarlarr, bahge duvarl an,havuzlar vb. emsal haricibrrakrlan alanlann %30 emsal harici brrakrlarak Yo70 emsale dahil edildifi, bu durumun proje
hazrclanmasl veya ruhsat almmast saflrasmda ciddi srkrntrlara neden olaca$r belirtilmektedir.

"22'nci madde ile emsal harici brrakrlan alanlann Yo7}'ininemsale dahil edilecefi,,ifadesi
anlagtlamamtq olup, Ytinetmelifin 5'inci maddesinin sekizinci fikrasrnda 22,ncimaddeyle veyailgili idarelerin imar ycinetmelikleri ile getirilebilecek emsal harici tiim alanlann toplamrnrn,
parselin toplam emsale esas alamrun oz 30'unu agamayaca[r, ancak;... yapmm ihtiyacr igin bahgedeyaprlan agrk otoparklar, ... ile binalann bodrum katlarrnJa yaprlan zorunlu otopark alanlannrn 2katmtn, biitiin cepheleri tamamen gomtilii olmak ve ortak alan nitelilinde olmak kaydryla otopark
alanlannm bu hesaba dahil edilmeksizin emsal harici oldufu; 22,ncimaddesinin birinci fikrasmrn

Not: 5070 sayllr Elektronik imza Kanunu bu belge elektrolik imza ile imzalanmrstrr.
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(h) bendi ile de S'inci maddenin sekizinci fikrasrnda belirtilen esaslar dahilinde otopark alanlannm
katlar alanrna ddhil edilmeyeceli hiiki.im altma almmrgtrr.

Yonetmelilin 5'inci maddesinin 8'inci fikrasr ile 22,nci maddesi birlikte
deferlendirildi$inde, bodrum katta ortak alan nitelifinde olan otoparklar biitiin cepheleri tamamen
g<imiilii olmak kaydryla %30 emsal hesabma dahil edilmeksizin emsal harici olup, otoparkm
bodrum katta yer almast ancak biitiin cephelerinin tamamen gomiilii olmamasr durumunda, bina
igin zorunlu otopark alanlannm 2 kaln kadannrn % 30 emsal hesabrna dahil edilmeksizin emsal
harici olmast, zorunlu otopark alanlanmn 2 katm aqan krsrmlann ise %30 emsal hesabr igerisinde
de[erlendirilmesi, bodrum kat haricinde diler katlardayaprlan otoparklann ise %30 emsal hesabr
i gerisinde deferlendirilmesi gerektifi,

Yonetmelifin 2018 inci maddesinin (b) bendinde baSrmsrz bciliim olarak diizenlenmeyen
veya balrmsrz b<iliimtin eklentisi nitelili ta$lmayan, yapmm ana tagryrcr sistemleri ile biittinleqik
olmayan, bahge alantntn Yo2}'sini gegmeyen; kameriye, pergola, sundurma, agrk yiizme ve si.ishavuzunun taban alanrna dahil edilmeyeceEi, 22/l maddesinde, 5 inci maddenin sekizincifikrasrnda belirtilen esaslar dahilinde (a) bendinde taban alanma dahil edilmeyen kullanrmlann
katlar alanrna dahil edilmeyecefi hiiktim altma almmrgtr.

Difer taraftan,06104/2018 tarih ve 2018/04 sayrh Genelge,nin l,inci maddesinde !,Ba[rmsrz
boliim olarak diizenlenmeyen veya balrmsrz b<ili.imiin eklentisi nitelili tagrmayan, yaplnrn anatagtytct sistemleriyle biitiinleqik olmayan, bahgede peyzaj dtizenlemesi nitelifinde yaprlan pergolave siis havuzlanntn 20'nci maddenin sekizinci fikrasrnrn (b) bendinde belirtilen kullanrmlarlabirlikte bahqe alantnln %o20'sini gegmeyen krsrmlannrn... do!rudan emsal harici olarakdeferlendirilmesi hrikmrine yer verilmigtir.

Bu itibarla baErmsrz btiliim olarak diizenlenmeyen veya bafrmsrz b<iliimiin eklentisi niteligita$rmayan, yaplnln ana tagtytcr sistemleriyle britiinlegik olmayan, bahgede peyzaj dtizenlemesiniteliginde yaprlan pergola ve siis havuzlanrun 20'nci maddenin sekizinci fikrasrnm (b) bendindebelirtilen kullanrmlarla birlikte bahge alarunm %o2}'sinigegmeyen krsrmlanrun % 30 hesabrna dahiledilmeksizin emsal harici tutulmasr; kameriye, ,undrr*u ve agrk yizme havuzlarmrn iseYtinetmelilin 20l8-b maddesindeki qartlar dahilinde %30 emsal hesabr iqinde delerlendirilmesigerektifii, k bir kullanrmr olmayan €gi$_saqakla',bahqe ve istinat duvarlannrn do!rudan gerekmektedir.

2') GiriE katrnda diizenlenen ig bahge ve kat bahgelerinin tizerinde yer alan, katlar boyuncadevam eden bogluklarn Yo30 kapsamma girip girmeyece[i, giriyor ise her kat igin mi bir kez mi %io30 kapsamtna ahnacafr, ig bahge ve galeri bogluklannrn ultrnrn bodrum kat olarak dtizenlenipdiizenlenemeyecefi hususlannda grirtig talep edilmektedir.
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Yonetmelilin 4'iincii maddesinin l(hh) bendinde, "ig bahge: Zeminkat veya bodrum kattan
baqlayrp, boqlulu bina boyunca devam eden, drg cepheyle bitigik olmaksrzrn, yapr kitlesi iEerisinde
tertiplenen, ortak mahallerle irtibatlandmlan, rizeri agrk veya geffaf yapr malzemeleri ile kapatrlan,
qrkmalar dAhil dar kenan 3,00 metreden az olmayan bahgeyi ifade eder." denilmektedir.

Y<inetmelilin 2O'inci maddenin sekizinci fikrasmda, tabii zemin veya tesviye edilmig zemin
seviyesindeki veya bu seviyenin altrndaki ig bahgelerin taban alaruna dahil edilmeyecefi; Z2,nci
maddesinin birinci fikrastnda, taban alanma ddhil edilmeyen kullanrmlarrn; l/(d) bendinde, atrium
ve galeri bogluklarrnrn; (l) bendinde, kat bahge ve teraslan ile ig bahgelerin katlar alanrna dahil
edilmeyeceli hrikme baflanmrgtrr.

Yonetmelikte belirtilen tanlma uygun yaprlan ig bahge ve kat bahgelerinin, tabanlannrn
kapladrfr alanlann %30 emsal hesabr dahilinde delerlendirilmesi gerekti$i; yrinetmelikte ig
bahgelerin altmm bodrum kat olarak diizenlenemeyece[ine iligkin htiktim bulunmamakla birlikte,planda aksine bir hiikiim bulunmamak ve ig bahgede yaprlacak a[aglandrrma igin TSE
standartlannda tingonilen yeterli derinlikte toprak orttistintin sallanmasr kaydryla, ig bahgenin
altmtn bodrum kat olarak diizenlenebilecefi; galeri boqluklarrnrn her kat igin % 30 hesabr igindedelerlendirilmesi; galeri boglu[unun altmrn bodrum kat olarak diizenlenmesi hususunun ruhsat ekiprojelere grire ilgili idaresince deferrendirilmesi gerekmektedir.

3-) Galeri bogluklan, atrium veya ig avlu diizenlemelerinde, bu alanlar da yapiacak konsolkoridorlann agrk qrkma olarak delerlendirilip delerlendirilemeyeceEi il;;"da g.riig talepedilmektedir.

Y<inetmelipin 4'iincii maddesindeo "Qrkma: Binalarda dcigemelerin uzantrsr olarak yapilan,parsel stntrlan drqtna tagmayan, en azbir ucu serbest, mesnetli olan, aqrk veya kapah olan, derinlifiuygulama imar planr veya bu Yonetmelikle belirlenen yapl elemanlannr...ifade eder..,,htikmti;4l'inci maddesinin birinci fikrasnda, "Binalarda taban alanr drgrnda kendi bahge hudutlarr drqrnatagmamak gartr ile binanrn her cephesinde agrk ve kapah qrkma yaprlabilir.,,htikmii yer almaktadrr.4f inci maddenin l/(b) bendinde ise yukarrda yer alan agrklamalar do!rultusunda, agrkgrkma yaplmma iligkin usul ve esaslar aqrklanmrg olup grkmalarrn taban alanr drgrnda ve d<iqemeuzanttst olarak yaprlmast gerektifi, bina ig cephesinde yaprlan grkmalann agrk grkma olarakdegerlendirilmesinin mtimktin olmadrlr ve grkmalann drg cephe ile irtibath olmasr gerektilidelerlendirilmektedir.

4-) Y<inetmelifin 4. maddesinde
tek bafrmsrz bohim dahi olsa bir ortak

yer alan "Kat holti" tanrmrndan hareketre umumi binalarda
alan varhlr kabultiniin yaprldrfr, bu kabulden hareketle.

e elektronik imza ile imzalanm
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umumi binanrn gerek S'inci maddenin sekizinci fikrasrnda sayrlan gerekse 22'nci maddede emsal
harici olarak deferlendirileceli belirtilen ortak alanlar kapsamrnda degerlendirilerek emsal harici
olarak kabul edilip edilmeyeceli hususunda;

Planh Alanlar imar Ytinetmelifinin "Tammlar" maddesinde "Kat holi.i: Katlarda balrmsrz
btiliimleri veya tek bafrmsrz biiliimlii umumi binalarda piyesleri birbirine ve merdivene
baflayan ortak alan nitelilindeki ara dolaqrm yollarrnr ifade eder." hiikmti yer almakta olup,
22'nci maddenin (l) bendinde yer alan "Sokiiliir-takrlr-katlanrr cam panellerle kapatrlmrg olanlar
ddhil olmak iizere balkonlar ve agrk gtkmalar, kat bahge ve teraslarr, ig bahgeler, kat ve ara
sahanhklan dahil aqrk veya kapah merdiven evi, tek bafrmsrz boliimlii konutlar harig; bina giriq
holleri ile kat holleri ve asansor onii sahanhklan, katlar alanrna ddhil edilmez.,,hiikmii kapsamrnda
% 30 emsal hesabr kapsamrnda deferlendirilmesi gerekmektedir.

5-) imar planrnda 3 kath olan bir parselde tek bafrmsrz b<ili.im hipleks yapr veya yaprlar
yaprlmasr halinde asanscir boqlufu brrakrhp brrakrlmayacagi hususunda grirtig talep edilmektedir.

Y<inetmelifin 5'inci maddesinin yirmi yedinci fikrasrnda, ,,Kat adedi 3 olan binalarda
asansdr yeri brrakrlmast, 4 ve daha fazla olanlarda ise asanscir tesisi zorunludur.,, denilmekte olupYonetmelikte hipleks yapr veya yaprlarlailgili bir istisna getirilmedisinden bu yaprlarda da asansrjr
boqlufu brakrlmasr zorunludur.

6-) Yonetmelilin 7'nci maddesinin onuncu fikrasrnda, "yapr nizamtveya kullanrm kararrbirbirinden farkh parseller ve farkh yollardan cephe alan ara parseller ile imar planrnda ifrazhattryla birbirinden aynlan parseller tevhit edilemez." denilmekte oldufu; ancak parselasyon planrya da daha cince yaprlmrg tevhit iqleminden kaynakh olarak bir adada, diler parsellerin tevhitedilerek farkh yollardan cephe alan sadece iki ara parselin kaldrgr durumlarda da anrlan maddegerefi tevhit igleminin delerlendirilip deferlendirilmeyeceli hususunda goriiq talep edilmektedir.
Ytinetmelifin 7'nci maddesinin onuncu fikrasmda, "yapr nizamr u.yu tullunrm kararrbirbirinden farkh parseller ve farkh yollardan cephe alan araparseller ile imar planrnda ifrazhattryla birbirinden aynlan parseller tevhit edilemez." htikmii yer almakta olup, parselasyon planrsonucu olugan ve yapl nizamr ile kullamm karan aynr olan ara parsellerin, farkh yollardan cephealmast halinde tevhit edilmesinin mtimktin olmadrfr, ancak ilgili idarece, ycinetmeligin 69.maddesi hiikiimleri kapsamtnda, ifraz ve tevhide iligkin plan kararr ahnmasr ve Bi.iytikgehirBelediye imar Yonetmeliklerinde ifraz ve tevhit esaslanna iligkin hrikrim getirilmesinin miimkiinoldufu delerlendirilmektedir.

ik imza ile imzalanmrgtrr.
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Y<inetmelifin Gegici 3'iincii maddesinin iigtincii fikrasmm, 31712017 tarihinden onceki
bagvurular igin mi, llI0l20l7 tarihinden tinceki bagvurular igin mi uygulanacalr hususunda gciriig
talep edilmektedir.

Geqici 3'rincii maddenin iigiincti fikrasrnda, "Bu Yonetmeligin yiirtirliSe girmesinden once
riskli yapr tespiti yaprlmrq ya da riskli alan kapsamrna ahnmrg olup, maliklerin en az igte ikisi ile
noter onayh kat kargrhEr ingaat sozleqmesi di.izenlenmig olup yapr ruhsatr di.izenlenmemig yaprlann
ruhsat iglemleri, talep edilmesi halinde lll0/2017 tarihinden rince yiinirli.ikte olan yonetmelile
gcire sonuglandrtlr'" denilmekte olup hiikmtin uygulanmasl a$amasrnda lll0l20l7 tarihinden
<inceki bagvurularrn dikkate ahnmasr gerekmektedir.

7-) imar planmda, "zeminkatlar bitiqik yapt nizamh, iist katlar aynk nizamkogullanna grireyaptltr'" qeklinde hiikiim bulundulu belirtilerek bu alanlarda emsal verilmeyip taban alanmrnverildifi durumlarda,katlar alantntn 27'incimadde kapsamrnda "zemin kat alanr x kat sayrsr olarakmt l. normal kattan itibaren "kalan katlar x yo40 (parsel alanrnrn),, olarak mr hesaplanacapr
hususunda gririig talep edilmektedir.

4'iincii maddenin (bbbb) bendinde, " Taban alanr: Bahgede yaprlan eklenti ve mrigtemilatrddhil yaprlarrn tabii zemin veya tesviye edilmig zemin i.izerinde kalan krsmlnrn, yapr yaklaqmasmrnnl ihlal etmemek kaydryla parseldeki izdtigiimi.iniin kapladrgr alanr ifade eder.,,hrikmii;
(pppp) bendinde, "1) Aynk nizam: Hig bir yarundan komgu parseldeki binalara bitigikolmayan yapt nizamm"'2) Bitiqik nizam: Bir veya birden fazla komgu parsellerdeki binalarabitiSik olan ve ortak alandan arka bahgeye grkrq saSlanan yapl nizamrmifade eder.,,hrikmii;2l'inci maddenin dordtincti fikrasmda, "uygulama imar plarunda emsal verilmeyenparsellerde katlar alant, planl a veya bu Y<inetmelikle belirlenen; taban alanr katsayrsr ile katadedinin garprlmasryla hesaplarur. " hiikmii yer almaktadrr.
Bu kapsamda, her iki yapr nizammm a5mr parselde kullamlmasmm mevzrataayk' oldu$u,ayrrk nizam tantmr gereli yan parsele biti$ik bina yaprlmasmrn uygun olmadrir, sriz konusu plannotunun yapr nizamt tantmtnda belirtilen hususlar kapsamrnda idaresince delerlendirilerek gerekliiqlemlerin yaprlmasr gerektigi delerlendirilmektedir.

8-) Tesisat katlanna iligkin 28'inci maddenin iiqiincti fikrasrnda, ,,...ozellifi gerefi tesisatkatt zorunlulufu olan 60'50 metreyi agan binalarda tesisat katmm 2.00 metresi bina yiiksekli[indenve yapmm kat adedinden sayrlmaz. ozellikli olan yapiard,a bu hrikiim uygulanmayabilir.,,denildi$i' ytiksekligi 60'50 metrenin altrnda olan ve .irlrrigi gereli tesisat katr yaprlan yapiardauygulamarun nasrl y apracagr hususunda gciriiq talep edilmektedir.
Yonetmelilin 28'inci maddesinin iiqiincii fikrasr ile ozelli$ gerefi tesisat katr zorunlululuolan ve 60'50 metreyi aqan binalann tesisat katrnm 2.00 metresi bina yrikseklilinden ve yapmm kat
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adedinden saytlmayacafr hiikiim altma almmrq olup ytiksekligi 60.50 m. altrndaki binalann bu
hi.ilaim kapsamrnda kalmadrlr de[erlendirilmektedir.

9-) 28- maddenin 7'nci fikrasrnda kat yiiksekliklerinin, ozelligi gerelince mimari estetik
komisyon karanna gore belirlenebileceli htikiim altma ahnan yaprlarda (e!itim, safhk, sanayi,
sinema, tiyatro vb.) mimari estetik komisyonu kurulmamasr durumunda kat ytiksekliklerinin nasrl
belirlenecefi' estetik komisyonunun kurulmasr zorunlu olup olmadrfr hususlarrnda gciriig talep
edilmektedir.

3194 sayrh imar Kanunun 10. maddesinin fi) fikrasrnda yer verilen ',ilgili idareler,
Bakanhkqa belirlenen esaslara gore mimari estetik komisyonu kurar." hiikmtine istinaden idarelerce
mimari estetik komisyonu kurulmasr zorunlu olup, ozellik arz eden yapiardakat yiiksekliklerinin
antlan Ytjnetmelik hiikmii gerefince komisyon marifetiyle belirlenmesi gerektifi
delerlendirilmektedir.

10-) Yonetmelifin 3f inci maddesinin 1/(b) bendinde yer alan ,,Merdiven evlerinin binacephesinden, gattdan veya rqrkhktan do!rudan rgrk almasr ve merdivenlerin gatryave bodrumlaraulaEtrnlmast zorunludur'" hiikmii gerelince bodrumda ortak alan dtizenlenmemesi, girig katrneklentisi olarak diizenlenmesi halinde de merdivenlerin bodrum kata indirilmesinin zorunlu olupolmadrlr hususlannda g<iriiq talep edilmektedir.
Y<inetmelilin 69'uncu maddesinin ikinci fikrasnda, "Bu ycinetmelilin birinci, ikinci,altrnct' yedinci, sekizinci, dokuzuncu b<iliimleri, gegici maddeleri ile 19 uncu ve 20 ncimaddelerinde yer alan hrikiimler, planlarla ve itgiti iourelerce grka'lacak yonetmeliklerledeligtirilemez ve planlarda bu hiiktimlere aykrn olarak getirilecek htikiimler uygulanamaz.,, htikmiiyer almaktadrr.

Bu kapsamda, Y<inetmelilin beginci bciltimiinde yer alan ,,Merdivenler,, 
bag1k1 3l,incimadde hiikmii uyarlnca merdivenlerin gatrya ve bodrumlara ulagtrnlmasrnrn zorunlu oldu$udegerlendirilmekte olup, soz konusu maddenin planlarla ya da idarelerin imar ycinetmelikleriyle

deSiqtirilebilecefi deferlendirilmektedir.

11-) Yonetmelilin 54'tincti maddesinin iigrincii fikrasr uyannca, yenileme iqin belirlenen"' "en gok iki kere yaprlrr'" slnrlamasmm bu y<inetmelifiin yririirliige girmesinden cince yapr ruhsatralmrg olan ve yaplmlna baqlanmrq yaprrarr da kapsayrp kapsamadrfr, ornesinY<inetmelifinyiinirltife girdigi tarihten tince ruhsat alan ve ruhsat yenilemesi yaprlan yaprlardaruhsatyenileme smulamaslnm ne olacafr hususlannda grirtiq talep edilmektedir.
Ytinetmelilin 54'iincti maddesinin iigiincti ftk.urrndu, ',Ruhsat siiresi iginde yaprlanbagvurularda ilgili idarelerin ruhsatt yeniledikleri tarihe bakrlmaksrzrn ruhsat, ilk ruhsat alma
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tarihindeki plan ve mevzuat htikiimleri kapsamrnda beg yrl uzatirarak yenilenir. Stireye iliqkin
ruhsat yenileme en gok iki kere yaprlrr." hiikmii yer almakta olup, maddede yer alan smrlamanrn
Ytinetmelifin yiiriirliife girdili 01.10.2017 tarihinden sonra yaprlacak ruhsat yenilemeleri igin
gegerli olaca[t, dolayrsryla bu tarihten <ince ruhsatr iki veya daha fazlayenilenmiq yaprlarda da bu
tarihten sonra ruhsatrn en fazla iki kere yenilenebileceli defierlendirilmektedir.

l2') Gegici 2. madde kapsammda mevcut tegekkiile g<ire yapr yaklagma mesafeleri,
kotlandrrma, atka bahgelerin tesviyesi ile parsel drqma tagmamak kaydr ile agrk ve kapal
qtkmalarrn belirlenmesi uygulamalannda baz alnacak krsmi yaprlagma kabulii igin herhangi bir
oran belirlenmedili, adada tek bir yapr olmasr halinde bu yaprnrn krsmi yaprlagma olarak kabul
edilip edilmeyece[i hususunda goriig talep edilmektedir.

Anrlan maddede mevcut tegekkiil konusunda herhangi bir oran verilmemig olup, yan bahqe
mesafeleri ve aglk ve kapalr grkma olqtilerinin parselin salrnda ve solunda bulunan mevzuailna
uygun mevcut binalann yan bahge mesafesine ve bu mesafe iqinde yaprlan agrk ve kapal grkmalara
uygun olarak verilece[i' arka bahge mesafeleri ve bu mesafe iginde yapiacak agrk ve kapalgrkmalarrn; biti$ik nizam yapr adalannda mevcut tegekki.ile, aynk niri^ yapr adalannda isebiti$igindeki komqu parsellerin yaprlagmasrna uygun olarak belirlenece[i deferlendirilmektedir.

13, Yaptmtna baqlanmrq ancak ruhsat si.iresi dolmug yapiara yeniden ruhsatdtizenlenirken, ilave veya tadilat ruhsatr talebi durumunda; yaplml tamamlanarak yapr kullanmaizni almrq yaprlarda tadilat ruhsafi talebi olmasr durumunda ilk ruhsat alman tarihteki mevzuata
gcire mi yririirltikteki mevz-satagore mi ruhsatlandrrrlacalr hususlarrnda giirtig talep edilmektedir.

3194 sayrlt imar Kanunu'nun 29'uncu maddesinde yaprya baglama mriddetinin ruhsattarihinden itibaren iki yrl oldufu, bu miiddet zarfinda yapryabaglanmadrlr veya yapryabaglanrp daher ne sebeple olursa olsun, baglama mtiddetiyle birlikte ieq yrl iginde bitirilmedigi takdirde verilen
ruh satrn hriktimsiiz sayl lacafr belirtilmi gtir.

Ytinetmelilin 54'iincti maddesinin ikinci fikrasnda, "Ruhsat tarihinden itibaren 2 yrl igindeingastna baglanmayan veya 5 yrlhk ruhsat siiresi iginde tamamlanmayan ve si.iresi iginde ruhsatyenilemesi yaprlmayan yapiar,ruhsatsrz yapr olarak delerlendiririr.,,hiikmi.i;
on iigiincii fikrastnda, "Bu maddede belirtilen yapilarda,yangrn, deprem, rsr ve su yalrtrmr,gevre ve eneU'i verimlililine iligkin hususlarda ytinirltikteki ilgili mevzuatrn, diger ttim hususlardayapmm ruhsat aldrlr tarihteki mevzuatrn gerektirdifi tedbirlerin almmasr zorunludur.,,hiikmti;
58'inci maddesinin birinci fikrasrnda, "Mevcut yaprnln esash tamir ve tadili, ytiri.irltikteki

mevzuat htikiimlerine aykrrr olmamast gartr ile imar plam, bu yonetmelik hiiktimleri ve diger ilgilimevzttat hiikiimlerine uygun olarak yaprlabilir. Ancak, ilave esash tamir ve tadil yaprlabilmesi iginruhsat almmast zorunludur." htikmti yer almakta olup ruhsat sriresi dolan yaprlann tadilat ve
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yeniden ruhsatlandrrrlmasrnrn ytirtirliikteki mevzuat ve plan hiiktimlerine gore yaprlmasr
gerekmektedir.

Yonetmelilin Gegici 3'iinci.i maddesinin dordiincii fikrasrnda, "Bu Yonetmeligin ytiriirliile
girmesinden cince ruhsat almmtg olup, ingaatr devam eden yaprlara iliqkin ruhsat si.iresi igerisinde
yaprlan tadilat ruhsah baqvurulan; talep edilmesi halinde ruhsatm diizenlendili Yonetmelile gore
sonuglandrnlr. " hi.ikmiine yer verilmiqtir.

06104/2018 tarih ve 2018104 sayrlt Genelge'de, bu Y<inetmeli[in ytiriirliile girmesinden
<inceki mevzttat doErultusunda yaprmr tamamlanrp yapr kullanma izni almrg yaprlarda, mevcut
yapmn emsal ve inqaat alarunt, kullanrm amaclnr, tadilatakonu olmayan balrmsz b<jltimlerin arsa
paylannt, sagak seviyesi ve gekme mesafelerini ihlal etmemek, binanrn tagryrcr sistemini olumsuz
etkilememek, aynca y{iriirhikteki yangm, deprem, lsr ve su yahhmr, gewe ve enerji verimlilili ile
ilgili tedbirlerin ahnmasr kaydryla yaprlacak tadilat iglemlerinin, yapl ruhsatrnrn diizenlendili
tarihteki yiinetmelik hiikiimlerine giire sonuglandnlabilecegi belirtilmektedir.

Yapr ruhsafi almarak ingaatma baglamp ruhsat eki projesine uygun olarak ingasr devam
eden, ancak yasal siiresi iqinde tamamlanamayan, ruhsat yenilemesi yaprlmadrlrndan ruhsatr
hiikiimsiiz hale gelen yaprlar igin yangrn, deprem, lsl ve su yalrtrmr, gevre ve enerji verimliliSine
iliqkin hususlarda yiiriirliikteki ilgili mevzuatrn, diler ttim hususlarda yapmm ruhsat aldrlr tarihteki
mevzuatm gerektirdifi tedbirlerin almmast koguluyla yeniden ruhsat diizenlenebilecefio ancak bu
yaprlarda ilave ve esash tadilat talep edilmesi halinde ise yiiriirliikteki mevzuata ve plana gore
iqlem yaprlmasl, ancak olll0l20l7 tarihinden <jnce ruhsat ahnmrg olup, inqaafi devam eden yaprlara
iligkin ruhsat stiresi igerisinde yaprlan tadilatlar ile Genelgedeki qartlarr saglamak kaydryla yapr
kullanma izin belgesi ahnmrq yaprlarda yaprlacak tadilatlarda yapr ruhsatrnrn diizenlendi[i
tarihteki yiinetmelik hiiktimlerine giire iglemlerin sonuglandrnlabilecegi delerlendirilmektedir.

l4-) Yonetmelilin Gegici 3. maddesinin onceki yrinetmeliklerden yararlanma koqulunu,
riskli yapr analizi ve kat maliklerinin en az iigte ikisi ile noter onayh kat karqrhlr inqaat srizleqmesi
yaptlmasr gartma ba[ladrgr; ancak kat kargrh[r ingaat scizleqmesi yapmayan malikler igin yeni bir
diizenleme yaprhp yapilmayacalr; kentsel doniigtim gahqmalarr baglatrlmamrg, ancak kat
maliklerinin 213 inden fazlasr ile noter onayh kat kargrhlr ingaat sozlegmesi yaprlmrq parsellere
iliqkin yapr ruhsattntn 0l'10.2017 tarihinden onceki yonetmelipe g<ire diizenlenip
dtizenlenmeyeceli hususunda gdriiq talep edilmektedir.

sozle$mesi diizenlenmi$ olmasr halinde, bu Yrinetmelikten <!nce ytiriirliikte olan yonetmelife g<ire
uygulama yapabileceli hiikme ballanmrg olup, anrlan madde hiikmii, kentsel dontgiim gahgmasr
olmayan alanlan kapsamamaktadrr.
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15, Yonetmelikte belirtilen minimum gerekli alandan daha biiytik projelendirilen kaprct
dairelerinin ne kadarrnrn emsale dahil edilmeyecefi, kaprcr dairesinin Yonetmeli$in S'inci
maddesinin sekizinci frkra hiikmii kapsammda %30 a dahil olup olmadr[r hususlannda gortig talep
edilmektedir.

Y<inetmelifin S'inci maddesinin sekizinci fikrasrnda, "22 nci maddeyle veya ilgili idarelerin
imar yonetmelikleri ile getirilebilecek emsal harici ti.im alanlann toplamr; parselin toplam emsale
esas alaruntn o/o 30'unu agamaz. Ancak;... binalann bodrum katlarrnda yaprlan; sr[mak, asanscir
bogluklarr, merdivenler, bacalar, gaftlar, rgrkhklar, lsl ve tesisat alanlan, yakrt ve su depolan,
jenerator ve enerji odast, komiirhikler ve kaprcr dairelerinin ilgili mevzuat, standart ya da bu
Yiinetmelife giire hesap edilen asgari alanlan bu hesaba dahil edilmeksizin emsal haricidir."
htikmiine:

44'rincii maddesinin birinci fikrasmda, "a) Konut kullanrmh balrmsrz boliim sayrsr 40,tan
fazla olan ve kafi yakrt kullanan kaloriferli veya kalorifersiz binalar igin bir adet kaprcr dairesi
yaptlmast zorunludur. Birden fazla yapr bulunan ve toplam baSrmsrz briliim sayrsr 40'tan fazla olan
parsellerde de bu hiikiim uygulanr, ancak baftmsrz boliim saylsmrn 80'i aqmasr halinde ikinci bir
kaptct dairesi yaprlrr. Aynca, birden fazla yapmn bulundulu parsellerde 60'tan fazla baprmsrz
b<jliimi.i olan her bir bina igin mutlaka ayrr bir kaprcr dairesi yaprlrr.

b) Kafl yakrt haricindeki diler rsrtma sistemleri kullanrlan
bafrmsrz boltim sayrsrrun 60'tan fazla olmasr halinde bir, 150'den
dairesi yaprlmasr zorunludur. ilave her 150 daire iqin ek bir kaprcr
verilmiq, aynca anrlan maddede kaprcr dairelerinin sahip olmasr
alanlar agrklanmrqtrr.

Bu kapsamda Yonetmelile gore hesaplanarak yaprlmasr zorunlu tutulan ve yrjnetmelikteki
asgari standartlan haiz kaprcr dairelerinin bodrum katta yaprlmasr halinde yine yrinetmelikte
belirtilen asgari alanlarrnrn %30 emsal hesabrna dahil edilmeksizin dofrudan emsal harici oldufu,
yaptlmasr zorunlu olan kaptcr dairelerinin asgari alanlannr agan krsrmlannln ise yo 30 hesabrna
dahil edilmesi, ancak Yonetmelile g<ire yaprlmasr zorunlu olmayan kaprcr dairelerinin emsale dahil
edilerek projelendirilmesi gerektifi deferlendirilmektedir.

16'17') Yonetmelikte bitiqik nizamh yaplarailigkin maksimum bina derinligi ve maksimum
taban alant kat saytst ile ilgili bir agrkhk bulunmadrlr, maksimum bina derinligi ve taban alamnrn
nasrl hesaplanaca$r, biti$ik nizamdave arkah rinlti yola cepheli parsellerde minimum ve maksimum
bina derinlifinin ne olacalr hususlannda goriig talep edilmektedir.

S'inci maddenin alttnct fikrasmda, "Ayrrk veya blok nizam olan yerlerde, uygulama imar
planrnda agrkga belirlenmemig ise TAKS o/o 40'r gegemez. Ancak, gekme mesafeleri ile KAKS
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verilip TAKS verilmeyen parsellerde, TAKS o/o 60'r geqmemek gartryla, qekme mesafelerine gore
uygulama yaprlr." hiikmii yer almaktadrr.

Bu kapsamda, bitigik nizam parseller igin TAKS ve bina derinlifine iliqkin imar planrnda
hiiktim bulunmast halinde bu hiiki.imlere g<ire uygulama yaprlmasr gerektifi; aksi takdirde, bina
derinlifi formiiliine bu Yonetmelikte yer verilmedilinden ve bitigik nizam igin TAKS
belirlenmedifinden, planda veya 23'i.incii maddede belirtilen on ve arka bahge mesafeleri
btrakrldrktan sonra kalan alanm taban alanr olarak belirlenerek uygulamalann ytirtiti.ilecegi
delerlendirilmektedir.

18) Ticari alanlarda, yol boyu ticari alanlar ile belediyelerince zemin kat ticari alan olarak
belirlenmig parsellerde asma kath yaprlar igin yiikseklilin +5,50 m olarak belirlendili, +5,50
metrenin maksimum defer mi minimum de[er mi oldufu; maksimum kot ise, difer normal
katlardan farkh kat yi.ikseklikleri olaca[rndan zayf kat oluqturacalr bu nedenle hem zay:f kat
olugmamast hem iklimlendirme sistemi, hem de daha rahat mekdnlar oluqturmasr aqrsmdan
minimum 6,50 m olarak belirlenmesinin daha uygun daha uygun olacalr ifade edilmektedir.

Yonetmeli[in 28'inci maddenin birinci fikrasrnda, "Kat ytikseklikleri uygulama imar
planrnda daha fazla belirlenmemig ise dogeme iist kotundan dogeme rist kotuna olmak iizere en
fazla;

a) Ticaret bolgelerinde; zemin katlarda 4.50 metre, asma kath zemin katlarda 5.50 metre;
diler katlarda 4.00 metre kabul edilerek uygulama yaprlabilir." htikmii yer almakta olup sriz
konusu hiiktimde yer alan "5.50 metre" ytikseklili planda belirlenmemigse asma kath zemin
katlarda uygulanabilecek maksimum kat yi.ikseklifini ifade etmekte olup, bu olgi1ler planlarla ya da
idarelerin grkaracaklan y6netmeliklerle defiqtirilebilmektedir.

19t Bazr belediyelerin imar miidiirhiklerinde gorevli ve yetkili personelin, proje inceleme
safhastnda yrinetmelik hiikiimlerine aykrn olarak grkma, bahge mesafelerini ihlal etmedigi halde
2,00 m grkmayr kabul etmedifi, aydrnhk amacryla (U) merdiven diizenlenerek ornelin 0,80*0,80 m
brrakrlan merdiven kovasrrun emsale dahil edildili, Yonetmelifin 55'inci maddesinin on dordiincii
bendinde, TAKBiS ile ulaqrlan belgelerin ayrrca istenmeyecefinin hiikiim altma ahnmasrna
rafmen, belediyelerin koordinath olgri krokisi, aplikasyon krokisi ve tapu kayrt suretini her
seferinde istedi$i; benzer gekilde, Yonetmelikte agrkga istenmeyecegi belirtilmig olmasrna kargrn,
borcu yoktur yazrsmrn tsrarla istenildifi, ayrrca Yonetmelikte olmamasrna kargm belediyelerin "cin
onay" adl altlnda ruhsat bagvurusundan rjnce projelerin kontroliinti yaphfr ancak ruhsat
bagvurusunda bu durumda projenin iki kez inceleme siirecine girdilinden zaman kaybr
ya$anmasma neden olundufu belirtilerek bu konularda belediyelerin uyarrlmasr gerektigi ifade
edilmektedir.

Not: 5070 sayrlr Elektronik imza Kanunu gereAi bu belge elektronik imza ile imzalanmr$trr.
Emk Dogrulama Kodu : CAXPENXMVHWMVFEHDFLX Evrak Takip Adresi: https://w.turkiye.gov.trlcevre-ve-sehircilik-bakmligi
Mustafa Kemal Mah. Dumluprnar Bul. No:278 06510 Qankaya/ANKARA Telifon No:(312) 410 79 50
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dairesi, otopark, bahge duvan, kat
holii)
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Kanun uyannca igigleri Bakanhfrna iletilebileceli hususunda,

Bilgilerinizi ve gerefini rica ederim.
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Murat ORAL
Bakan a.

Genel Miidiir Yardrmcrsr V.
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