Tarih : 18.10.2017
Sayn :2017/252
Konu : Planh Alanlar Tip Imar Yén. Uygulamalan hakkinda

CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGI
MESLEKI HIZMETLER GENEL MUDURLU'NE
ANKARA,

3.7.2017 tarih, 30113 nolu sayl ve defigiklikleri 30 Eylll 207 tarih 30196 sayil
Resmi Gazete'lerde yayinlanan Planli Alanlar Tip Imar Yoénetmeligi; Subemiz
tarafindan dizenlenen cesitli toplantilarda gerek serbest, gerek resmi kurumlarda
galisan meslektaslanmiz tarafindan incelenmis ve teredditte disdlen konulann
Cevre ve Sehircilik Bakanhd’min ilgili birimine sorulmasina karara verilmistir.

Bu itibarlarla uygulama sirasinda geliskiye dusulen konular ayn maddeler halinde
sorulara ¢evrilerek agsadida siralanmistir. Tereddutlere mahal birakilmamas:
agisindan sorularnin cevaplandiriimasi igin geredini bilgilerinize arz ederiz.

Saygilanimla
Emel HOMAM
Mimarlar Odas) Adana Subesi

Yonetim Kurulu Adina
Sube Sekreteri

EK:PATIY Uygulamalan Sorular

1) Planh Alanlar Yénetmeligi Madde 22, Madde 5 ve 30 Eyliil degisiklikleri ile
emsal hesabi ile ilgili olarak;



A. Yangin merdivenleri, glivenlik holleri hakkinda;

1=

D.

30 Eylil 2017 tarih ve 30196 sayih PATIY de dedisiklik yapilimasina dair
yonetmelik Madde 2'de “Binalann Yangindan Korunmasi Hakkinda Yonetmelik
geradince yapilmasi zorunlu olan yangin givenlik holundn 6 m¥sinin emsal
alana dahil olmadid belirtiimektedir. Amlan Yangin Yonetmeligi geregince
katta, birden fazla yangin glvenlik holii tesis edilebilmektedir. Ornedin; yap!
yuksekligi 51,50'yi gecen yapilarda yapilmasi zorunlu olan iki yangin
merdiveni igin 2, acil durum asansoru igin bir adet olmak Uzere toplamda 3
adet, yine yiksekligi 30.50 ile 51.50 arasindaki yapilarda kattaki konutlarin
her birinin iginden bir yangin guvenlik holunden gegilerek yangin merdivenineg
ulagiimas: durumunda kattaki givenlik holi sayisi birden gok olabilmektedir.

Bu kapsamda 6 m2 lik emsal harici alan, katta yapilmasi zorunlu olan;
her bir yangin giivenlik helt igin mi? Yoksa, tum yangin giivenlik
hollerinin sadece 6 m* igin mi s6z konusu olacaktir?

Madde 5, 8 bende ve 30 Eylil 2017 degigiklikleri ile madde 2'de belirtilen
"Korunumlu veya korunumsuz merdivenin” asgari olglsi nasil
tanimlanmalidir?

. Atrium ve galeri bosluklan hakkinda;

1- 30 Eyliil 2017 tarih ve 30196 sayili PATIY degisiklik yapiimasina dair

yonetmelik Madde 2 de alisverig merkezlerinde
yapilan Atrium bogluklanmin her katta asgari dlgllerdeki alanin alandan
dusulecedi belitilmektedir. Atfrium igin belidenen asgari alan kosulu

nedir?
2- Aligveris merkezi nitelijinde olmayan otel, hastane, okul konut wvs
yapillarda  atrium  alanlan, emsal alan agisindan  nasil

degerlendirilmelidir?

3- Bir yapida birden cgok atrfium vapimasi durumunda beliflenmis bir
uygulama kogulu var midir?

4- Galeri bosgluklan emsal alan agisindan nasil degerlendirilmelidir?

. 30 Eyliil 2017 tarih ve 30196 sayih PATIY degisiklik yapilmasina dair

yonetmelik Madde 2'nin, b bendinde bodrum katlarda yer alan 'Siginak,
asansor bosluklan, merdivenler, bacalar, saftlar, 1sikliklar, 151 ve tesisat
alanlan, yakit ve su depolan, jenerator ve enerji odasi, komuirlGkler ve kapic
dairelerinin ilgili mevzuat, standart ya da bu Yonetmelige gore hesap edilen
asgari alanlann emsale dahil edilmeyecedi belitimekte olup, bodrum kat
disinda yer alan, asansor bosgluklan, bacalar, saftlar, 1sikhiklar nasil
degerlendirilmelidir?

Mistemilat ve ortak alanlar hakkinda;

1. Ortak alan niteligindeki mescit ve mustemilatin konutlarda 150, konut disi
yvapilarda 300 m*® lik alanlannin emsal alana dahil edimeyecegi
belitiimektedir. Karma kullammh yapilarda stz konusu alanlar nasil
degerlendirilmelidir?

2. Emsal alan hesaplarken, Ticari amag igermeyen, ortak alan niteligindeki

gocuk oyun alanlarinin ve gocuk bakim unitelerinin toplam 100 m*si ile



mescit, kapici daireleri ve pano odasi gibi mustemilatlar bodrum kat
diginda diizenlenmesi halinde nasil degerlendiriimelidir?

3. Zorunlu  nedenlerle (arazinin  topodrafik-jeclojik  yapisi, parselin
geomeltrisinden kaynakh olarak yapiya giris c¢ikis sadlanamadi§i vb
hallerde) parselde bodrum kat yapilamiyorsa zemin katta dizenlenen
siginak, otopark veya ortak alan niteligindeki hacimler emsal alandan
dogrudan dlsdlebilir mi?

4. Zemin katlarda herhangi bir bagimsiz boliim dizenlenmemesi durumda,
apartman girngi, merdiven, vangin merdiveni, yangin guvenlik hola gibi
zorunlu hacimlere ait alanlar, emsal hesabinda nasil degerlendiriimelidir?

E. Cat, teras ve gati teraslan hakkinda;

1. 30 Eylil 2017 degigiklikleri madde 2 de belirtilen son katin (zerindeki
ortak alan teras ¢atilarin alana dahil edilmesi hususu belirtiimisgtir. Tek
bagimsiz bolumden olugan mustakil binalarda teras cati, ¢atl ve gah
teras: kullanimi emsal alan agisindan nasil dededendirilmelidir?

2. Cok kath bir yapida, kademeli (ylkseklige badh bahge mesafesini
koruyarak katlan kUgulerek) yikselen bir tasanm uygulandiinda,
katlar arasinda tasanm geredi olusan kat teraslaninin alanlan ve yaygin
bir zemin kat (ana blok) Ozerinde yikselen bloklarda olugan kat
teraslan emsal alan agisindan nasil dederlendirilmelidir.

F. Emsal harici olan ve emsal alamin %30 una dahil olan alanlar hakkinda;
Bodrum kat, zemin kat, asma kat, normal kat ve ¢ah kat planlannda
Temel olarak, KAKS alanina ve emsal alanin %30'una girmeyen
alanlan, %30'a dahil olan alanlan ayn ayn belitebilir misiniz?

G. Ortak duvarlara ait emsal alan hesabi hakkinda;
KAKS alamnindan disilecek mekanlann, mekam tanimlayan duvar

alanlar emsal alandan didsdlmeli midir?

2) “Bagimsiz Bolim Genel Brit Alani” hesaplanmasi konusunda;

Madde 4 tamimlar boliminde belirtilen “Bagimsiz Bolum Genel Brit Alani® nin
hesaplanmasinda, ézellikle karma ve kompleks kullanimh yvapilarda si§inak ve
otopark gibi yonetmeliklere tabi mekanlann bagimsiz bolimlere
paylastinimasinda, teredditlere dusdlimektedir. Otopark ve sifinak alanlarim
tam olarak karsilayan yapilarda sdz konusu alanlann, bagimsiz bdlimlere
emsal alanlar oraninda eklenmesi, otopark alam dagitilirken konutlarin,
siqinak alam dagitiirken tican bagimsiz bolumlerin alanlanm  olumsuz
etkilemekte wve anlasmazliklara neden olmaktadir. Konu net olarak
agiklanabilir mi?

3.07.2017 tarihli Planh Alanlar Tip Imar Yonetmeligi madde 4 “1° bendi
bafimsiz bolim brit alam, bafimsiz bélim net alani tamimlarinda saftlar,
igiklar, hava bacalan, galeri bogluklan harig hesaplanacad: belirtiimektedir.
Ayni zamanda yapi alanindaki bosluklanin Madde 20, TAKS Alanina tabi
olmayan alanlarda yap alanindaki bosluklar (galeri boslugu, bacalar, asansor
bosluklarn) beliftilmistir. S6z konusu temel alan tanimlan ve kullamimiar



disunuldigiunde bodrum katlar disinda kalan bogluklarin emsal alanin
%30'una dahil edimesi durumunda uygulamada kansikhk olusacad
disindimektedir.

Ayrica, galeri bosluklan, Madde 4 tanimlar bélimunde, badimsiz bélum brit
alana dahil edilmeyen alanlar igerisinde belirtiimekte olup kat irtifak listesinde
tapu alanina iglenmeyen alanlarin, emsale dahil edilmesi durumunun molkiyvet
kavraminda sorun olusturacaqn ve uygulamalarda kansikhik olacad
dusunulmektedir.

Tanim karmasasi olusturabilecek bu hususlann netlesmesi mimkin midir?

3) Asansorler konusunda;

A. Madde 34'te belitilen min asansdr kuyu boslugu nedir? TSE standartlan
goz onune alinarak min. Net kuyu bogluk Glgileri nasil olmalidir?

B. Madde 34'te 4. Eenﬂe “kat alam B-I:Iﬂ m den ve kat adedu E’ten fazla nlan
umumi binalarla yuks ] y e . z
glgiilere uygun ve en az 2 an‘et nlmah uzere I:amamn tnm. hullanlm
yogunlugu ve ihtiyvaglanna gore belirlenecek sayida asansor yapilmasi
Zorunludur.” Hikmine yer verilmistir.

C. ligili maddede Yiiksek katlh bina ifadesinin, madde 4 aaaaa bendinde yer

alan ylksek yap! tarmmi ile birlikte mi dederlendiriimelidir?
D. llgili tarmiar birlikte degerlendiriliyor ise bina yiksekligi 21.50'den blyiik

yvapl yuksekli§i 30.50'den klguk yapilarda tesis edilecek 2. Asansor
dlguleri ne olmalidir?

E. Madde 34 belirlen "10 kat ve Uzeri binalarda asansorlerden en az bir
tanesi yuk, esya ve sedye tagima amacina uygun olarak dar kenan 1.20
metre ve alam 2.52 m den, kapi genigligi ise net 1.10 meftreden az
olmayacak sekilde yapilir.” hukminde gegen 10 kat terimi zemin kattan ma,
bodrum kattan mi hesaplanmalidir?

4) Konutlarda bulunmas) gereken piyesler ve olgiileri konusunda;
Madde 29'da belittilen bir konutta bulunmasi gereken en az piyesler
sajlandiktan sonra yapilacak piyesler igin herhangi bir boyut kisitlamas var
midir?

5) Yikseklikler konusunda;

A. Kat yikseklikleri uygulama imar planinda daha fazla belilenmemis ise
doseme Ust kotundan doseme Ust kotuna olmak Uzere en fazla; ticaret
bolgelerinde; zemin katlarda 4.50 metre, li_zemin
metre; dider katlarda 4.00, asma kath zemin kat max 5.50 m ifadesi asma+
zemin kat yluksekligi olarak mi degerlendiriimelidir? Teknik gerekliliklerden
dolayr Asma+ Zemin kat yuksekliginin max, 550 olmas durumun
uygulamalarda sikinti olabilecedi distndlmektedir.

6) Madde 23 Gekme mesafeleri hakkinda

A) I'-.I'Iadde 23 te “g" h-endmde hmamn tabii zemin veya tes.vuyre ednlmug. ;g_mlm_e_lgj

cekme mesafe kosullan belirimisti. Bina yilksekligi 60.50°vi gacen



yapilarda g maddesinde belirtildigi gibi gekme kosullamn hesaplanacag
anlasiimaktadir.

Ancak ayni maddenin “§" bendinde “Cok yuksek yapl, az kath bir ana kitle
uzerinde yukseliyorsa, parsel sinin ile ana kitlenin parsele en yakin noktasi
arasindaki mesafe 10.00 metreye kadar disurllebilir. Ana kitle yiksekligi
dahil yap: yiiksekliginin 60.50 metre cimasi durumunda gekme mesafeleri
belirtilmistir. Madde 4 aaaaa bendinde

“Bina_yiiksekligi_51.50 metreden
daha yuksek olan binalar gok yuhsak
yrapulardur Seklinde lammlanmnstur Sr::: I-mnu5u madde uygulamasmda ise

;ekme mesalesu kosullan belumlmlatur

Temel olarak madde 23 g ve § bendinde gekme mesafeleri hesaplanmin farkl
oldugu ve uygulamalarda teredditte disidlecedi disundlmektedir. Temel
olarak bu tir yapilarda cekme mesafelerini hesaplarken hangi maddeye gbre
diuzenleme yapiimahdir? Bina yiksekligi mi yap yiksekligi mi dikkate
alinmalidir.

B) Kamusal alanlarda gekme mesafesi hakkinda
Madde 23" Uygulama imar planinda, aksine bir hikim bulunmadig
durumlarda bahge mesafeleri; a) On bahge ve yol kenarnna rastlayan bahge
mesafeleri ile kamusal alanlara komsu olan bahge mesafeleri en az 5.00
metredir, © ifadesinde belirtien "Kamusal alan” tammi nedir?

7) Yapr Yiiksekligi Hakkinda; Madde 4 ittt bendinde “Yapi yiksekligi : Bodrum
katlar, asma katlar ve ¢at arasi piyesler dahil olmak Gzere, yapinin inga edilen
bitin katlanmin toplam yiksekligi® seklinde tamimlanmisgtir.

A- Sagak kotu Gzerindeki teknik birim olan asansdr makine dairesinin ve yapi
yuksekligine dahil midir?

B- Yapilanin son kat teraslarina yapilabilecedi éngdrilen mistemilatlar yapi
v bina ylksekligine dahil midir?

C- Yangin__Yonetmeligi Madde 48, Konutlar (Degigiklik: 10/8/2009-
2009/15316 K.) (8) bentte “Cat arasi piyeslerden binanin normal
merdivenine veya korunumlu kacis merdivenine alternatif kagis imkam
saglanmasi durumunda, ¢al aras) piyes ylksekligi besinci fikrada
belitilen yapi yuhﬁeklll-:larlne danil edilmez.” ibaresi gecmekiedir. © Planh

. 2 gati kati, yangin yonetmeligindeki
ballrtilan qartlann Eaﬁlanmam halinda yapi yuksekligine dahil edilir
mi?

8) Yol genisliklerine gore bina kat adetleri
a) Madde 9 da belitilen "Bu Yonetmeligin ylrurlige girdigi taribten onceki

mevcut uygulama imar planlannda kat adetlen wveya bina yukseklikler

I::ehmlrnemm parsellerde, Bina kat adetleri agsadida gosterilen miktarlan

asmamak Uzere belirlenir:;” ibaresinde yer alan bina yiikseklikleri H MAX

serbest’ olarak belirtilmis parseller i¢in de gegerli midir?

9) Tadilatlar konusunda;
30 Eylal 2017 tarihinde yayinlanan planh alanlar imar yonetmeliginde
dedisiklik yapiimasina dair yonetmeligin 14.maddesinin 4.bendinde ingaat




devam eden yapilarda tadilat ruhsati talep edilmesi durumunda ruhsatin
dizenlendigi yonetmelige gore sonuglanacad ifade edilmisti. Burada
bahsedilen tadilat her tdrld tadilatl m kastetmektedir?

10) Miistemilatlar konusunda;
Mistemilatlar “MADDE 52 - (1) Binalann mistemilat kisimlan, mimkiin ise
binanin bodrumunda, aksi halde bahgede tertiplenir,” 4 tarafi yol ile gevrili
istisnai parseller disinda esas binalann yol tarafindaki cephe hatlarina
lecawz e-den mualemulal blnam yapllamaz ELu gml |5t|5na| parsellerde
: apila 2 ida ir.” Hukmine
yer uenlrms.tlr Bu hapsamda |Ig| muglemﬂatlar {I{apmt Dawesn odunluk,
komarlik, depo, mutfak, camagirhane vb) zemin kat, asma kat, normal kat
veya ¢at katinda dizenlenebilir mi?

11) Tasanm kisitlayic) maddeler konusunda;

Madde 4 "Atrium: iki veya daha ¢ok sayida katin igine agildidi, yapi kitlesi
icinde ortak hacim olarak tertiplenen, karsiikh ki uzun kenar arasindaki
mesafe 3.00 metreden az olmamak lzere bodrum, zemin veya bina giriginin
yer aldigi kattan basglayip twm katlar boyunca devam eden Uzeri kapah
bogluklu hacimleri,” hukmu beliftiimektedir, Dairesel de dahil olmak uzere
cesiti geometrik formlarda atrium dizenlenebilir mi? Uggen, yamuk wvb
sekillerde atrium yapmak istedigimizde iki uzun kenar arasi mesafeyi nereden
hesaplamaliyiz?
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T Mesleki Hizmetler Genel Mildiiclilgii

Sayi  72177222-045.01-E.14649 18.12.2017

‘K :Gidrils (Planli Alanlar Im
o ?ﬁnem?;ligi oy

MIMARLAR ODASI BASKANLIGINA
{ADANA SUBESD
Regatbey Mahallesi 62009 Sokak No:2 Baskin Apartmam Zemin Kat / ADANA

Ilgi  : 18.10.2017 tarihli ve 2017/252 sayil: yaziniz.

Ngi yazida; 03.07.2017 tarihli ve 30113 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan, 01.10.2017
tarthinde yilrirliige giren Planl Alanlar Imar Ydnetmeligi’nin Subeniz tarafindan diizenlenen
gegitli toplantilarda incelendifi, tereddilde digilen konulann ayn maddeler halinde sorulara
gevrilerek yaz ekinde iletildigi belirtilmekte olup, tereddilde mahal birakilmamas: agisindan ilgi
yazi ekinde iletilen sorularm cevaplandiriimas: talep edilmektedir.

Tereddiide dilllen konularda agiklik getirilmesi igin ilgi yazi ekinde Bakanhfimiza iletilen
sorulara iliskin Bakanlifimz ghrllsli numara sirasi ile agafida ver almaktadir,

1) Planh Alanlar imar Yimetmeligi kapsaminda emsal hesabi hakkwnda;

A. Yangm merdivenleri ve giivenlik holleri haklkimda;

1- Planh Alanlar Imar Yénetmeligi*nin 5 inci maddesinin sekizinci fikrasinda yer
alan; * Yamgmn givenlik holiimin 6 m* si bu hesaba ddhil edilmeksizin emsal haricidir
. hitkmil uyannca katta yapilmasi zorunlu olan tiim yangin giivenlik hollerinin
sadece 6 m* sinin dofrudan emsal harici tutulacafi,

2- Planh Alanlar Imar Yonetmeligi'nin 5 inci maddesinin yirmiikinei fikrasinda yer
alan; “figili idare, erigilebilirlik mevzuat ve standartlarinda getirilen hikimlere
wymakle ve bunlar: uygulamaklo yikimiidir. Sahanlik, kot sahanlifi, ara sahanlik,
merdiven, asansdr, kap ve koridor &lgileri, rampa efimleri, geniglikleri ile
korkuluk ve kilpegteleri gibi bina igi erigimle ilgili mekdnlarm slgtileri bu
Yomermelikie belirtilen 6lgilerden az olmamak iizere, erigilebilirlik standartlarina
wpgun olarak dizenlenir” hilkmill uyarinca korunumlu veya komunumsuz
merdivenlerde Planh Alanlar fmar Yinetmeligi ve Binalarn Yanpindan Korunmasy
Hakkinda Ynetmelik hilkilmleri ve ilgili standartlar kapsamenda tilm gerekleri
kapsayacak gekilde dilzenlenen merdiven Slglilerinin korunumlu ya da korunumsuz
merdivenin asgari Slelsll oldufu,

B. Atrium ve galeri bogluklar hakkmda;

1- Atrium, Planl Alanlar mar Yénetmelifii*nin 4 {incl maddesinin birinei fikrasinin
(e) bendinde; “Ik veya daha gok sayida katm igine agildif, yapr kitlesi iginde ortak
hacim olarak tertiplenen, kargiikl 6 uzun kenar arasimdaki mesafe 3.00 mefreden
az olmamak fizere bodrum, zemin veya bina giriginin yer aldif: kattan baglayip tim

Mot: 5070 savih Elektronil s Kamisn perefd b belge elekironik imza il imralanmigtar.

Mistafa Kemal Mah, Dumibspicar Bul, No:378 06510 Canleaya/ ANEARA Bilgi tgin:Onder sﬁ}l:i'n
=nar
Telefon Na:(312) 410 79 50

ire
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Konu  :Girilg (Planh Alanlar imar
Yonetmeligi Ik.)

olacafi,

katlar boyunca devam eden tizeri kapall bogluklu hacimleri ifade eder.” ifadesivie
tammlanmug olup, 5 inci maddesinin sekizinci fikrasinda; alisveris merkezlerinde
vapilan atrium bogluklarinin her katta asgari 8lglllerdeki alanimin bu hesaba dahil
edilmeksizin emsal harici oldufin hilkim altina alinmagtir. Amlan mevzuat
hikOmleri uyarinca kargithkh iki uzun kenar arasindaki 3.00 metre genislifindeki
mesafenin her katta boslugun uzunlugu ile garpimi sonucu gikan alanin asgari atrium
boglugu alam oldugiu,

2- Yonetmeliin 5 inci maddesinin sekizinei fikrasinda ver alan; “... aligveris
merkezierinde yapian atrfum bogluklarmm her katta asgari dlgilerdeki alammm bu
hesaba dahil edilmeksizin emsal havieidir” hikmi uyanneca, sadece alisveris
merkezlerinde vapilan atrjumlanin asgari Slglilerdeki alammn bu hesaba dahil
edilmeksizin emsal harici birakilacaii, bunun disinda ahgveris merkezi nitelifinde
olmayan otel, hastane, okul, konut, ... vs. yapilarda atrium yapilmasun engelleyen
bir hitkiim bulunmamakla birlikte emsal hesabn agisindan Yénetmeligin § inci
maddesinin sekizinci fikrasinda yer alan; “22 nei maddevie veya ilgili idarelerin
imar yinetmelikleri ile getirilebilecek emsal harici tim alanlarm toplami; parselin
toplam emsale esas alamnm % 30 unu agamaz.™ hitkmii kapsamunda parselin toplam
emsale esas alamnn % 30 u dahilinde emsal harici olacag,

3- Bir yapda yapulabilecek atrium sayisina iligkin bir hilkiim bulunmamakla birlikie,
emsal hesabina iliskin hilkiimlerin dilzenlenecek atriumlarin her biri igin ayn ayn
gegerli oldugu,

4- Yonetmelifin 22 nci maddesinin birinei fikrasimn (d) bendinde; galeri
bogluklarinm, bu Yonetmelifin 5 inci maddenin sckizinci fikrasinda belirtilen
esaslar dihilinde katlar alamina dfhil edilmevecegi hilkiim altna alinmig olup, bu
kapsamda; parselin toplam emsale esas alaninn % 30 u dahilinde emsal harici

[HH]

Binalarin bodrum katlarinda ver alan sifiinak, asanstir bosluklan, merdivenler,

bacatar, saftlar, sskliklar, 151 ve tesisat alanfari, yvakit ve su depolan, jeneratir ve
enerji odas), kBmiirliikler ve kapici dairelerinin ilgili mevzuoat, standart va da bu
Yinetmelific giire hesap edilen asgari alanlaninin bu hesaba ddhil edilmeksizin emsal
harici oldufu,

Bodrum kat harici katlarda yer alan asgari Slglilerdeki, temele kadar inen asansdr
bogluklar, imkhklar, ¢lip ve atik ayrigtirma bacalar, hava bacalan ve saftlann
parselin toplam emsale esas alaminin % 30 u dahilinde emsal harici olacaf,

Not: 070 sl Elektronik bmzs Kanunu geregi ba belge elekironik imza ile imealanmigtr.

Mustafis Kemal Mab. Dumlagmar Bol. No:278 06510 Carkays/ ANKARA Bilg igin:Onder SAHIN

Mimar
Telefon MNo:(312) 410 79 50
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Sayt  :72177222-045.01-E.14649 18.12.2017
Konu  :Girils (Planh Alanlar imar
Yonetmeligi Hk.)

D. Milgtemilat ve ortak alanlar haklonda;

1- Yonetmeligin 5 inci maddesinin sekizinci fikrasinin (¢) bendinde; binalarm |
bodrum katinda :ﬂl]ﬂlln ortak alan nitelifindeki mescit ve mistemilatin
konutlarda 150 m*'si, konut disi yapilarda 300 m* sinin bu hesaba dihil edilmeksizin
emsal harici olduu hilklim altina alinmug olup, karma kullanimlarda konut ya da
konut disi kullanimlardan birinin tercih edilmesi ve tercih edilen kullamima glire
Yonetmelikte belirtilen alamun emsal harici tutulacag,
2- Yonetmeligin 5 inci maddesinin sekizinei fikrasinin (e) bendinde; binalarin
bodrum katinda yapilan, ticari amag i¢ermeyen, ortak alan nitelifindeki gocuk oyun -
alanlarinin ve ¢ocuk bakim tinitelerinin toplam 100 m* sinin bu hesaba déhil
edilmeksizin emsal harici oldufu hilkilm aluna alinmus olup, bu ortak alanlarin
bodrum kat disinda dilzenlenmesi halinde parselin toplam emsale esas alanimn % 30
u dahilinde emsal harici olacag, .
3- Sifunak, otopark veya ortek alan nitelifindeki hacimlerin zemin katta
dilzenlenmesi halinde; YanetmeliZin 22 nci maddesinde sayilan ortak alanlarin, bu
Yoénetmeligin 5 inci maddenin sekizine fikrasinda belirtilen esaslar déhilinde katlar
alanuna déhil edilmeyecegi hilkiim altina alinmug olup, bu kapsamda; parselin toplam
emsale esas alaniin % 30 u dahilinde emsal harici olacag,
4- Zemin katlarda herhangi bir bafimsiz bbliim dizenlenip diizenlenmemesi
apartman girigi, merdiven, yangm merdiveni, yangin giivenlik holii gibi zoruniu
hacimlere ait emsal hesabinda bir degigiklife neden olmamakla birlikee,
Yonetmelifin 22 nei  maddesinin  birinci  fikrasimin (1)  bendinde;
stkiliir-takilir-katlanir cam panellerle kapatilmis olanlar déhil olmak Gzere
balkonlar ve agik gikmalar, kat bahge ve teraslan, i bahgeler, kat ve ara sahanhklan
dhil apik veya kapali merdiven evi, tek bagimsiz biiliimlil konutlar hari¢; bina girig
holler ile kat holleri ve asanséir 8nfi sahanhklann katlar alanina dihil edilmeyecedi
hikiim altwa alnomg olup, bu Yonetmelifin 5 inci maddenin sekizinei fikrasimda
belirtilen esaslar ddhilinde parselin toplam emsale esas alamnin % 30 u
dahilinde emsal harici olacaf,
Caty, teras ve teras ¢catlar hakkinda;
1- Yénetmeligin 5 inci maddesinin sekizinei fikrasinda son katm jizerindeki ortak
alan teras ¢atilarm bu hesaba déhil cdilm#l-:ﬁizin emsal harici oldufu hitkiim altina
alndif,
2- Yonetmelifiin 22 nci maddesmin bu—mm fikrasimn (b) bendinde; som katin
alan cati bs jin, (1) bendinde; stkilir-talalir-katlanir cam
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panellerle kapatilmug olanlar dihil olmak fizere balkonlar ve agik ¢ikmalar, kat bahge
ve teraslan, i¢ bahgeler, kat ve ara sahanhklan déhil agik veya kapali merdiven evi,
tek bagimsiz bilimid konutlar harig; bina girig holleri ile kat holleri ve asansSr &nii
sahanhklarinun 5 inci maddenin sekizinci fikrasinda belirtilen esaslar déhilinde katlar
alamina dihil edilmeyecegi hiiklim altina alinmig olup, bu kapsamda; parselin toplam
emsale esas alanimn % 30 u dahilinde emsal harici olacajh,

Emsal harici olan ve emsal alanin %30 una dahil olan alanlar hakkmnda;

Planh Alanlar imar Yénetmeligi'nin 5 inci maddesinin sekizinei fikrasinda yer alan
hilkiim uyarmea; 22 nci maddeyle veya ilgili idarelerin imar yinetmelikleri ile
getirilebilecek emsal harici tim alanlann toplamunin; parselin toplam emsale esas
alammin % 30'unu agamayacaf, ancak 27.11.2007 tarihli ve 2007/12937 sayil
Bakanlar Kurulu Karan ile yilrQrlige konulan Binalann Yangindan Korunmasi
Hakkinda Yonetmelik gerefiince yapilmas) zorunlu olan, korunumlu ya da
korunumsuz normal merdiven disindaki yangin merdiveni ve korunumlu koridorun
asgari Glgiilerdeki alani ile yangmn glvenlik holiinfin 6 m? si, son katin fizerindeki
ortak alan teras gatlar, yapmin ihtiyaci igin bahgede yapilan agik otoparklar,
konferans, spor, sinema ve tiyatro salonlan gibi dzellik arz eden umumi yapilarda
diizenlenmesi  zorunlu  olan  bosluklar, aligveris  merkezlerinde
vapilan atrium hosluklarnnn her katta asgari Slgiilerdeki alam ile binalann bodrum
katlarinda yapilan (a), (b), (¢), (¢), (d) ve (e} bentlerinde yamlan kullammlarn
bu hesaba dihil edilmeksizin emsal harici oldugu,

. Ortak dovarlara ait emsal alan hesab hakkmnda;

KAKS alamindan diisiilecek mekanlarin, mekant tammlayan duvar alanlannin emsal
alandan diistilmemesi ve emsal hesabinin duvanin gevreledii mekanm iginde kalan
alan lizerinden hesaplanmas) gerektifi,

2) “Bagimsiz Bilim Genel Briit Alam” hesaplanmas: haklanda;
Bagimsiz biliime iliskin tanimlar Yénctmeligin 4 tnell maddesinde yapilmug olup,
anilan maddenin biringi fikrasinn (8) bendinde; ¥ Bagmmsiz bdltim: Binann, ayr ayri ve
bash bagma kullamimeaya uygun olup, 23/6/1965 taribli ve 634 sayalr Kat Miilkiyeti
Kanunu hiiktimlerine gore bagmsiz milkivete konu olan bélimlerini ifade eder.”
hilkmii, anilan bendin 1 nolu alt bendinde, “Bagwmsiz béilim brdt alans: Jaftlar,
wikitkiar, hava bacalar, galeri bogluklar: harig, bagumsiz bolimin diy konturlarimm
cevreledigi alam ifade eder.” hitkmil, 2 nolu alt bendinde; “Bagwmsiz bolim genel brii
alani: Bagmmsiz boliim toplam brilt alaning bagamsiz bolilme ortak alanlardan digen
paylarmn da eklenmesi suretivie hesaplanan genel briit alam ifade eder.” hilkmil yer
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almaktadir. Bu baglamda otopark ve sifinak gibi ilgili y8netneliklerine tabi ortak
alanlarin, bafimsiz biliimin tiriine, nitelifine ve bilyviikliglne bagl olarak vapida tesis
edilmesi gereken kadar alamin her bir bafimsiz biilime bagimsiz b8lim genel brilt alam
hesabinda eklenebilecegi,

Asansiirler hakkmnda;

A. Yonetmeligin 34 iincti maddesinin ikinéi fikrasinda; asansiirler igin en az kabin
dar kenan Sl¢lsdl, kabin alam ve kapi geniglifine iliskin hilklimlere yer verilmekle
h-lrll]{h‘., TSE standartlarimin bu fikrada belirtilen ﬂt;-ﬁ ve miktarlardan kﬂ-r;uk olmas:
e

e tek

hﬂmmjmlﬂnﬂﬂ_mﬂauliknnmmh:mda TSE standmtlarlna u:.rulmmna ilgili

idaresinin yetkili oldugu, Geline fikrasinda; meveut binalarda yvapilacak tadilatlarda,
bu madde hiikiimlerinin va da TSE standartlarimin uygulanmasinda idaresinin yetkili

oldugu hilkdm altna almmgtir, Amlan hitkimler dofrultusunda hesaplanacak olan
asgari asansdr kabini Olglileri do@rultusunda asansbr kuyu Slgillerinin
belirlenebilecegi,

B, Yonetmelifin 34 {incli maddesinin dirdiined fikvasinda; “Kullowrabilir katlar
alani tek katls olan binalar harig 800 m*'den veya kat adedi birden fazla olan umumi

binalarda en az bir adet asansor yapimas: zorunludur. Ayrica, kat alam 800 m*'den
ve kat adedi 3'ten jfazla olan umumi binalarla yiksek kath binalarda ikinci fakrada
belirtilen asgari dlgilere wygun ve en az 2 adet olmak dizere binammn fipi, kullanim
yogunlugu ve ihtivaglarina gire belirlenecek sayida asansiir yapimas: zorunludur,
Bu asansdrlerden em az bir lanesinin herhangi bir tehlike amnda, ariza veya
elektriklerin kesilmesi halinde zemin kata wlagip kapilarim agacak, yangina
dayanikh malzemeden yapilmig, kyu iginde, duman sizdirmoz nitelikte, kesintisiz bir
gii¢ kaynagndan beslenecek gekilde tests edilmesi gerekmektedir.” hilkmiindn yer
aldig,

C. Yilksek yapmin tamimi Yonetmeliin 4 Gincli maddesinin birinei Nkrasimin
(aaasa) bendinde; “Bina yiiksekiigi 21.50 metreden veya yap yitksekligi 30.50
metreden fazla olan binalar: ifade eder.” ifadesi il yapilmigtir. 34 @incil maddesinin
dordiinetl fikrasinda yer alan “yiksek kath bing” ifadesinin 4 fincli maddenin birinci
fikrasimn (agaaa) bendinde wer alan “yiksek pap” tammn ile  birlikte
degerlendirilmesi, _

D, Yonetmeliin 34 fincll maddesinin ddrdilncil fikrast uyarninea bina 3‘nkseb:i@mn
31.50 metreden ve yam yiiksekliginin 30.50 metreden fazla olmasi durumunda da,
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bina yilksekligi veya yap yilkseklifinin herhangi birinin belirtilen vikseklikten fazia
olmasi durumunda da, bu maddenin ikinci fikrasinda belirtilen asgari Slgillere uygun
ve en az 2 adet olmak fizere binamin tip, kullanim voguniugu ve ihtivaglanina gire
belirlenecek sayida asansBr yapilmasimn zorunlu oldugu,

E. Yinetmelifin 4 {incll maddesinin birinci fikrastun (n) bendinde; “Bina
yﬂﬁeﬂi‘ji: Bingmin kot aldift noktadan sagak sevivesine kadar olan imar plar veya
bu Yonetmelikte ongordilen yiksekligi ifade eder.” hilkmil, 34 {incli maddesinin
beginci fikrasinda; “10 kat ve fizeri binalarda asansdrlerden en az bir tanesi yilk,
egya ve sedve lagima amacing wygun olarak dar kenary 1,20 metre ve glom 2.52
m2'den, kapr genisligi ise net 110 metreden az olmayacak gekilde yapilir.” hikmi
ver almaktadir, Amlan hilkiimler birlikte degerlendirildiinde “10 kat” terimi ile
binanin kot aldif: noktadan itibaren toplam kat sayisimin ifade edildigi,

4) Konutlarda bulunmas: gereken piyesler ve dlgiileri haklonda;

Planlt Alanlar Imar Yoénetmeligi'nin 29 uncu maddesinde bir konutta bulunmas:
gercken piyeslere iliskin en az dlgliler verilmis olup bu piyeslere ilave olarak yapilacak
olan piveslerin bu maddede verilen Glglilerden daha kiiglk olamayacagi, ancak daha
bilyiik dlgiilerde yapilabilecegi,

5) Yiikseklikler haklkanda;
Planl Alanlar Imar Yénetmeligi'nin 28 inci maddesinin birinci fikrasinin (a) bendinde
ver alan; “Ticaret bolpelerinde; zemin katlarda 4.50 metre, asma katli zemin katlarda
5.50 metre; difier katlarda 4.00 metre kabul edilerek uygulama yapilabilir.,” hitkmil
uyarmea, “asma katl zemin katlarda 5.50 metre” ifadesi ile zemin kat ve asma kaun
toplam vitksekliftinin 5.50 metre oldufunun ifade edildigi,

6) Planh alanlar Imar Yanetmeligi 23 lincii madde “Cekme mesafeleri” haklanda;

A. Yinetmeligin 23 Uncil maddesinin (g} bendinde; uygulama imar planinda aksine
bir agiklama getirilmedigi takdirde, binamin tabii zemin veya tesviye edilmis
zemindeki en diisiik kottaki girlinen yilkseklifinin 60.50 metre veya daha fazla
olmas: halinde; &n, yan ve arka parsel siurndan en az 15.00 metre gekilmek
durumunda oldufu, 60.50 metre yilkseklikten sonra artan her kEI igin &n, yan ve arka
bahge mesafelerine 0.50 metre ilave edilecegi,

(g) bendinde; gok yilksek yapinin, az katli bir ana kitle tizerinde yilkselmesi halinde,
parsel sinirt ile ana kitlenin parsele en yakin noktas) arasindaki mesafenin 10.00
metreve kadar dilstirlilebilecegi, ana Kitle yitkseklii déhil yapr yllkseklifinin 60.50
metre olmas durumunda yilkselen blok ile parsel simin arasindaki mesafenin en az
15.00 metre olacag 60.50 metre yilkseklikten sonra artan her kat igin bu mesafeye
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(.50 metre ilave edilecefii, bu maddede ifade edilen ana kitlenin; en fazla 5 katli olup
kat adedinin binanin en dilsiik kottaki cephesinin esas alinarak belirlenecegi, bir
parselde birden fazla 60.50 metre ylkseklikte bina yapilmas: halinde binalar
arasindaki mesafenin, 20,00 metre olacaf, 60.50 metre yilkseklikten sonra ilave her
3.00 metre ylkseklik igin bu mesafeye 0.50 metre ilave edilecefi, bu fikraya gore
fazladan birakilmas: pereken ¢ekme mesafelerinin bir veya birkag kat birlikte etiit
edilerek binada kademelenme yapilmak suretiyle de gergeklestirilebilecedi hitkilm
altina alinmg olup,

23 lncl maddenin {g) bendinde tabii zemin veya tesvive edilmis zemindeki en
diigiik kottaki goriinen yiiksckliginin 60.50 metre veya daha fazla tek blok halinde
vapuan yiksek binaya iligkin usul ve esaslar agiklanirken, (g) bendinde az kath bir
ana kitle iizerinde yilkselen gok yiiksek yap ile en fazla bes kata kadar yapilabilen
bir ana kitle Gzerinde devam eden gok yiiksek vap: kitlesine/kitlelerine iligkin usul
v esaslarin agiklandafhn,

B. Yinctmeligin 4 iincit maddesinin birinci fikrasiin (kkkk) bendinde; “LUlmurmi
hizmet alam: Milli Egitim Bakanligma bagh ilk ve orta dgretim kurumlar ile yol,
meydan, park, ofopark, cocuk bahgesi, vegil saha, ibadet yeri, karakol, pazar yeri,
semtt spor alam gibi kamusal hizmete ayrilan alanlarn ifode eder.” ifadesi ile
“Umumi hizmet alani™ tammi yapilmus olup, bu kamusal faaliyetlerin
gergeklestirildigi alantarn kamusal alanlar oldugu,

T) Yam vilksekligi hakkinda;
Yam yilkseklifiinin tamm, Yénetmelifiin 4 Oncll maddesinin birinei fikrasimin
(titt) bmdmdt* “Em:&-;.-m katlar, asma katlar ve gan aras: pivesler ddhil olmak dzere,

}rupalml!;rm‘

1 viikeeklifini ifade eder.” ifadesi ile

A, Yapi ylikseklifi tamnm wyarinca; sacak kotu {izerindeki teknik birim olan asansic
makine dairesinin, vap yilkseklifine dahil oldufu,

B. Yapi vyilkseklifi tammi uyarinca; yapilarn son kat teraslanina yapilabilecefi
Sngbirlilen milstemilatlann yap: yiiksekliine dahil oldugu,

C. Planh Alanlar Imar Ydnetmelifii'nin 4 Gincti maddesinin birinei fikrasinin
(tit) bendinde yapilan “Yap ydiksekligi® tamiminda gati arasi piyeslerin yapi
yikseklifine dahil edildigi, '

8) Yol genisliklerine giire bina kat adetleri haklinda;
Planh Alanlar imar Y&netmelifi’nin “ Yol genisliklerine girve bing kat adetleri” baghiklt
9 uncu maddesinin birinci fikrasinda; “Bu Yonermeligin yardrlige girdi@i rarikten
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dnceki meveut wygulama imar planlarinda kat adeileri veya bina yikseklikleri
belirtilmemis parsellerde; {a) Bina kat adetleri agafida gisterilen mikiarlar: agmamak
dzere belirlenir; .." hikmil, 69 uncu maddesinin ikinei fikrasinda; “Bu
Yinetmelifin birinci, ikinci, altmes, vedinel, sekizinei, dokuzuncu bélamleri, gecici
maddeleri ile 19 uncu ve 20 nci maddelerinde yer alan hilkiimler, planlarla ve
ilgili  idarelerce ¢ikarilacak yénetmeliklerle degistivilemez ve planlarda bu
htikiimlere aykirt olarak gefirilecek hitkimler wygulanamaz.” hitkmil ve Uglincit
fikrasinda; “Ydnetmelifin planlarla ve ilgili idarelerce gikarilacak yénetmeliklerle
degigtivilemeyecegi ikinci fikrada belirtilen hikimler sakl kalmak kaydeyla, ilgili
idarelerin imar yonetmelikleri uygulama imar planmda aksine bir hiikiim bulunmadif
takdirde wygulamr.” hilkmil yer almaktadir.

Amnilan hitkimler uyannca Y&netmeliin “Yol genigliblerine gare bina kat adetleri”
bashkh 9 uncu maddesi planlarla ve ilgili idarclerce gikarilacak ydnetmeliklerle
degistirilemeyecek hitkionler arasinda kalmamakta clup, imar plam ve ilgili idarelerin
gikaracaklan yénetmeliklerle bu ydnetmelikte belirtilen kogullara uyulmak kaydryla yol
geniglillering gére bina kat adetleri ve bina yilksekliklerine iliskin kriterler
getirilebilecegi, - '

9) Tadilatlar hakknda;

Planh Alanlar Imar Y8netmeligi'nin Gegici 3 fincli maddesinin dordiined fikrasinda yer
alan; “Bu Yonetmelifin yivirlife girmesinden dnce ruhsat almmiy olup, ingaah devam
eden yapdara iligkin ruhsaf siivesi igerisinde yapilan tadilar rubsan bagvurulary talep
edilmesi halinde rubsatin dizenlendigi Yonetmelife pore sonuglandpilr” hilkmi
kapsaminda kalan yapilar igin tadilat rahsat bagvurularmun, talep edilmesi hainde yam
ruhsatinm diizenlendii Yiinetmelife ghre sonuglandinlabilecegi,

10) Miigtemilatlar hakkmda;

Planh Alanlar Imar Yd8netmelifii'nin 52 nci maddesinin birinci fikrasinda yer alan;
“Binalarm migtemilal kusimlary, neilmkin ise binanm bodrumunda, aksi halde bahgede
tertiplenir.” hitkmil ve ikinci fikrasinda; “4 tarafi yol ile cevrili istisnai parseller
disinda esas binalgrin yol tarafindaki cephe hatlarma tecavilz eden migiemilat binast
yapiamaz, Bu gibi istisnai parsellerde migtemilat binalarinin yapilacagh yeri tayine
idare yetkilidir.” hilkmil uyarinca déiet tarafi yol olan binalarda bahcede yapilacak
milgtemilatin hangi cephe hattina tecaviiz edilerek vapilabilecegi idare yetkisinde olup,
miistemilatlarin zemin kat, asma ket, normal kat veya ¢an katinda diizenienebilecegine
iligkin hilkim bulunmamaktadir. Ancak bu bhususun idarelerce gikarilacak
yinetmeliklerle defistirilerck yeniden dilzenlenebilecek bir hilkim oldufu,
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11) Tasarim ksitlayier maddeler hakkinda;
Atriomun tammi; Planh Alanlar Imar Yénetmelifi'nin 4 fincii maddesinin birinci
fikrasimin (e) bendinde; “/ki veya daha ¢ok sayida katin icine acildifh, vap kitlesi
iginde ortak hacim olarak tertiplenen, kargihikly iki wzun kenar arasmdaki mesafe 3.00
meireden az olmamak iizere bodrum, zemin veva bina giriginin ver aldigh kartan
baglaywp titm katlar boyunca devam eden ilzeri kapal bogluklu hacimleri ifade eder.”
olarak yapilmus olup, bu tamimda ve Yonetmelifin difier maddelerinde tasarimi
kasitlayier bir hilkiim bulunmamaktadir. Yonetmelikte herhangi bir kullanim igin asgari
alan tamimu yapilmis olmas: tasanmin da bu sekilde yapilmasi zorunlulugunu
dofurmayaca@, sadece emsal hesabi yamlirken emsal harici tutulacak alanlarm

belirlenmesinde kullanilacaf,
degerlendirilmektedir.
Bilgilerinizi ve gereini rica ederim.
n g-imzalidr
Yasin KALEM
-Bakan a.
Genel Miidir
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