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Konu: Planli Alanlar Imar Y8netmeligi Hakkinda

03.07.2017 tarih ve 30113 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan ve 01.10.2017 tarihinden itibaren
yuriiriige giren Planli Alanlar Imar Yénetmeligi, mimarlik ve mihendislik alanlannda faaliyet
gosteren Uyelerimiz igin oldukga nem tagiyan bir mevzuattir.

S6z konusu ydnetmeligin uygulanmasinda yasanan sikintilanin énlenebilmesi amaciyla yonetmelikte
yer alan bazi konulara agiklik getiriimesi gerektigi yoniinde Uyelerimizin talepleri bulunmaktadir.

Bu kapsamda; Planli Alanlar imar Yénetmeligi'ne iliskin ekte yer alan sorularin yanitlannin tarafimiza
iletilmesi hususunda geregini bilgilerinize arz ederim.

Saygilarimla,

\’4</\_,

Ekrem DEMIRTAS
Yonetim Kurulu Bagkan

Ek: Yénetmelize lliskin Sorular
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PLANLI ALANLAR IMAR YONETMELIGI ILE ILGILI SORULAR

Yonetmelikte birgcok maddesinde belirtilen estetik komisyon digindaki “idarenin yetkisine
birakilmig islemler’” plan notu degisikligi, meclis karan seklinde mi veya nasil olacaktir?
“Idarenin Yetkisi"yle alinmig meclis kararlan gecerli midi? Cunki plan notlar degisikligi
olmadan alinmig kararlarin gecersizligiyle iliskili bircok Yargrtay karar bulunmaktadir.

Plan notunda yer alan hususlar “idarenin yetkisi"yle meclis karari ile degistirilebilir mi?
Noter onayli kat karsiligi sdzlesmesi olan fakat riskli yapi veya alan ilan edilmemis parseller
“ile”” —ayiracindan- dolayi gegici 3/3 maddesine tabi midir?

Asma katlar zemin kattaki bagimsiz b&lum sinirini asabilir mi?

En fazla Bina yUksekligini ve kat adedini asmadan ara katlarda, alt kat ile baglantili asma kat
gibi galeri katlar “Kat adedi/sayisi”” 'ndan sayilir mi?

Konut alanlarinda zemin katlarda asma kat yapilabilir mi?

Son kat ile baglantili cati arasi piyesler emsal alanina dahildir. Bir basa degisle bagimsiz
bolimlerin emsal alaninin icindedir, bagimsiz bolimlerin aynlamaz pargasidir. Emsal
alanina dahil olmasi nedeniyle; 29. maddede belirtilen en az piyes sartlarindan bir kismi
son katlardaki bagimsiz bolimlerle irtibatl ¢atr aralarinda saglanabilir mi?

Birden fazla yola cepheli ve yollarin esit geniglikte oldugu ara parsellerde kot farki oldugu
ve parselin dar kenannin dustk kottaki yol oldugu dustnulecek olursa “planda da
belilenmemisse” 4/kkk maddesine gére parsel cephesi dustuk kottaki yol parsel
cephesidir.

Fakat b&yle bir adada diger parsellerin dar kenari ylksek kotlu parselde ise haliyle parsel
cephesi Ust kottaki yol tarafi olacaktir. Bu durumda iki Ust paragrafta belirttigimiz parselin
cephesi fazla egim olmasi halinde o ada Ust yoldan bakildiginda farkli kat adetlerinin
oldugu sokak silueti olusacaktir. B&yle bir durumda ilgili idarenin yetkisini kullanilmamasi
hak kayiplarina neden olacaktir. Is bu maddenin ilk paragrafinda belirtilen hususlardaki
parselin cephesinin Ust yoldan olmasini gerektirecek ilgili maddenin bildirilmesini rica
etmekteyiz.

10) Omesin yapilasma kosulu 5 kat olan bir yapida, eksik kat yapilarak 4 katli yapilmasi

halinde ¢ati katinda ayri bagimsiz bolim yapilabilir mi?

|1) Ornegin yapilasma kosulu 5 kat olan bir yapida, eksik kat yapilmasi halinde ¢atilarla ilgili

hususlarda egim mahya ytksekligi sagagin parapete bindirilmesi, kirma ¢ati, egimin sagak
ucundan hesaplanmasi, meyil duzlemi vb. hususlar yine gecerli midir?

12) “Cati kati ve ¢cekme kat kavrami” bu katlarda ayn bagimsiz bolim yapilamayacag), bir alt

kati ile baglantili piyeslerin bulunabilecegi 1980 yili Danistay kararlan ile sabitlenmis ve
yonetmelige adapte edilmistir. Nitekim yonetmeligin 4/uuu maddesine gére “‘son kat”
¢cati altindaki kat olarak tanimlandigindan “catilar” kat olarak sayilmamaktadir.

Bu meyanda “cati kat’” ve “gati arasi” kullanimlar farklilagmistir. Yonetmelik ve yarg
kararlarina gére kat niteligi tasimayan catilarla ilgili olarak lzmir Ili Cesme ve Alagati gibi
lice Belediyelerin “cekme ve catsi kat yapilamaz" plan notlan bulunmaktadir. Cesme ve
Alacalti ilcelerinde “cekme ve ¢ati kati yapmadan™ ¢ati arasinin son kat ile baglantili olarak
piveslerin olusturulmasi/kullaniimasi mimkin madur?



|3) 40/4 maddesinde ara bina haricinde kirma ¢atiya gore, 5m. yuksekligi gegmemek kaydiyla
mahya ytksekligi belirlenir denmektedir. 40/ maddesine gore ilgili idaresince ¢ati egimi
belirlenmemis bdlgelerde 5m. ile 40/3 maddesinde belirtilen sagak ucunun birlestiriimesi
ile cati ortUst dizlemi olusturulabilir mi? (CtnkU ¢ati seklinin serbestligi konusunda bir
ifade bulunmamaktadir.)

14)40/3 maddesinde ¢atilarin parapete oturtulamayacagl ifadelendirilmesine kargin 40/5
maddesinde alin ve kalkan duvarlanin ¢ati ortdst duzlemini 0.60m gecebilecegi,
ifadelendirilmistir. Bu durumda 40/4 de belirtilen kirma ¢ati yerine besik ¢ati uygulamasi
yapilabilir mi?

15)40/3 maddesinde ¢atinin sagak ucu egim hesabi icin referans edilmis, sagaktan baglama
sarti bulunmamaktadir. Devaminda da ¢atinin parapete oturtulamayacag| yazmaktadir.
Catinin parapete oturtulmasi halinde “duvardan yapilmis korkuluk” anlaminda olan
“parapet” tanimindan ¢ikar “duvar’” olur. Egimin sagak ucundan baslama sartinin olmadig

yonetmelik maddesinde “Parapete oturtulamaz” ibaresinin anlami manasiz kalmistir.

Nitekim 40/5 maddesinde de kalkan dubar alin vs. den bahsedilmektedir. Bu meyanda;

a) Yamuk formlu planlarda kirma ¢ati ile ancak egik mahya yaratilabilir. Yer dizlemine
paralel mahya olusturmak icin sagak uglaninda egrisel klgtk duvarlar gikacaktir. Bu
egrisel kiictk duvarlar sagak uglarinda yapilabilir mi?

b) Girintili ¢tkintili binalarda da bir Ust bentte belirtildigi Uzere girinti bolimlerinde sagak
Uzerlerinde meyilin bagladigl noktalarda ki¢gtk duvarlar olusacaktir. Bu kiicik duvarlan
yapmak mimkdn madur?

c) Catilarla ilgili yonetmelige gore tonaz ¢ati yapiimasi mimkin mudur!? Mimkinse 40/3
maddesine gére cati meyili nasil hesaplanacaktir?

d) Tonoz cati yapildigl takdirde; sagak ile mahya arasindaki meyil hattini gegecektir. Bu
mUmkin muddr? Yoksa 60cm mi mail hatti agilabilir

| 6) Mevcut yapi tanimi yonetmelikte yer almamakta, binalarin yangindan korunmasi hakkinda
yoénetmelik ve enerji performansi ydnetmeliginde yer almaktadir. Imar Kanunu'nun 32 ve
42 maddesine goére islem gérmis 30 gln igerisinde eski haline getirilmemis yapilar
mevcut yap! tanimina girer mi?

| 7) Imar Kanunu'nun 32 ve 42 maddesine gore islem gdrmis 30 giin icerisinde eski haline
getirilmemis yapilarda mevzuata uygun kisimlan tadilat projesi ile 54/5 maddesi geregi
yap! ruhsati hazirlanabilir mi?

18) Imar Kanunu'nun 32 ve 42 maddesine gore islem gdrmis 30 giin icerisinde eski haline
getirilmemis yapilar; binalarin yangindan korunmasi hakkinda y&netmelik ve eneriji
performansi ydnetmeligine gdre mevcut yapi statUsinde oldugundan dolay;; diger
yonetmeliklerde belilenmis olan tarihlere kadar 54/5 maddesinde belirtilen mevzuata
gore degil de, ilk yapi ruhsati kosullarina gére yapi ruhsati almasi dizenlenmesi mtmkun
mudar?

19) Noter onayli kat karsiligi sozlesmesi olan fakat riskli yapi veya alan ilan edilmemis parseller
ve 42 maddesine gore islem gormis 30 gln icerisinde eski haline getirilmemis yapilarn
01.10.2017 tarihinden once kat karsiligi so6zlesmesi olmasindan dolayr yeni yapi ruhsatlan
30.09.2017 tarihi degisikligi 6ncesi tarihlerindeki mevzuata gore hazirlanabilir mi?

20) Imar Kanunu'nun 32 ve 42 maddesine gore islem gdrmiis 30 giin icerisinde eski haline
getirilmemis yapilanin idelerindeki arsiv dosyalarindaki projeler yok htkmunde midir?



21)9/1 maddesine gore kat adedi beliflenmemis birden fazla yola cephesi olan parsellerde;
bir yolun 12 m diger yolunun 6nce 5m yol+park+5m yol+reflj veya agik otopark+5m
yol=15m olmasi halinde bu parselin kat adedinin belirlenmesi hangi yoldan yapilmalidir!

22) 15/3 maddesine gdre kademeli yan bahgelerindeki rampa ve merdiven, ayrik yapilarda
her iki yan bah¢ede de dizenlenmeli midir?

23) Bodrum katlarda 51/5 maddesinde belirtildigi gibi hallerde ve/veya ortak alan olmamasi
durumunda ortak merdivenin bodrum katlara indirilmesi sart midir?

24) Dublex gibi ortak merdiveni olmayan yapilarda en az merdiven genisligi ne olmalidir?

25) Motel pansiyon gibi yapilar tek bagimsiz bolim oldugundan dolayr merdiven ortak
merdiven statistinde midir?

26) 34/3 maddesinde son kat ile baglantili cati piyesi merdivenleri 34/1 ve 3 maddesine tabi
olmadigi ifadelendiriimistir. Merdiven de gecit veya hol niteligi tagidigindan dolay! bu tir
merdiven genislikleri Binalanin Yangindan Korunmasina Dair yonetmelik kapsaminda en az
gecit mesafesine gére mi belirlenmelidir?

27) Egimli parsellerde zenin kat hizasinda diizenlenen avlular adeta isiklik gibi “toplam insaat
alani” tanimina girer mi?

28)Umumi Bina tanimina giren Turizm yapilanindaki asansérler; Planli Alanlar Imar
Yonetmeliginin 34/4 maddesine mi, yoksa Turizm Tesisleri Belgelendiriimesine ve
Niteliklerine lliskin Yénetmeligin 18/d maddelerine gére mi projelendirilecektir?

29) Plansiz alanlar imar ydnetmeligine tabi yerlerde bina yuksekliklerinin belirlenmesi Planli
Alanlar Imar Yonetmeligine gére mi belirlenecektir.

30) Bazi idareler duz kollu basit merdivenlerde sistem detayinin disinda merdiven detay
projesini sart kogmaktadir. 57. maddeye istinaden bu gibi basit merdiven detaylarini sart
kogmasi uygun mudur?

31)Bazi idareler yapi aplikasyon projesinden once “kitle tasdiki” adinda yonetmelik harici
taleplerde bulunabilirler mi?

32)Idareler yol projesini ve |l. maddesinin ilk 4 fikrasindaki sartlari saglamadan yapi
aplikasyon projesini isteyebilirler mi?

33) 2 katl tescilli yapilann neredeyse tamaminda 6.50m. yukselikten ¢ok daha fazla gabari
bulunmaktadir. Fakat koruma amagl imar planlarinda; yapildigr yillara ait yonetmelikler
nedeniyle 2 katl yapilar icin genelde 6.50m yukseklik verilmistir. Planli alanlar imar
yonetmeligindeki kat ytkseklikleriyle ilgili htkidmler koruma amagl imar planlarini
kapsamakta midir?

34) Arka bahgesi 3.00 metreden fazla “kismen yapilagmasi” olmus adalarda da arka bahge
mesafesi 3.00 metre midir?
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[ZMIR TICARET ODASINA

flgi : 12/10/2017 tarihli ve 32757 sayih yaziniz.

ilgi yazimzda; 03/07/2017 tarih ve 30113 sayili Resmi Gazetede yayimlanan ve Gegici 3
{incii maddesi yiiriirliik tarihinde, diger maddeleri 01/10/2017 tarihinde yiiriirliige giren Planh
Alanlar Imar Yénetmeliginin uygulanmasina yonelik bazi konularda Bakanligimiz goriisii talep
edilmektedir.

flgi yazida yer alan hususlar degerlendirilmis olup soru sirasina gore Bakanligimiz
goriisiine asagida yer verilmistir.

1-2-3) Yonetmelikte idarenin yetkisine birakilan iglemlerin plan notu degisikligi, meclis
karar1 seklinde alinip alinmayacagi veya nasil uygulanacagi, plan notu degisikligi olmadan alinmis
kararlarin gegersizligine iliskin yargi kararinin bulundugundan bahisle idarenin yetkisiyle alinmig
belediye meclisi kararlarinin gegerli olup olmadigi, plan notunda yer alan hususlarin idarenin
yetkisiyle belediye meclisi karar ile degistirilip degistirilemeyecegi hususlarinda;

Yoénetmeligin gesitli maddelerinde idarenin dogrudan ya da meclis karar1 almak suretiyle
yetkili kilindigi hususlara yer verilmis,

Yonetmeligin 69 uncu maddesinde, bu Yonetmeligin birinci, ikinci, altinci, yedinci,
sekizinci, dokuzuncu boliimleri, gecici maddeleri ile 19 uncu ve 20 nci maddelerinde yer alan
hiikiimlerin, planlarla ve ilgili idarelerce ¢ikarilacak yonetmeliklerle degistirilemeyecegi,
biiyiiksehir belediyeleri ile il belediyelerinin, degistirilemeyen hiikiimler disinda kalan hususlarda,
beldenin tarihi ve yoresel sartlarim gozetmek kaydiyla Bakanlik onayma sunulmak iizere imar
yonetmeligi hazirlayabilecegi agiklanmigtir.

Anilan mevzuat hiikiimleri birlikte degerlendirildiginde, Yonetmelikte idarenin yetkisine
birakilan konularla sinirli olmak kaydiyla idarelerin meclis karar1 ile ya da kendi gorev ve

yetkilerini belirleyen mevzuat cergevesinde karar alabilecegi, Yonetmeligin degistirilemeyen
hiikiimleri disinda kalan; yapilagmaya iligkin hiikiimler, yapilara iligkin hiikiimler ile 19 ve 20 nci
madde harici arsalara iliskin hiikiimlerde imar plan1 ve plan notlarina hiikiim getirilebilecegi gibi
biiyiiksehir belediyeleri ile il belediyelerinin Bakanlik onaymna sunulmak iizere imar yonetmeligi
hazirlayabilecegi degerlendirilmektedir.

Imar planlan ve degisikliklerinin, yerlesmenin alan ve niifus kriterine gore plan yapma
yeterliligini haiz plan miiellifi tarafindan Imar Kanunu ve Mekénsal Planlar Yapim Y6netmeliginde
belirtilen hususlara, schircilik ilkelerine ve planlama esaslarina uygun olarak hazirlanmasi, belediye
meclisi tarafindan onaylanmasi gerekmektedir. Belediye meclislerinin plan miiellifinin yerine
gecerek plana iligkin karar alamayaca@i yargt hiikiimleriyle agik oldugundan, plan karari
niteligindeki ¢ekme mesafeleri, ¢ikmalar, kat adedi vb. gibi konularin, yerlesmenin gerektirdigi

Not: 5070 sayili Elektronik imza Kanunu geregi bu belge elektronik imza ile imzalanmigtir,
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plan yapim yeterliligini haiz bir plan miellifince hazirlanmig plan taslag: teklifi olmaksizin,
belediye meclisi tarafindan karara baglanmasi, Imar Kanunu ve ilgili Yonetmeliklerine aykiridir.

4) Noter onayh kat karsilig1 sozlesmesi olan fakat riskli yap1 veya alan ilan edilmemis
parsellerin Yonetmeligin Gegici 3 iincii maddesinin (3) nolu fikrasina tabi olup olmadigi
hususunda;

Yonetmeligin Gegici 3 iincti maddesinin (3) nolu fikrasinda “Bu Yonetmeligin yiiriirliige

girmesinden once riskli yap tespiti yapilmis ya da riskli alan kapsamina alinmis olup, maliklerin
en az tigte ikisi ile noter onayl kat karsiligi insaat sozlesmesi diizenlenmis olup yapr ruhsati
diizenlenmemis yapilarin ruhsat islemleri, talep edilmesi halinde 1/10/2017 tarihinden once
viiriirliikte olan Yonetmelige gére sonuglandirilir. ” hitkkmii yer almaktadir.
Anilan hiikiim uyarinca 01/10/2017 tarihinden 6nce 6306 sayih Kanun kapsaminda riskli
espiti vapilmis va da riskli alan kapsamina alinmis olma sartinin yani sira maliklerin en az
i is parsellerin ruhsat islemlerinin
1/10/2017 tarihinden 6nce yiiriirliikte olan 08/09/2013 tarihli Planli Alanlar Tip imar Yénetmelige
gore sonuglandirilmasi miimkiin olup, yalnizca noter onayli kat karsiligi s6zlesmesi olan parsellerin
anilan madde kapsaminda degerlendirilmesi miimkiin degildir.

5) Asma katlarin zemin kattaki bagimsiz boliim sinirin1 asip asamayacagi hususunda;

Yonetmeligin 4 tincii maddesinin (1) nolu fikrasinin (d) bendinde asma kat; zemin kati
ticari olarak kullanilmayan konut alanlar: haricinde, zemin katta ait oldugu bagimsiz boliimii

tamamlayan ve bu béliimden baglanti saglanan, ait oldugu bagimsiz béliimiin 1/3’linden az
vapilamayan, i¢ yiiksekligi 2.40 metreden az olmayan, yola bakan cephe veya cephelerde merdiveni
de dahil 3.00 metreden fazla yaklasmayan kat olarak tanimlanmustir.

Yonetmelikte asma katin ait oldugu bagimsiz boliimiin 1/3’iinden az olamayacagi, yola
bakan cephe veya cephelerde 3.00 metreden fazla yaklasamayacag belirtilmekle birlikte bagimsiz
béliim simirin1 asamayacagina iligkin hiikiim bulunmamakta olup, tanima aykir1 olmamak kaydiyla
konunun ruhsat eki projelere gore dncelikle ilgili idaresince degerlendirilmesi gerekmektedir.

6) En fazla bina yiiksekligini ve kat adedini asmamak kaydiyla ara katlarda alt kat ile
baglantili asma kat gibi diizenlenen galeri katlarinin kat adedi veya kat sayisina dahil edilip
edilmeyecegi hususunda;

Yonetmelikte galeri kati tanimi ve kullanimina iligkin diizenleme yer almadigindan konuya
ozel goriis verilememekle birlikte Yonetmeligin 4 iincii maddesinin (1) nolu fikrasinin (d) bendi
uyarinca asma katin zemin katta ait oldugu bagimsiz boliimii tamamlayan ve bu boliimden baglanti
saglanan kat olmasi gerektigi, dolayisiyla zemin kat disinda ara katlarla baglantili asma kat
yaptlmasinin miimkiin olmadigi, zemin katta yapilacak asma katin ise bina yiiksekligini agsmamak
kaydiyla kat adedinden sayilmayacag@ degerlendirilmektedir.

7) Konut alanlarinda zemin katlarda asma kat yapilip yapilmayacag: hususunda;

Not: 5070 sayil Elektronik Imza Kanunu geregi bu belge elektronik imza ile imzalanmistir.
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Yoénetmeligin 4 {incti maddesinin (1) nolu fikrasinin (d) bendinde asma katin; zemin kati
ticari_olarak kullamlmayan konut alanlari haricinde, zemin katta ait oldugu bagimsiz bolimii
tamamlayan ve bu béliimden baglanti saglanan, ait oldugu bagimsiz béliimiin 1/3’linden az
yapilamayan, i¢ yiiksekligi 2.40 metreden az olmayan, yola bakan cephe veya cephelerde merdiveni

de dah:! 3.00 metreden fazfa yak.’asmayan kat: ifade ettigi, m_ﬁ{gglg;mdg_@amm&mk

Bu kapsamda imar plamnda konut alaninda kalan parsellerin zemin katinin Yoénetmeligin
19 uncu maddesinin (1) nolu fikrasinin (f-1) alt bendinde belirtilen satlarda ticaret olarak
kullanilmas1 halinde bu katlarda asma kat yapilabilmesi miimkiin olup, sadece konut olarak
kullanilan parsellerde ise ayni yol giizergdhindaki mevcut yapilasmaya bakilarak asma kat yapilip
yapilamayacagina karar vermeye ilgili idaresi yetkilidir.

8) Son kat ile baglantili ¢at1 arasi piyeslerin bagimsiz béliimlerin ayrilmaz pargasi olmasi
nedeniyle Yonetmeligin 29 uncu maddesinde belirtilen en az piyes sartlarindan bir kismimin son
katlardaki bagimsiz boliimlerle irtibath ¢ati aralarinda saglamp saglanamayacagi hususunda;

Yénetmeligin 4 iincii maddesinin (1) nolu fikrasinin (r) bendinde ¢ani piyesi; ¢ati egimi
icerisinde kalmak sartiyla, altindaki bagimsiz béliime ait, bu boliimle iceriden irtibatl yapilan,
teraslarin da dahil olabildigi mekdnlar olarak tanimlanmis,

40 1nc1 maddesinin (7) nolu fikrasinda ¢atr aralarina bagimsiz béliim yapilmayacagi, bu
kisimlarda ancak su deposu, asansor kulesi, iklimlendirme ve kaskat sistemleri de icerebilen tesisat
odasi ve son kattaki bagimsiz boliimlerle irtibath piyeslerin yapilabilecegi hiikiim altina alimus,

29 uncu maddesinde, konutlarda bulunmas: gereken asgari piyes sayis1 ve tiirlerinin neler
olduguna ve bu piyeslerin asgari dar kenar 6lgiilerine ve net alanlarina yer verilmistir.

Bu kapsamda, son kattaki bagimsiz boliim ve bu béliimle irtibath gat1 piyeslerinin tek bir
bagimsiz boliim olarak degerlendirilmesi gerekmekte olup Yonetmeligin 29 uncu maddesinde
ongorulen olt;u ve boyutlarda konutta bulunma31 gereken asgari say1dak1 plyeslerm bir kisminin

; : at1 piyesinde

ggzum]gu_c_b_lg_c_cgl degeriendmlmektcdlr

9) Birden fazla yola cepheli ve yollarin esit genislikte oldugu ara parsellerde kot fark
olmasi ve parselin dar kenarinin diisiik kottaki yol iizerinde olmasi durumunda imar planinda
belirtilmemis ise Yonetmeligin 4 {incii maddesinin (4) nolu fikrasmin (kkk) alt bendine gore diisiik
kottaki yol iizerindeki parselin parsel cephesi oldugu, ancak ayni adadaki diger parsellerin dar
kenarmn yiiksek kotlu parsel lizerinde olmasi halinde parsel cephesinin iist kotta bulunan yol
iizerinde yer almasindan dolay: farkli kat adetlerinin bulundugu sokak siliietlerinin olugsmasi ve bu
durumda ilgili idarenin yetkisini kullanamamasindan dolay: hak kayiplari olacagindan; birden fazla
yola cepheli ve yollarin esit genislikte oldugu ara parsellerde kot farki olmas: ve parselin dar
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kenarinin diisiik kottaki yol olmasi halinde parsel cephesinin iist kottaki yol iizerinden yapilmasi
hususunda;

Yonetmeligin “Iki yola bakan ara parsellerde kotlandirma™ bashkh 14 tincii maddesinin
(1) nolu fikrasinda yer alan “ Parselin cepheli oldugu yollar arasinda kot farki bulunmas: halinde
diisiik kottaki yol ve yiiksek kottaki yolun siluetleri agisindan ilgili idaresince degerlendirilerek
kotlandirma yapilir.” hikkmiine goére birden fazla yola cepheli ve yollarin esit geniglikte oldugu ara
parsellerde kot farki olmasi ve parselin dar kenarinin diisiik kottaki yol olmas1 halinde uygulama
imar planinda belirtilmemis ise parsel cephesinin iist kottaki yol iizerinden yapilmas: hususunun
diisiik kottaki yol ve yiiksek kottaki yolun siluetlerine gore ilgili idaresince degerlendirilmesi
gerekmektedir.

10-12) Yapilasma kosulu 5 kat olan bir yapinin eksik kath olarak 4 katli yapilmas: halinde
cat1 katinda ayr1 bagimsiz béliim yapilip yapilmayacagi, yonetmelik ve yarg: kararlarina gore kat
niteligi tasimayan gatilarla ilgili baz1 belediyelerin “gekme ve ¢at1 kat yapilamaz” plan notlarmin
bulundugu belirtilerek Cesme ve Alagat ilgelerinde gekme ve ¢ati kati yapmadan gati arasinda son
kat ile baglantili olarak piyeslerin olusturulmasi ve kullaniimasinin miimkiin olup olmadig:
hususunda;

Yoénetmeligin 4 iincii maddesinin (1) nolu fikrasinin (r) bendinde ¢at: piyesi; ¢ati egimi
icerisinde kalmak sartiyla, alundaki bagimsiz boliime ait, bu béliimle iceriden irtibath yapilan,
teraslarin da dahil olabildigi mekanlar olarak tanimlanmus,

40 nc1 maddesinin (7 ) nolu fikrasinda ¢ani aralarina bagimsiz boliim yapilmayacagi, bu
kisimlarda ancak su deposu, asansor kulesi, iklimlendirme ve kaskat sistemleri de icerebilen tesisat
odasi ve son kattaki bagimsiz boliimlerle irtibath piyeslerin yapilabilecegi hiikiim altina almmigtir,

Yénetmeligin 69 uncu maddesi uyarinca bu Yonetmeligin birinci boliim hiikiimleri
planlarla ve ilgili idarelerce ¢ikarilacak yonetmehklerle deglstlrllemeyecegmden g_m_plygsmm 4%
ncii maddede yer verilen tanima gore altindaki ba 1 aglar
olarak yapilabilecegi, dolayistyla eksik kat uygulamam yapllma51 durumunda da tanima aykm
olacak sekilde ¢ati arasina ayri bagimsiz boliim yapilamayacagi, imar planinda cati piyesi
yapilamayacagina iligkin hiikiim bulunmuyorsa son kat ile baglantili ¢at1 piyesi yapilabilmesi
miimkiin olmakla birlikte Cesme ve Alagati belediyelerinin imar planlarinda yer alan “cekme ve
cati kati yapilamaz” plan notunun ¢ati piyesini kapsayip kapsamadiimin plami onaylayan
belediyelerce degerlendirilmesi gerektigi miitalaa edilmektedir.

11) Yapilasma kosulu 5 kat olan bir yapida, eksik kat yapilmasi halinde ¢atilarla ilgili
hususlarda egim, mahya yiiksekligi, sagagin parapete oturtulmasi, kirma ¢ati, egimin sagak
ucundan hesaplanmasi, meyil diizlemi vb. hakkindaki Y6netmelik hiikiimlerinin aynen gegerli olup
olmadig hususunda;
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Yonetmeligin 25 inci maddesinin (1) nolu fikrasinda planla veya bu Yonetmelikle
belirlenen kat adedine veya bina yiiksekligine uygun olarak bah¢e mesafesi birakilmak ve ilgili
idarenin uygun gormesi, iiciincii ve dordiincii fikralarda belirtilen kosullar saglanmaksizin ilave
kat yapilamayacaginin ilgilisine teblig edilmesi kaydiyla daha az katl bina yapilabilecegi, (2) nolu
fikrasinda eksik katl yapilan binalarda yapt ruhsatinin, yapt kullanma izin belgesi ve enerji kimlik
belgesinin yapilan kisim igin diizenlenecegi hitkiim altina alinmis,

40 1nc1 maddesinde gatilara iliskin diizenlemelere yer verilmistir.

Yonetmeligin gerek eksik katli yapiya iligkin diizenlemelerinde gerekse de catilara iliskin
diizenlemelerinde ayrica bir istisna getirilmediginden, eksik katli yapilarda ruhsat eki projeler eksik
kat {izerinden hazirlandigindan, yapi ruhsati ve yap1 kullanma izin belgesi de eksik kat {izerinden
diizenlendiginden Yonetmeligin 5 inci maddesi kapsaminda alinacak meclis kararinda veya 69
uncu madde kapsaminda imar plani ya da idarece ¢ikartilacak yonetmeliklerde aksine bir hiikiim
yoksa Yonetmeligin catilarla ilgili hiikiimlerinin eksik kath yapilar i¢in de gegerli oldugu
degerlendirilmektedir.

13-14-15) Yonetmeligin 40 nc1 maddesinde yer alan diizenlemelerde ¢ati seklinin
serbestligi hususunda herhangi bir ifade bulunmadigindan bahisle; ¢at1 egiminin belirlenmedigi
bolgelerde kirma gatilarda belirlenen 5.00 metre mahya yiiksekligi ile ayn1 maddenin (3) nolu
fikrasinda belirtilen sagak ucunun birlestirilmesi suretiyle ¢ati ortiisii diizlemi olusturulup
olusturulamayacagi, anilan fikrada gatilarin parapete oturtulamayacag agiklanmasina ragmen aym
maddenin (5) nolu fikrasinda alin ve kalkan duvarlarin gati ortiisii diizlemini 0.60 metre asabilecegi
belirtilmis oldugundan ayrik ve ikili blok binalarda kurulabilen kirma ¢ati yerine besik cati
uygulamasi yapilip yapilmayacag, yine aynt maddenin (3) nolu fikrasina atifta bulunularak cat:
egiminin sagak ucundan baslama sartt bulunmadigindan bahisle;

a)Yamuk formlu planlarda kirma gati ile ancak egik mahya diizenlenebilecegi, yere paralel
mahya olusturabilmek i¢in sagak uclarinda diizenlenmesi gereken egrisel duvarlarin sagak
uglarinda yapilip yapilamayacagi,

b)Girintili ¢ikintili binalarda da iist bentte benzer sekilde sagak uglarinda meyilin basladigi
noktalarda diizenlenecek kiigiik duvarlarin yapilip yapilamayacagi,

c)Yonetmelige gore tonoz cati yapilip yapilamayacag, yapilacaksa ayn1 maddenin (3) nolu
fikrasina gore ¢ati egiminin nasil hesaplanacagi,

d)Tonoz catilarda sagak ile mahya arasindaki meyil hattinin gecilip gecilemeyecegi
hususlarinda;

Yonetmeligin 40 inc1 maddesinin (1) nolu fikrasinda “Catilarin, civarindaki cadde ve
sokaklarin mimari karakterine, yapilacak binamn nitelik ve ihtiyacina uygun olmas: sarttir.”
hiikmii,
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(2) nolu fikrasinda “Catr egimleri, kullanilacak ¢ati malzemesi ile yorenin mimari ozelligi
ve iklim sartlar: dikkate alinarak ilgili idarenin tasvibi ile tayin edilir.” hiikkmii,

(3) nolu fikrasinda “Cati egimi sagak ucundan hesaplanr. Catilar parapet iizerine
oturtulamaz.” hiikmii,

(4) nolu fikrasinda “Mahya yiiksekligi 5.00 metreyi gecmemek kaydiyla; ayrik binalarda
kirma, ikili blok binalarda blogu ile miisterek kirma, iki taraftan da bitisik binalarda ise 6n ve arka
cepheye akintili besik ¢ati kurulacag varsayilarak belirlenir.”< /em> hiikmii,

(5) nolu fikrasinda “Merdiven evleri, isikliklar, hava bacalari, alin ve kalkan duvarlari
dordiincii fikraya gore belirlenen ¢ati ortiisii diizlemlerini en fazla 0.60 metre agabilir. Ayrica
zorunlu olan tesisatla ilgili hacimlerin, giines enerjili su 1siticilarimin ve ¢ati pencerelerinin ¢ati
ortiistinii agmasina ilgili idarece teknik gereklere gére uygun goriilecek olgii ve sekilde izin
verilebilir. Asansorlii binalarda TSE standartlarina gore projelendirilecek asansér kulelerinin ve
bu béliimlerle birlikte diizenlenen merdiven evlerinin en az olgiilerdeki boliimlerinin, ¢ati ortiistinii
asmasina da izin verilir.” hikkmii yer almaktadir.

Anilan maddeler birlikte degerlendirildiginde idarelerin Yonetmeligin 5 inci maddesi
kapsaminda meclis karan ile veya Yonetmeligin 69 uncu maddesi kapsaminda imar plani ya da
cikartacaklar yonetmeliklerle ¢atilara iligkin hiikiimler getirebilecegi ve oncelikle bu hiikiimlere
gore uygulama yapilacagi, ¢atilar konusunda alimmis herhangi bir karar veya imar plani/plan notu
hiikmii yoksa Y6netmeligin 40 nc1 maddesi uyarinca yapilmasi gerekli uygulamalarda;

Cati egiminin kullanilacak ¢ati malzemesi ile yérenin mimari 6zelligi ve iklim sartlari
dikkate alimarak maddenin (2) nolu fikras1 geregince idaresince belirlenmesi gerektigi,
belirlenmedigi gibi bir sebeple 5.00 metre mahya yiiksekligi ile sagak ucunun birlestirilmesi
suretiyle ¢ati ortiisii diizlemi olusturulamayacagi, “ alin ve kalkan duvarlarin ¢ati ortiisii diizlemini
0.60 metre asabilecegi” ifadesinin ¢ati diizleminin 0.60 metre alin ve kalkan duvari lizerine
oturtulabilecegi anlamina gelmedigi, idaresince belirlenen egimi sagak ucunda saglamak kaydiyla
son kat taban désemesine oturtularak olusturulan ¢ati diizlemini maddede belirtilen imalatlarin 0.60
metre asabilece@i miitalaa edilmekle birlikte gatiya iligkin hususlarda oncelikle civardaki cadde ve
sokaklarin mimari karakteri, binanin nitelik ve ihtiyacina gore idaresince degerlendirilme yapilmasi
gerekmektedir.

16-17-18-19-20) Yonetmelikte meveut yapi tamminin yer almadigindan 3194 sayili imar
Kanununun 32 ve 42 nci maddesine gore islem goriip 30 giinliik siiresi igerisinde eski hale
getirilmemis yapilarin; mevcut yap: tanimma girip girmeyecegi, mevzuata uygun kisimlari i¢in
Yo6netmeligin 54 {incii maddesinin (5) nolu fikras1 kapsaminda tadilat projesine gére yap1 ruhsati
diizenlenip diizenlenemeyecegi, Binalarin Yangindan Korunmas: Hakkinda Yonetmelik ve Enerji
Performans1 Yonetmeligi kapsaminda mevcut yap: statiisiinde bulunan bu tiir yapilara diger
yonetmeliklerde belirlenmis tarihlere kadar Yonetmeligin 54 iincli maddesinin (5) nolu fikrasinda
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belirtilen hiikiim yerine, ilk yap1 ruhsati kosullarina gore yap1 ruhsati diizenlenip
diizenlenemeyecegi, 01/10/2017 tarihinden 6nce noter onayh kat karsiligi sozlesmesi olmasi
halinde yeni yapt ruhsatlarimin 30/09/2017 tarihinden &nceki mevzuata gore hazirlanip
hazirlanmayacagi, ilgili idarelerinin arsivlerindeki projelerinin yok hiikmiinde olup olmadig:
hususlarinda;

Yonetmeligin 54 iincii maddesinin (2) nolu fikrasinda “Ruhsat tarihinden itibaren 2 yil
icinde insasina baglanmayan veya 5 yillik ruhsat siiresi icinde tamamlanmayan ve siiresi iginde
ruhsat yenilemesi yapilmayan yapilar, ruhsatsiz yapt olarak degerlendirilir.” hikmii,

(5) nolu fikrasinda “Ruhsati hiikiimsiiz hale gelenlerin insasina devam edilebilmesi i¢in
yeniden ruhsat alinmast zorunludur.” hikkmii,

(13) nolu fikrasinda “Bu maddede belirtilen yapilarda, yangin, deprem, is1 ve su yalitimi,
cevre ve enerji verimliligine iliskin hususlarda yiiriirliikteki ilgili mevzuatin, diger tiim hususlarda
yapinin ruhsat aldigi tarihteki mevzuatin gerektirdigi tedbirlerin alinmast zorunludur.” hilkmi,

58 inci maddesinin (1) nolu fikrasinda “Mevcut yapinin esash tamir ve tadili, yiiriirlikteki
mevzuat hiikiimlerine aykirt olmamasi sart: ile imar plani, bu Yonetmelik hiikiimleri ve diger ilgili
mevzuat hiikiimlerine uygun olarak yapilabilir. Ancak, ilave esash tamir ve tadil yaptlabilmesi igin
ruhsat alinmasi zorunludur.” hitkmii,

Gegici 3 iincii maddesinin (4) nolu fikrasinda “Bu Yénetmeligin yiiriirlige girmesinden
- Once ruhsat alinmis olup, insaati devam eden yapilara iliskin ruhsat siiresi icerisinde yapilan
tadilat ruhsati basvurulari; talep edilmesi halinde ruhsatin diizenlendigi Yonetmelige gore
sonuglandirilir.” hitkkmii yer almaktadir.

Genel kural olarak 3194 sayili imar Kanununun 32 nci maddesi uyarinca miihiirlenerek
insaati durdurulmus yapilarin en ¢ok bir ay iginde ruhsata uygun hale getirilmemesi ya da uygun
hale getirmeye yénelik idareye bagvuruda bulunulmamas: veya yapiya ruhsat alinmamas: ya da
ruhsat almaya yonelik idareye bagvuruda bulunulmamasi halinde ruhsatinin iptal edilmesi, ruhsata
aykiri veya ruhsatsiz yapilan binanmn yiktirilmasi Kanunun 6ngérdiigii uygulama olmakla birlikte;

3194 sayili Kanunda ve Planli Alanlar imar Yénetmeliginde mevcut yapi tanimi yer
almamakta olup, mevecut yapi olma ozelliginin Kanunun 32 ve 42 nci maddelerine gore iglem
gormiis ve bir ay igerisinde eski haline getirilmemis olma durumu ile iliskilendirilemeyecegi,

Yonetmeligin 54 iincii maddesinin (5) nolu fikrasi ruhsat siiresi i¢erisinde tamamlanmayan
ve ruhsat yenilemesi yapilmadigindan ruhsati hiikiimsiiz hale gelen yapilara yeniden ruhsat
diizenlenmesine yonelik bir hiikiim olup, yeniden ruhsat diizenlenirken maddenin (13) nolu fikras:
uyarinca yangin, deprem, 1st ve su yalitimi, ¢evre ve enerji verimliligine iligkin hususlarda
yiiriirliikteki ilgili mevzuatin, diger tiim hususlarda yapmin ruhsat aldig: tarihteki mevzuatin
gerektirdigi tedbirlerin alinmasi gerektigi,
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Ruhsat alinmamasi nedeniyle Kanunun 32 nci maddesine gore islem yapilan kagak yapilar
i¢in yiirtirliikteki imar plan1 ve mevzuat hiikiimlerine uygun olarak yeni yapi ruhsati alinmasi
gerekmekte olup, ruhsata baglanmasinin miimkiin olmamas: halinde yapinin yiktirilacags,

Bu Yénetmeligin yiiriirliige girdigi 01/10/2017 tarihinden 6nce ruhsat alinmis olup, insaati
devam eden yapilara iliskin aykirilik tespit edilmesi halinde ruhsat siiresi icerisinde Kanunun 32
nci maddesi kapsaminda yapilan tadilat ruhsati basvurularmin Yonetmeligin Gegici 3 iincii
maddesine gore ruhsatin diizenlendigi Yonetmelige gore sonuglandirilabilecegi, ruhsat eki projelere
aykir1 imalatlarin tadilat ruhsatina baglanmasinin miimkiin olmamasi halinde yapinin ruhsata uygun
hale getirilmesi gerektigi, aksi taktirde yapinin yiktirilacagi,

3194 sayili Kanunun 32 ve 42 nci maddelerine gore islem gérmiis ve bir ay igerisinde eski
haline getirilmemis yapilarin ruhsatlarinin da ayn1 zamanda hiikiimsiiz hale gelmesi halinde ruhsat
eki projelerin de hiikiimsiiz hale gelecegi degerlendirilmektedir.

Ote yandan Yonetmeligin 54 iincii maddesinin (11) nolu fikrasi uyarinca bir yapida
bagimsiz boliimlerden herhangi birinde plan ve mevzuat hiikiimleri ile ruhsat ve eki projelerdeki
aykiriliklar giderilmedik¢e yapinin ingasina devam edilemez, iskan edilen diger bagimsiz
boliimlerde esash tadil veya ilave ingaat islemleri yapilamaz.

Ayrica, 01/10/2017 tarihinden dnce noter onayli kat kargilig1 sézlesmesi olan tasinmazlarin
yeni yap1 ruhsatlarna iliskin 4 nolu soruya verilen goriise eklenecek bir husus bulunmamaktadir.

21) Yonetmeligin 9 uncu maddesinin (1) nolu fikrasina gore kat adedi belirlenmemis
birden fazla yola cephesi olan parsellerde; yollardan birinin genisliginin 12.00 metre diger yolun
5.00 metre yol+park+5.00 metre yol+refiij veya agik otopark+5.00 metre yol olmak {izere toplam
15.00 metre olmas1 durumunda kat adetinin nasil belirlenecegi hususunda;

Yonetmeligin 4 {incii maddesinin (4) nolu fikrasinin (kkk) alt bendinde parsel cephesi,
parse!m lizerinde bulundugu yoldak: cephes: olarak tamrnlanm1$, Mw[a_cepbeh

g_egﬁgﬂ_aldggy, yo!larm e,wr o!mas: hahnde ve kose basi pars‘eflerde dar kenarm parsel on cephesi
oldugu ifade edilmis,

9 uncu maddesinin (1) nolu fikrasinin (a) alt bendinde bu Yd6netmeligin yiiriirliige girdigi
tarihten Onceki mevcut uygulama imar planlarinda kat adetleri veya bina yiikseklikleri
belirtilmemis parsellerde yol genisliklerine gore belirlenecek kat adetleri agiklanmus,

(b) alt bendinde “Bu maddenin uygulanmasindaki yol genislikleri, parselin on cephesinde
ver alan m[yg_plgadg_&ehﬁde_rz_gemm veya planda behrr:!mem:s ise on bahce J&ES.LLQZQE._EQ&L.

almr.”

hukmune yer vcnlmlstlr
Bu kapsamda, uygulama imar planinda kat adetleri belirtiimemis birden fazla yola cephesi
olan parsellerde kat adedinin belirlenmesine esas yol genisligi 6ncelikle planda belirtilen yol
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genigligi olup, planda belirtilmemis ise yesil alan, park, refiij, otopark dlgiileri hari¢ yolun
genisligidir.

22) Yonetmeligin 15 inci maddesinin (3) nolu fikrasina gore kademeli yan bahgelerdeki
rampa ve merdivenlerin ayrik yapilarda her iki yan bahgede de diizenlenip diizenlenmeyecegi
hususunda;

Yonetmeligin 15 inci maddesinin (3) nolu fikrasinda “On, yan ve arka bahgeler ile
kademelerin, birbiri ile veya yol ile baglantisini saglayacak merdiven veya rampa diizenlenir.”<
/em> hiikmii,

(8) nolu fikrasinda “Parselde birden fazla bina yapilmast halinde, arazi tanzim sekli; plan
notlar: ve bu maddedeki tesvivelerle ilgili hiikiimler dogrultusunda ilgili idare imar birimince tespit
edilir.” hitkkmii yer almaktadir.

Bu kapsamda, birden fazla binanin yapildig: parsellerde kademeli yan bahgelerdeki rampa
ve merdivenlere iligkin uygulamalarin 6n, yan ve arka bahgeler ile kademelerin, birbiri ile veya yol
ile baglantisin1 saglamak kaydiyla plan notlar1 ve Yoénetmeligin tesviyelerle ilgili hiikiimleri ve
projesine gore ilgili idaresinin imar birimince degerlendirilmesi gerekmektedir.

23) Bodrum katlarda Yonetmeligin 51 inci maddesinin (5) nolu fikrasinda belirtilen
durumlarda veya ortak alan olmamasi halinde ortak merdivenin bodrum katlara indirilmesinin
zorunlu olup olmadig1 hususunda;

Yoénetmeligin 31inci maddesinin (1) nolu fikrasinin (b) bendinde * ...merdivenlerin ¢atiya
ve bodrumlara ulastirilmast zorunludur.” hitkkmii,

51 inci maddesinin (5) nolu fikrasinda “Konut alaninda kalmakla birlikte, ilgili idare
meclisince yol boyu ticaret karari alinan yol giizergahlarinda zemin katta, halkin giinliik
ihtivaglarimt karsilamaya doniik olarak ticaret yapilabilir. Bu kullamimlarin bodrum katlarinda

icten baglantli piyesleri olabilir. Bu_ pivesler binamin ortak alanlari ve miistemilatlariyla
irtibatlandirilamaz. " hitkkmiine yer verilmis, 19 uncu maddesinin (f-1) nolu bendinde de konut

parsellerinin zemin, bodrum ya da birinci katlarinda ticaret yapilabilmesi halinde binanin ortak
merdivenleri ile iligkilendirilmeyecegi agiklanmigtir.

Anilan hiikiimler birlikte degerlendirildiginde, zemin ve bodrum kat1 ticaret olarak
kullanilabilen konut parsellerinde bodrum katta binanin ortak alan1 bulunmamas: ve bodrum katin
tamaminin ticaret olarak kullanilmasi halinde binanin ortak merdiveninin bu kata inmesinin zorunlu
olmadigi, konunun bu ¢ergevede projesi iizerinden idaresince degerlendirilmesi gerektigi miitalaa
edilmektedir.

Ancak bodrum katlarda ortak alan (otopark, siginak, depolar, spor birimleri , mescit ve
miistemilat, ¢cocuk oyun alanlari vb.) olmasi durumunda ortak merdivenin bu kata inmesi
gerekmektedir.
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24-26) Dubleks yapilar gibi ortak merdiveni olmayan yapilarda en az merdiven
genigliginin ne olacagi, Yonetmeligin 31 inci maddesinin (3) nolu fikrasinda yer alan son kat ile
baglantili ¢ati piyesi merdivenlerinin ayn1 maddenin (2) ve (3) nolu fikralarina tabi olmadigindan
merdiven genisliklerinin Binalarin Yangindan Korunmasina Dair Yonetmelik kapsaminda en az
gecit mesafesine gére belirlenip belirlenmeyecegi hususunda;

Yonetmeligin 5 inci maddesinin (21) nolu fikrasinda “Hazirlanan projelerin éncelikle bu
Yonetmelik ve bu Yonetmelikte atifta bulunulan mevzuatin hiikiimlerine uyulmak kaydiyla Tiirk
Standardlar Enstitiisii (TSE) standartlarina uygun olarak hazirlanmast zorunludur.” hitkmii,

31 inci maddesinin (1) nolu fikrasinin (a) bendinde “Ortak merdiven kolu ve sahanlik
geniglikleri konut yapilarinda Binalarin Yangindan Korunmas: Hakkinda Yonetmelik hiikiimlerine
gore hesap edilecek kacts gemshgmden az olmamak lizere I 20 metreden, diger yapilarda 1.50
metreden, utlara ’ de etre 1z olamaz. Catiya ve
bodrum katlarina u!a,san ortaa’. merdivenler ile servis merdivenlerinde de bu olcufere uyulur. Bu
merdivenler ahsap olamaz.” hitkkmii,

(3) nolu fikrasinda “Binalarda son kattaki bagimsiz béliimlerle irtibath ¢ati aras:
piyeslerine ¢ikan i¢ merdivenlerde birinci ve ikinci fikralardaki sartlar aranmaz.” hitkmii yer
almaktadir.

Bu kapsamda, konutlarda bagimsiz boliim igindeki veya dubleks binalardaki merdivenlerin
1.00 metreden az olamayaca@i, ¢ati arasi piyeslerine ¢ikan i¢ merdivenlerde bu sartin
aranmayaca@i, TSE standartlarina uygun olmak kaydiyla hizmetin geregini yerine getirecek sekilde
projesine gore ilgili idaresince degerlendirilmesi gerektigi miitalaa edilmektedir.

25) Motel, pansiyon vb. yapilarin tek bagimsiz boliim olmasi nedeniyle merdiveninin ortak
merdiven olarak kabul edilip edilmeyecegi hususunda;

634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununun 2 nci maddesinde ana gayrimenkuliin bagimsiz
boliimleri diginda kalip, korunma ve ortaklasa kullanma veya faydalanmaya yarayan yerlerin ortak
yerler oldugu, 4 iincii maddesinde merdivenlerin her halde ortak yer sayilacag: agiklanmistir.

Yoénetmeligin 4 {incii maddesinin (1) nolu fikrasinin (iii) alt bendi uyarinca ortak alanlar,
mimari projelerde bagimsiz boliime konu olmayan ve kapsami 634 sayili Kanunda belirtilen ortak
yerleri,

Binalarin Yangindan Korunmas: Hakkinda Yonetmeligin 4 lincii maddesinin 1 (nolu)
fikrasinin (gg) bendi uyarinca ortak merdiven, birden ¢ok sayida kullanim birimine hizmet veren
ve kagis merdiveni olarak da kullanilabilen bina merdivenini ifade eder.

Anilan hiikiimler birlikte degerlendirildiginde, konaklama amaciyla kullanilan motel,

pansiyon gibi yapilarda katlari birbirine baglayan merdivenlerin ortaklasa kullanma ve

faydalanmaya yaramalari nedeniyle ortak merdiven olarak kabul edilecegi degerlendirilmektedir.
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27) Egimli parsellerde zemin kat hizasinda diizenlenen avlularin toplam insaat alanina
katilip katilmayacagi hususunda;

Yonetmeligin 4 iincii maddesinin (1) nolu fikrasinin (g) bendinde aviu, yapilarin béliimleri
veva duvarlar tarafindan gevrelenen, iistii agik, geleneksel mimaride cesitli sekillerine rastlanan,
kisa kenart 5.00 metreden az olmayan yap: boliimii olarak,

(iiii) bendine gore toplam yapt insaat alani, bir parselde bulunan biitiin vapilarin yapt

insaat alanlarimin toplami olarak,

(0000) bendine gore yapr insaat alani, 1sikliklar ve avlular haric olmak iizere, bodrum kat,
asma kat ve ¢ati arasinda yer alan mekanlar, ¢ati veya kat bahgeleri, ¢atida, katta ve zemindeki
teraslar, balkonlar, agik ¢tkmalar ile binadaki ortak alanlar dahil yapinin insa edilen biitiin
katlarinin alani olarak tanimlanmis,

Yonetmeligin 20 nci maddesinin (8) nolu fikrasinin (a) bendinde ise tabii zemin veya
tesviye edilmis zemin seviyesindeki veya bu sevivenin altindaki aviular, i¢ bahceler taban alanina
dahil edilmeyecek kullanimlar arasinda sayilmistir.

Anilan mevzuat hiikiimleri birlikte degerlendirildiginde, yapilarin boliimleri veya duvarlar
tarafindan cevrelenen, iistii agik, kisa kenar1 5.00 metreden az olmamak kaydiyla zemin katta
diizenlenen avlularin yap1 insaat alanina veya toplam yapi insaat alanina katilmayacagi, ancak
taban alanina dahil edilmemesi i¢in tabii zemin veya tesviye edilmis zemin seviyesinde veya bu
seviyenin altinda yapilmasi gerektigi degerlendirilmektedir.

28-33) Umumi bina tammmina giren turizm yapilarinda yapilacak asansorlerin;
Yonetmeligin 34 iincii maddesinin (4) nolu fikras: veya Turizm Tesisleri Belgelendirilmesine ve
Niteliklerine Iliskin Yonetmeligin 18/d maddesi hiikiimlerinden hangisine gore projelendirilecegi,
iki katl tescilli yapilarin gabarisinin 6.50 metre yiikseklikten daha fazla olmasina ragmen koruma
amagli imar planlarinda yapildig: yillara ait yonetmeliklere gore 2 kath yapilara genellikle 6.50
metre yiikseklik verildiginden bahisle Yonetmeligin kat yiikseklikleriyle ilgili hiikiimlerinin
koruma amagh imar planlarim kapsayip kapsamadig hususunda;

3194 sayili imar Kanununun 4 iincii maddesinde “2634 sayili Turizmi Tesvik Kanunu,
2863 sayil Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu, bu Kanunun ilgili maddelerine uyulmak
kaydh ile 2960 sayili Istanbul Bogazici Kanunu ve 3030 sayili Biiyiik Sehir Belediyelerinin Yonetimi
Hakkinda Kanun ile diger ézel kanunlar ile belirlenen veya belirlenecek olan yerlerde, bu Kanunun
ozel kanunlara aykirt olmayan hiikiimleri uygulanir.” hitkmii,

Planli Alanlar imar Yénetmeliginin S inci maddesinin (16) nolu fikrasinda “Kanunun 4
tincii maddesi kapsamina giren ozel kanunlarda aksine bir hiikiim bulunmayan hallerde bu
Yonetmelik hiikiimleri uygulanir.” hitkmii yer almaktadir.

Anilan mevzuat hiikiimleri kapsaminda, turizm alanlan ile koruma amagh imar plam
bulunan alanlar gibi 6zel kanunlara tabi alanlarda uygulamalar i¢in oncelikle tabi olunan 6zel
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kanun ve yonetmelik hiikiimleri ile bu hiikiimlere dayali olarak hazirlanan imar plam ve plan
notlar1 uyarinca uygulama yapilmasi, hiikiim bulunmayan hallerde 3194 sayih fmar Kanunu ve
Planli Alanlar imar Yénetmeligine uyulmasi gerekmektedir.

29) Plansiz Alan imar Yonetmeligine tabi olan alanlarda bina yiiksekliklerinin Planli
Alanlar Imar Yonetmeligine gore belirlenip belirlenmeyecegi hususunda;

Yénetmeligin 2 nci maddesi uyarinca Planli Alanlar imar Yonetmeligi, uygulama imar
plani bulunan alanlar1 kapsadigindan, uygulama imar plam bulunmayan alanlarda Planli Alanlar
Imar Yonetmeligi hiikiimlerinin uygulanmasi1 miimkiin degildir.

30) Yonetmeligin 57 nci maddesi kapsaminda bazi idarelerce diiz kollu basit
merdivenlerde sistem detayinin disinda merdiven detay projesinin zorunlu tutulmasinin mevzuata
uygun olup olmadig1 hususunda;

Yonetmeligin 57 nci maddesinin (2) nolu fikrasinda mimari projenin mimarlar tarafindan
uygulama imar plamina, parselasyon plamina ve bu Yonetmelik esaslarina uygun olarak
hazirlanacagi ve bu projenin gerektiginde sistem kesitleri ve nokta detaylar: bulunan avan proje ve
uygulama projelerinden olusacagi agiklanmistir,

Dolayistyla mimari projelerde ilgili idaresince ihtiya¢ duyulmasi halinde sistem kesitleri ve
nokta detaylar1 bulunan projelerin yer almasin isteyebilecegi degerlendirilmektedir.

31) Ilgili idarelerce yap: aplikasyon projesinden once “kitle tasdiki” talep edilip
edilemeyecegi hususunda;

Yonetmeligin 57 nci maddesinin (4) nolu fikrasinda yapi aplikasyon projesi, parsele ait
aplikasyon krokisine dayamlarak ve vaziyet planina gére yapimin arazive aplikasyonunu saglamak
iizere, yiiriirliikteki imar plaminda gésterilen ya da planda belirtilmemis ise bu Yonetmelikte
belirlenen yapt yaklasma mesafeleri, yapt projelerine gore kose koordinatlar: ve roper noktalar:
iilke koordinat sistemine islenmek iizere harita miihendislerince hazirlanp imzalanan proje olarak
tanmimlanmusgtir.

Yénetmelikte herhangi bir tanim veya diizenleme bulunmadigindan kitle tasdikinin hangi
amaglarla istendigi anlasilamamis olup, Yonetmelik uyarinca aplikasyon projesinin
hazirlanmasinda aplikasyon krokisinin yeterli oldugu degerlendirilmektedir.

32) ilgili idarelerce yol projesi ve Yonetmeligin 11 inci maddesinin (1), (2), (3) ve (4) nolu
fikralarindaki sartlar saglanmadan yap: aplikasyon projesinin istenip istenemeyecegi hususunda;

Yonetmeligin “Yol genigliklerine gore bina kat adetleri” baghkl 9 uncu maddesinde bu
Yonetmeligin yiiriirliige girdigi tarihten 6nceki meveut uygulama imar planlarinda kat adetleri veya
bina yiikseklikleri belirtilmemis parsellerde, bina kat adetlerinin imar planinda belirtilen yol
genisliklerine gore belirlenmesine iliskin diizenlemelere yer verilerek kat adetlerinin binanin kot
aldig1 noktaya gore hesaplanacag: agiklanmugtir.

Not: 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu geregi bu belge elektronik imza ile imzalanmustir,
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Yonetmeligin 11 inci maddesi uyarinca binalara parselin kot aldig1 yol cephesinin bina
koseleri hizasindaki en yiiksek tretuvar seviyesinden kot verilir, kotlandirma yapilmasi i¢in, yolun
yapiminin tamamlanmig olmasi veya yol projesinin onaylanarak kirmizi kot ¢aligmasmin yapilmasi
zorunludur, heniiz olusmamis yollarda kot talebi halinde bordiir/tretuvar iist seviyesi, ilgili idare
tarafindan 10 ig gtinii igerisinde hazirlanacak projeye gore belirlenir.

55 inci maddesinin (2) nolu fikras1 uyarinca yeni insaat, ilave ve esash tadilat yapmak
lizere parsele ait imar durum belgesi, yol kotu tutanagi, kanal kotu tutanag: ve uygulama imar
planina esas onaylh jeolojik ve jeoteknik etiit raporunun parselin bulundugu alana esas boliimiinii
almak igin; yap1 sahipleri veya vekilleri basvuru dilekgelerine aplikasyon krokisini ve tapu kayit
ornegi veya istisnai hallerde tapu kayit dérnegi yerine gecen belgeleri ekleyerek ilgili idareye
miiracaat ederler.

57 nci maddesinin (4) nolu fikrasi uyarinca yap: aplikasyon projesi; parsele aitaplikasyon
krokisine dayanilarak ve vaziyet planina gbre yapinin araziye aplikasyonunu saglamak iizere,
yiiriirlitkteki imar planinda gosterilen ya da planda belirtilmemis ise bu Yonetmelikte belirlenen
yap1 yaklagma mesafeleri, yap1 projelerine gore kdse koordinatlar: ve réper noktalar iilke koordinat
sistemine iglenmek iizere harita miihendislerince hazirlanip imzalanan projeyi ifade eder.

Aciklanan mevzuat hiikiimleri birlikte degerlendirildiginde, imar planlarinda kat adetleri
veya bina yiikseklikleri belirtilmemis parsellerde, bina kat adetlerinin imar planinda belirtilen yol
genisliklerine gore belirlenmesi, kat adetlerinin binanin kot aldig1 noktaya gore hesaplanmasi,
kotlandirma yapilmasi igin ise yolun yapiminin tamamlanmis olmasi veya yol projesinin
onaylanarak kirmizi kot ¢alismasinin yapilmasi, yap: aplikasyon projesi dahil yapr ruhsatina esas
projelerin hazirlanabilmesi i¢in yol kotu tutanaginin diizenlenmis olmasi, heniiz olugsmamis
yollarda kot talep edilmesi durumunda kotlandirma yapilmasi i¢in bordiir/tretuvar iist seviyesinin
ilgili idaresince 10 is giinii icerisinde hazirlanacak projeye gore belirlenmesi gerekmektedir.

34) Arka bahgesi 3.00 metreden fazla kismen yapilagmas: gergeklesmis adalarda da arka
bahge mesafesinin 3.00 metre olup olmayacag: hususunda;

Yonetmeligin 23 iincii maddesinin (1) nolu fikrasinda “Uygulama imar planminda, aksine
bir hiikiim bulunmadigr durumlarda bahge mesafeleri;

a) On bahge ve yol kenarina rastlayan bahge mesafeleri ile kamusal alanlara komsu olan
bahge mesafeleri en az 5.00 metredir.

b) Yan bahge mesafesi en az 3.00 metredir.

¢) Arka bahge mesafesi en az 3.00 metredir.

¢) Yan ve arka bah¢e mesafeleri, tabii veya tesviye edilmis zeminin iizerinde kalan bodrum
katlar: da dahil, dortten fazla katli binalarda 4 katin iizerindeki her kat i¢in 0.50 metre artirilir. Bu
hiikiim parsellerin park alanina komsu cephelerinde uygulanmaz.” hitkkmii,
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Gegici 2 nci maddesinde “Bu Yonetmeligin viiriirliige girdigi tarihten énceki mevzuata
gbre ve mevzuatina uygun olarak kismen veya tamamen yapilagmasi tesekkiil etmis imar

adalarinda, imar plaminda aksine bir hiikiim bulunmamak kaydiyla, yapi yaklasma mesafeleri,

kotlandirma, arka bahgelerin tesviyesi ile parsel disina tasmamak kayd: ile agik ve kapali ¢ikmalar:
mevcut tesekkiile gére belirlemeve idaresi yetkilidir. Bu durumda, yan bah¢e mesafeleri ve agik ve
kapali ¢ikma olgiileri parselin saginda ve solunda bulunan mevzuatina uygun mevcut binalarin yan
bahge mesafesine ve bu mesafe icinde yapilan agik ve kapali ¢itkmalara uygun olarak verilir. Arka
bahge mesafeleri ve bu mesafe icinde yapilacak agik ve kapali ¢ikmalar; bitigik nizam yapt
adalarinda mevcut tesekkiile, ayrik nizam yapr adalarinda ise bitisigindeki komsu parsellerin
yaptlagmasina uygun olarak belirlenir. Kotlandirma ve arka bahgelerin tesviyesi komsu
parsellerdeki uygulamalara gére yapilir. Ancak bu maddede ifade edilen ¢ikma ve bahge
mesafelerine iliskin hususlarla ilgili olarak mevcut bina bulunmayan komsu cephelerde mer’i plan
ve bu Yonetmelik hiikiimlerine uyulur.” hikkmii yer almaktadir.

Bu kapsamda, uygulama imar planinda aksine bir hiikiim yoksa; arka bah¢e mesafesinin
Yonetmeligin 23 iincii maddesine gore belirlenmesi gerektigi, ancak Yonetmeligin yiiriirliige
girdigi 01/10/2017 tarihinden 6nceki mevzuata gére ve mevzuatina uygun olarak kismen veya
tamamen yapilagsmasi tesekkiil etmis imar adalarinda kalan parsellerde arka bahge mesafelerini
Gegici 2 nci maddede belirtilen sartlarda belirlemeye idaresinin yetkili oldugu
degerlendirilmektedir.

Bilgilerinizi rica ederim.

8 e=imzaldir

Yasin KALEM
Bakan a.
Genel Miidiir
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