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PLANLI ALANLAR İMAR YÖNETMELİĞİ İLE İLGİLİ SORULAR 
 

1) Yönetmelikte birçok maddesinde belirtilen estetik komisyon dışındaki “idarenin yetkisine 
bırakılmış işlemler” plan notu değişikliği, meclis kararı şeklinde mi veya nasıl olacaktır? 

2) “İdarenin Yetkisi”yle alınmış meclis kararları geçerli midir? Çünkü plan notları değişikliği 
olmadan alınmış kararların geçersizliğiyle ilişkili birçok Yargıtay kararı bulunmaktadır. 

3) Plan notunda yer alan hususlar “idarenin yetkisi”yle meclis kararı ile değiştirilebilir mi? 
4) Noter onaylı kat karşılığı sözleşmesi olan fakat riskli yapı veya alan ilan edilmemiş parseller 

“ile” –ayıracından- dolayı geçici 3/3 maddesine tabi midir? 
5) Asma katlar zemin kattaki bağımsız bölüm sınırını aşabilir mi? 
6) En fazla Bina yüksekliğini ve kat adedini aşmadan ara katlarda, alt kat ile bağlantılı asma kat 

gibi galeri katları “Kat adedi/sayısı” ’ndan sayılır mı? 
7) Konut alanlarında zemin katlarda asma kat yapılabilir mi? 
8) Son kat ile bağlantılı çatı arası piyesler emsal alanına dahildir. Bir başa değişle bağımsız 

bölümlerin emsal alanının içindedir, bağımsız bölümlerin ayrılamaz parçasıdır. Emsal 
alanına dahil olması nedeniyle; 29. maddede belirtilen en az piyes şartlarından bir kısmı 
son katlardaki bağımsız bölümlerle irtibatlı çatı aralarında sağlanabilir mi? 

9) Birden fazla yola cepheli ve yolların eşit genişlikte olduğu ara parsellerde kot farkı olduğu 
ve parselin dar kenarının düşük kottaki yol olduğu düşünülecek olursa “planda da 
belirlenmemişse” 4/kkk maddesine göre parsel cephesi düşük kottaki yol parsel 
cephesidir. 
Fakat böyle bir adada diğer parsellerin dar kenarı yüksek kotlu parselde ise haliyle parsel 
cephesi üst kottaki yol tarafı olacaktır. Bu durumda iki üst paragrafta belirttiğimiz parselin 
cephesi fazla eğim olması halinde o ada üst yoldan bakıldığında farklı kat adetlerinin 
olduğu sokak silueti oluşacaktır. Böyle bir durumda ilgili idarenin yetkisini kullanılmaması 
hak kayıplarına neden olacaktır. İş bu maddenin ilk paragrafında belirtilen hususlardaki 
parselin cephesinin üst yoldan olmasını gerektirecek ilgili maddenin bildirilmesini rica 
etmekteyiz. 

10) Örneğin yapılaşma koşulu 5 kat olan bir yapıda, eksik kat yapılarak 4 katlı yapılması 
halinde çatı katında ayrı bağımsız bölüm yapılabilir mi? 

11) Örneğin yapılaşma koşulu 5 kat olan bir yapıda, eksik kat yapılması halinde çatılarla ilgili 
hususlarda eğim mahya yüksekliği saçağın parapete bindirilmesi, kırma çatı, eğimin saçak 
ucundan hesaplanması, meyil düzlemi vb. hususlar yine geçerli midir? 

12) “Çatı katı ve çekme kat kavramı” bu katlarda ayrı bağımsız bölüm yapılamayacağı, bir alt 
katı ile bağlantılı piyeslerin bulunabileceği 1980 yılı Danıştay kararları ile sabitlenmiş ve 
yönetmeliğe adapte edilmiştir. Nitekim yönetmeliğin 4/uuu maddesine göre “son kat” 
çatı altındaki kat olarak tanımlandığından “çatılar” kat olarak sayılmamaktadır. 
Bu meyanda “çatı katı” ve “çatı arası” kullanımları farklılaşmıştır. Yönetmelik ve yargı 
kararlarına göre kat niteliği taşımayan çatılarla ilgili olarak İzmir İli Çeşme ve Alaçatı gibi 
İlçe Belediyelerin “çekme ve çatsı kat yapılamaz” plan notları bulunmaktadır. Çeşme ve 
Alaçaltı ilçelerinde “çekme ve çatı katı yapmadan” çatı arasının son kat ile bağlantılı olarak 
piyeslerin oluşturulması/kullanılması mümkün müdür? 
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13) 40/4 maddesinde ara bina haricinde kırma çatıya göre, 5m. yüksekliği geçmemek kaydıyla 
mahya yüksekliği belirlenir denmektedir. 40/1 maddesine göre ilgili idaresince çatı eğimi 
belirlenmemiş bölgelerde 5m. ile 40/3 maddesinde belirtilen saçak ucunun birleştirilmesi 
ile çatı örtüsü düzlemi oluşturulabilir mi? (Çünkü çatı şeklinin serbestliği konusunda bir 
ifade bulunmamaktadır.) 

14) 40/3 maddesinde çatıların parapete oturtulamayacağı ifadelendirilmesine karşın 40/5 
maddesinde alın ve kalkan duvarların çatı örtüsü düzlemini 0.60m geçebileceği, 
ifadelendirilmiştir. Bu durumda 40/4 de belirtilen kırma çatı yerine beşik çatı uygulaması 
yapılabilir mi? 

15) 40/3 maddesinde çatının saçak ucu eğim hesabı için referans edilmiş, saçaktan başlama 
şartı bulunmamaktadır.  Devamında da çatının parapete oturtulamayacağı yazmaktadır. 
Çatının parapete oturtulması halinde “duvardan yapılmış korkuluk” anlamında olan 
“parapet” tanımından çıkar “duvar” olur. Eğimin saçak ucundan başlama şartının olmadığı 
yönetmelik maddesinde “Parapete oturtulamaz”  ibaresinin anlamı manasız kalmıştır. 
Nitekim 40/5 maddesinde de kalkan dubar alın vs. den bahsedilmektedir. Bu meyanda; 
a) Yamuk formlu planlarda kırma çatı ile ancak eğik mahya yaratılabilir. Yer düzlemine 

paralel mahya oluşturmak için saçak uçlarında eğrisel küçük duvarlar çıkacaktır. Bu 
eğrisel küçük duvarlar saçak uçlarında yapılabilir mi? 

b) Girintili çıkıntılı binalarda da bir üst bentte belirtildiği üzere girinti bölümlerinde saçak 
üzerlerinde meyilin başladığı noktalarda küçük duvarlar oluşacaktır. Bu küçük duvarları 
yapmak mümkün müdür? 

c) Çatılarla ilgili yönetmeliğe göre tonaz çatı yapılması mümkün müdür? Mümkünse 40/3 
maddesine göre çatı meyili nasıl hesaplanacaktır?  

d) Tonoz çatı yapıldığı takdirde; saçak ile mahya arasındaki meyil hattını geçecektir. Bu 
mümkün müdür? Yoksa 60cm mi mail hattı aşılabilir 

16) Mevcut yapı tanımı yönetmelikte yer almamakta, binaların yangından korunması hakkında 
yönetmelik ve enerji performansı yönetmeliğinde yer almaktadır. İmar Kanunu’nun 32 ve 
42 maddesine göre işlem görmüş 30 gün içerisinde eski haline getirilmemiş yapılar 
mevcut yapı tanımına girer mi?  

17) İmar Kanunu’nun 32 ve 42 maddesine göre işlem görmüş 30 gün içerisinde eski haline 
getirilmemiş yapılarda mevzuata uygun kısımları tadilat projesi ile 54/5 maddesi gereği 
yapı ruhsatı hazırlanabilir mi?  

18) İmar Kanunu’nun 32 ve 42 maddesine göre işlem görmüş 30 gün içerisinde eski haline 
getirilmemiş yapılar; binaların yangından korunması hakkında yönetmelik ve enerji 
performansı yönetmeliğine göre mevcut yapı statüsünde olduğundan dolayı; diğer 
yönetmeliklerde belirlenmiş olan tarihlere kadar 54/5 maddesinde belirtilen mevzuata 
göre değil de, ilk yapı ruhsatı koşullarına göre yapı ruhsatı alması düzenlenmesi mümkün 
müdür? 

19) Noter onaylı kat karşılığı sözleşmesi olan fakat riskli yapı veya alan ilan edilmemiş parseller 
“ile” ayıracından dolayı geçici 3/3 maddesine tabi olduğundan; 54/5 maddesine göre 32 
ve 42 maddesine göre işlem görmüş 30 gün içerisinde eski haline getirilmemiş yapıların 
01.10.2017 tarihinden önce kat karşılığı sözleşmesi olmasından dolayı yeni yapı ruhsatları 
30.09.2017 tarihi değişikliği öncesi tarihlerindeki mevzuata göre hazırlanabilir mi? 

20) İmar Kanunu’nun 32 ve 42 maddesine göre işlem görmüş 30 gün içerisinde eski haline 
getirilmemiş yapıların idelerindeki arşiv dosyalarındaki projeler yok hükmünde midir? 
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21) 9/1 maddesine göre kat adedi belirlenmemiş birden fazla yola cephesi olan parsellerde; 

bir yolun 12 m diğer yolunun önce 5m yol+park+5m yol+refüj veya açık otopark+5m 
yol=15m olması halinde bu parselin kat adedinin belirlenmesi hangi yoldan yapılmalıdır? 

22) 15/3 maddesine göre kademeli yan bahçelerindeki rampa ve merdiven, ayrık yapılarda 
her iki yan bahçede de düzenlenmeli midir? 

23) Bodrum katlarda 51/5 maddesinde belirtildiği gibi hallerde ve/veya ortak alan olmaması 
durumunda ortak merdivenin bodrum katlara indirilmesi şart mıdır?  

24) Dublex gibi ortak merdiveni olmayan yapılarda en az merdiven genişliği ne olmalıdır? 
25) Motel pansiyon gibi yapılar tek bağımsız bölüm olduğundan dolayı merdiven ortak 

merdiven statüsünde midir? 
26) 34/3 maddesinde son kat ile bağlantılı çatı piyesi merdivenleri 34/1 ve 3 maddesine tabi 

olmadığı ifadelendirilmiştir. Merdiven de geçit veya hol niteliği taşıdığından dolayı bu tür 
merdiven genişlikleri Binaların Yangından Korunmasına Dair yönetmelik kapsamında en az 
geçit mesafesine göre mi belirlenmelidir? 

27) Eğimli parsellerde zenin kat hizasında düzenlenen avlular adeta ışıklık gibi “toplam inşaat 
alanı” tanımına girer mi? 

28) Umumi Bina tanımına giren Turizm yapılarındaki asansörler; Planlı Alanlar İmar 
Yönetmeliğinin 34/4 maddesine mi, yoksa Turizm Tesisleri Belgelendirilmesine ve 
Niteliklerine İlişkin Yönetmeliğin 18/d maddelerine göre mi projelendirilecektir? 

29) Plansız alanlar imar yönetmeliğine tabi yerlerde bina yüksekliklerinin belirlenmesi Planlı 
Alanlar İmar Yönetmeliğine göre mi belirlenecektir. 

30) Bazı idareler düz kollu basit merdivenlerde sistem detayının dışında merdiven detay 
projesini şart koşmaktadır.  57. maddeye istinaden bu gibi basit merdiven detaylarını şart 
koşması uygun mudur? 

31) Bazı idareler yapı aplikasyon projesinden önce “kitle tasdiki” adında yönetmelik harici 
taleplerde bulunabilirler mi? 

32) İdareler yol projesini ve 11. maddesinin ilk 4 fıkrasındaki şartları sağlamadan yapı 
aplikasyon projesini isteyebilirler mi? 

33) 2 katlı tescilli yapıların neredeyse tamamında 6.50m. yükselikten çok daha fazla gabari 
bulunmaktadır. Fakat koruma amaçlı imar planlarında; yapıldığı yıllara ait yönetmelikler 
nedeniyle 2 katlı yapılar için genelde 6.50m yükseklik verilmiştir. Planlı alanlar imar 
yönetmeliğindeki kat yükseklikleriyle ilgili hükümler koruma amaçlı imar planlarını 
kapsamakta mıdır? 

34) Arka bahçesi 3.00 metreden fazla “kısmen yapılaşması” olmuş adalarda da arka bahçe 
mesafesi 3.00 metre midir? 

 



Gelen Tarih Sayı: 15/01/2018 - 1943




























