


İçerik

1) Önsöz

2) Tanımlar

3) Yol Genişliklerine Göre Bina Kat Adetleri

4) Parsel Kullanım Fonksiyonlarına Göre Yapılaşma Koşulları

5) Yapılaşmaya İlişkin Hususlar

6) Taban Alanı

7) KAKS Alanı

8) Bahçe Mesafeleri

9) Asansörler

10)Çatılar

11)Çıkmalar

12)Kat Yükseklikleri Yapı Piyesleri Ve Ölçüleri

13)Müştemilatlar

14) Geçici Maddeler

14) Yayımlanan Görüşler

14) Kaynakça



Vaziyet planı:

Parselde inşa edilecek yapı veya yapıların; aplikasyon krokisindeki

koordinatlara göre teknik mevzuata uygun olarak sayısal ve

çizgisel şekilde gösterildiği,

 Bahçe tanzimi, açık otopark ve otopark girişlerini,

 Yangın kaçışlarını, bina yaklaşım mesafe ve kotlarını,

 Kuzey yönünü, parseldeki teknik altyapıyı gösteren

 1/500, 1/200 veya 1/100 ölçekli plandır.

Avan Proje:

Uygulama projelerinin yapılmasına esas teşkil eden, geçerli imar

durumu, yürürlükte bulunan plan, varsa kentsel tasarım projesine

göre düzenlenen ve içeriğinde;

 Vaziyet planı,

 Tüm kat planları ve yeterli miktarda kesit ve görünüşleri içeren

 Mimari proje ile taban alanı, katlar alanı (emsal) ve yapı inşaat

alanı hesaplarına ilişkin tüm ölçü ve kotları bulunan,

gerektiğinde siluetin yer aldığı projelerdir.

Balkon:

 Tüm katlarda çıkma koşullarını taşımak kaydıyla, bina cephe

hattı dışında ve/veya içinde, en az bir dış cephesi açık, bağlı

oldukları oda ve/veya mutfak piyesinin kullanımını tamamlayan

ve bu mekândan bölme elemanları ile ayrılmış, üstü açık veya

kapalı alanlardır.

 Balkonlar KAKS alanın %30’unu geçmemek şartı ile emsal

alan haricidir.

TANIMLAR

Asma Kat: Zemin katı ticari olarak kullanılmayan konut alanları haricinde, zemin katta ait olduğu bağımsız bölümü
tamamlayan ve bu bölümden bağlantı sağlanan,

 Ait olduğu bağımsız bölümün 1/3’ünden az yapılamayan,

 iç yüksekliği 2.40 metreden az olmayan,

 yola bakan cephe veya cephelerde merdiveni de dâhil 3.00 metreden fazla yaklaşmayan kattır.

 Asma katlarda yer alan galeri boşlukları 31.01.2018 tarih e.465 sayılı Çevre ve Şehircilik Bakanlığı görüşüne göre, asma
katta yer alan boşlukların %30'a ve emsal hesabına dahil edilmemesi gerektiği belirtilmektedir.

 Madde 28’e göre asma katlı zemin katlarda kat yüksekliği max 5.50 metre’dir.
(İmar planlarında konut alanı olarak gösterilen yerlerde aynı yol güzergâhındaki mevcut yapılaşmaya bakılarak asma kat
yapılıp yapılamayacağına idaresince karar verilebilir.)



TANIMLAR

Arkat:

Bahçe mesafelerini ihlal etmeyen, güneşten ve yağmurdan

korunmak ve gölge oluşturmak amacıyla yapılan, üstünde

yapı bulunmayan, en az iki kenarı açık olan sütunlar

üzerine yükselen üstü örtülü geçitlerdir.

Arkatlar yapıdan ayrı düzenlenmesi halinde %30 dahil

değildir.

Avlu:

Yapıların bölümleri veya duvarlar tarafından çevrelenen,

üstü açık, geleneksel mimaride çeşitli şekillerine rastlanan,

kısa kenarı en az 5.00 metre olan yapı bölümüdür.

Çatı bahçesi: Teras çatılarda, çakıl, toprak, çim ve benzeri

doğal örtüler ile kaplanarak iklime uygun bitkilendirilebilen,

yapının görünüşlerini ve bulunduğu çevrenin siluetini

bozmayacak ve çatı sınırlarını aşmayacak şekilde

oluşturulan bahçelerdir. Ortak alan niteliği taşımayan çatı

bahçeleri .%30 hesabında değerlendirilir.

Teras Çatı: Suyun tahliyesi için yeterli eğim verilen,

bulunduğu iklim bölgesine uygun ısı ve su yalıtımları

yapılan, çakıl, toprak, çim ve benzeri doğal örtüler ile

kaplanarak iklime uygun bitkilendirilebilen çatı tipidir.

Kanopi: Akaryakıt ve benzeri servis istasyonlarında,

güneşten ve yağmurdan korunmak amacıyla yapılan yanları

açık, üstü kapalı konstrüktif yapıdır.

Bina Giriş Holü: Binanın ana giriş kapısı ile merdiven evi

ve asansör arasındaki holüdür.

Kat Holü:

Katlarda bağımsız bölümleri veya tek bağımsız bölümlü

umumi binalarda piyesleri birbirine ve merdivene bağlayan

ortak alan niteliğindeki ara dolaşım yollarıdır.

İç bahçe: Zemin kat veya bodrum kattan başlayıp, boşluğu

bina boyunca devam eden, dış cepheyle bitişik olmaksızın,

yapı kitlesi içerisinde tertiplenen, ortak mahallerle

irtibatlandırılan, üzeri açık veya şeffaf yapı malzemeleri ile

kapatılan, çıkmalar dâhil dar kenarı 3,00 metreden az

olmayan bahçedir.

Subasman kotu (Zemin kat taban kotu):

 Binaların zemin kat taban döşemesi üst kotudur.

 İmar planlarında aksine bir hüküm bulunmaması

halinde, ±0.00 kotunun altına düşemez ve +1.20

kotunun üzerine çıkamaz.

Zemin terası: İrtibatlı olduğu katın seviyesini aşmayan, tabi

zeminden veya tesviye edilmiş zeminden itibaren en fazla

1.50 metre yükseklikte olan,

 Bağımsız bölümlerin parçası veya binanın ortak alanı

olarak kullanılan,

 Döşeme altında kalan kısmı doldurularak kapatılan

veya duvar ile çevrilerek gerektiğinde depo olarak

kullanılabilen, parsel sınırlarına yan ve arka bahçelerde

3.00 metreden,

 Ön bahçelerde imar planında veya ilgili idarelerin imar

yönetmeliklerinde aksine bir hüküm yok ise 3.50

metreden fazla yaklaşmayan ve yapı kitlesinin en

fazla iki tarafını çevrelediği teraslardır.

 Zemin terasları Madde 20’e göre taks alanına dahil

değildir. Kaks alanın %30 ‘unu geçmemek koşulu ile

emsal alan haricidir.

Yüksek yapı:

 Bina yüksekliği 21.50 metreden veya yapı yüksekliği

30.50 metreden fazla olan binalardır.

 (Bina yüksekliği 51.50 metreden veya yapı yüksekliği

60.50 metreden daha yüksek olan binalar çok yüksek

yapılardır.)

İç Bahçe

 Zemin kat veya bodrum kattan başlamalı,

 Bina boyunca devam etmeli,

 Dış cephe ile bitişik olmamalı,

 Yapı kitlesi içinde olmalı,

 Ortak mahallerle irtibatlı olmalı,

 Üzeri açık veya şeffaf malzeme ile kapatılmalı,

 İç bahçe içine yapılacak olan çıkmalar da dahil dar

kenarı 3 metreden az olamaz.

 Bağımsız bölümlerden ışık ve hava almak için pencere

açılabilir.

 İç bahçeler %30 hesabına dahildir.



TANIMLAR

Kazı İzni Ve Zemin Güçlendirme Uygulamaları

 Özellik arz eden yapılarda (konutlar bu gruba girmez)

mal sahibinin isteği üzerine mimari proje onayı ve

zemin etüt raporuna göre miktarı ve güvenlik

önlemleri belirtilmek üzere verilebilir.

 Kazı sahasında kazık, palplanj, istinat duvarı ve

benzeri uygulamaların olması durumunda, bu yapıların

projelerinin onaylanması ve ruhsatlandırılması

zorunludur.

Kuranglez

 Parsel sınırını aşmayan,

 Binaya bitişik olmak şartıyla,

 Binaların tabii zemin altında kalan bölümleriyle irtibatlı,

 Genişliği en az 0.80 m., en fazla 1.20 m. olabilen,

 Hiçbir cephede mütemadi devam etmeyen,

 Boyu yapıldığı pencere genişliğini 0.50 m. Den fazla

geçmeyen (Örn: 50 cm pencere yapılan yerlerde max.

1.20 değil max. 1.00 m yapılabilir, 100 cm pencere

yapılan yerlerde de boyu 1.50 m. değil 1.20 m.

Yapılmalı.)

 Derinliği 2m. den fazla olmayan,

 Giriş-çıkış amacı olmayan ışıklıklardır.

Çatı Piyesi

Çatı eğimi içerisinde kalmak şartıyla, altındaki bağımsız

bölüme ait, bu bölümle içeriden irtibatlı

Çatı dublekslerinde açık teras ve ıslak hacimler, ait

olduğu normal kattaki bağımsız bölümün sınırlarını

geçemez.

 Kaplama malzemesi olarak çakıl, toprak, çim ve benzeri

doğal örtüler ile kaplanması gerekir.

Kat Bahçesi

 Ortak alana ait olmak zorundadır,

 Binanın en az bir dış cephesiyle irtibatlı (açık olması),

 En az iki kat yüksekliğinde,

 Asgari 3 metre genişliğinde yapılmalıdır.

 Kat bahçeleri %30 hesabına dahildir.

Yapılaşmaya İlişkin Hususlar

Yoldan kotlandırma yapılması için kot alınacak yolun

tamamlanmış olması ve kırmızı kot verilmesi gerekir.

Açılmamış yollarda da idare tarafından kırmızı kot

belirlenmiş olması gerekir. (madde 11)

Köşe başı parsellerde parselin cephe aldığı yollardan

yüksek olanına göre kot verilir. 2 yol arasındaki kot farkı 3.5

m. den fazla ise kademelendirme yapılarak, düşük yoldaki

kot ve kat rejimine uyulur. (madde 11)

Parsel ön cephesi olarak geniş yol cephesi alınır. Geniş

yolun belirlenmesinde planda

belirtilen genişliği veya belirtilmemiş ise ön bahçe, yeşil

alan, refüj, meydan, otopark, demir yolu, su kanalı gibi

unsurları içermeyen yolun genişliği esas alınır. (madde 13)

İki yola bakan ara parsellerde iki yol arasında kot farkı

bulunması halinde yolların siluetlerine bakılarak ilgili

idaresince kota karar verilir. (madde 14)

Eklenti: 

 Bir bağımsız bölümün dışında olup, doğrudan doğruya o

bölüme ait olan yeri,

 Eklenti brüt alanı: Sadece bağımsız bölüme ait olup bu

bölümün kullanımı ve tasarrufunda bulunan, bağımsız

bölümün içinde olmayıp, aynı katta veya farklı katta yer

alan ve girişi bağımsız bölümden ayrı olan mekânların

bağımsız bölüm brüt alanının belirlenen esaslar dikkate

alınarak hesaplanacak alanı,

Bina yüksekliği:

 Binanın kot aldığı noktadan saçak seviyesine kadar olan

imar planı veya bu Yönetmelikte öngörülen Yüksekliği

tanımlar

Yapı yüksekliği: 

 Bodrum katlar, asma katlar ve çatı arası piyesler dâhil

olmak üzere, yapının inşa edilen bütün katlarının toplam

yüksekliğini tanımlar



• Bu Yönetmeliğin yürürlüğe girdiği tarihten önceki mevcut uygulama imar planlarında kat adetleri veya bina 

yükseklikleri belirtilmemiş parsellerde;

Bina kat adetleri aşağıda gösterilen miktarları aşmamak üzere belirlenir:

b) Bu maddenin uygulanmasındaki yol genişlikleri, parselin ön cephesinde yer alan yolun planda belirtilen genişliği 

veya planda belirtilmemiş ise ön bahçe, yeşil alan, refüj, meydan, otopark, demiryolu, su kanalı gibi unsurları 

içermeyen yolun genişliği esas alınır.

Yol Genişliklerine Göre Bina Kat AdetleriMADDE 9

İmar Planına Göre Yol

Genişliği (metre)

Konut, ticaret ve

kombinasyonları

bölgelerinde kat adedi

(Bodrum kat hariç)

Sanayi Bölgelerinde Kat

Adedi

(Bodrum kat hariç)

Yol ≤ 7.00 2 1

7.00 <Yol ≤ 10.00 3 2

10.00 <Yol ≤ 12.00 4 2

12.00 <Yol ≤ 15.00 5 2

15.00 <Yol ≤ 20.00 6 2

20.00 <Yol ≤ 25.00 8 3

25.00 <Yol ≤ 35.00 10 3

35.00 <Yol ≤ 50.00 14 4

50.00 ≤ Yol >14 4



Merkezi iş alanı: (Madde 19)

 Yönetimle ilgili idari tesis alanları, iş hanı, çarşı, çok katlı
mağaza, banka gibi ticaret ve finans tesis alanları, turizm
tesis alanları, sosyal kültürel tesis alanları, ibadet yerleri,

 park ve benzeri yeşil alanlar, spor alanları, kamuya ve özel
sektöre ait eğitim ve sağlık tesisleri alanları,

 kamuya ve özel sektöre ait teknik altyapı tesis alanları ile
bu alanlara hizmet verecek benzeri alanlar ve

 plan kararı ile rezidans alanı ayrılır.

Ticaret alanı: (Madde 19)

İş merkezleri, yönetim binaları, banka, finans kurumları, ofis-
büro, çarşı, çok katlı mağazalar, otoparklar, alışveriş
merkezleri, konaklama tesisleri,

Sinema, tiyatro, müze, kütüphane, sergi salonu gibi sosyal ve
kültürel tesisler ile lokanta, restoran, gazino, düğün salonu gibi
eğlenceye yönelik birimler,

İlgili kamu kurumun belirlediği standartları sağlamak ve
uygun görüşü alınmak kaydıyla özel sağlık tesisleri,

İlgili kamu kurumun belirlediği standartları sağlamak ve uygun
görüşü alınmak kaydıyla özel eğitim tesisleri, kurslar, etüt
merkezleri gibi ticaret ve hizmetlere ilişkin yapılar yapılabilir.

ğ) Ticaret+Konut, Turizm+Ticaret, Turizm+Ticaret+Konut
gibi karma kullanım alanları: (Madde 19)

Tek başına konut olarak kullanılmamak koşuluyla, ticaret,
turizm, konut kullanımlarından konut hariç sadece birinin veya
ikisinin veya tamamının birlikte yer aldığı alanlardır. Bu
alanlarda;

Bu alanlarda plandaki kullanım kararına bağlı olarak konut
veya turizm tesisi yapılması halinde; yoldan cephe alan zemin
veya bodrum katların ticaret veya hizmetler sektörünün
kullanımında olması ve konut veya turizm tesisi için ayrı bina
girişi ve merdiveni bulunması şartı aranır.

Her bir kullanım için bağımsız giriş çıkış ve merdiven
düzenlenmesi, kullanım oranlarının ve sosyal ve teknik altyapı
alanlarının imar planlarıyla tayin edilmesi esastır.

İmar planında bu oran belirlenmemiş ise, konut kullanımı
emsale konu alanın % 20’sini aşamaz.

Bu alanlarda ayrıca plan kararı gerekmeden gerçek ve tüzel
kişilere veya kamuya ait; yurt, kurs, ticari katlı otopark, sosyal
ve kültürel tesisler yapılabilir.

Ticaret+Konut, Turizm+Ticaret+Konut gibi konut da
yapılabilen karma kullanım alanlarında konut veya yüksek
nitelikli konut yapılabilmesi için, imar planında konutun
ihtiyacı olan sosyal ve teknik alt yapı ve donatı alanlarının
konut kullanımının getireceği nüfus yoğunluğu üzerinden
hesap edilerek bu alana hizmet verecek şekilde ayrılmış olması
şarttır.

Konut, ticaret, turizm alanlarının her biri için belirlenen plan
değişikliği gerektirmeksizin yapılabilecek yapılar, aynı şartlar
çerçevesinde karma kullanım alanlarında da yapılabilir.

Ancak bu durumda, karma kullanımın bir alanı dikkate
alınarak yapılacak uygulama karma kullanımın diğer alanına
göre gerekli koşullara aykırılık teşkil etmemesi gerekir.

Yüksek nitelikli konut (rezidans)(Madde 4 zzzz bend)

 En az konut şartlarını sağlayan; resepsiyon, güvenlik ve
günlük temizlik servisi mekânlarının bulunduğu, sağlık
hizmetleri, kuru temizleme, çamaşırhane, taşıma, yemek ve
alışveriş servisi hizmetleri ile spor salonu ve yüzme havuzu
gibi hizmetlerinin verilebildiği birden fazla bağımsız bölümü
ihtiva eden 19 uncu maddede belirtilen yerlerde
yapılabilen konut binalarını ifade eder.

PARSEL KULLANIM FONKSİYONLARINA GÖRE 
YAPILAŞMA KOŞULLARI



Konut alanı (Madde 19)

 İlgili idare meclisince yol boyu ticaret olarak
teşekkül ettiği karar altına alınan konut alanlarında
bulunan parsellerin; zemin kat ve yol seviyesinde veya
açığa çıkan bodrum katlarının yoldan cephe alan
mekânlarında ya da binanın birinci katında veya bodrum
katlarında zemin katta yer alan mekanla içten
bağlantılı olan ve binanın ortak merdivenleri ile
ilişkilendirilmeyen getirilecek kullanıma ilişkin
otopark ihtiyacını karşılamak kaydıyla; gürültü ve
kirlilik oluşturmayan ve imalâthane niteliğinde olmayan,
gayrisıhhi özellik taşımayan, halkın günlük ihtiyaçlarını
karşılamaya yönelik dükkân, kuaför, terzi, eczane,
anaokulu ve kreş ile gürültü ve kirlilik oluşturmayan ve
imalâthane niteliğinde olmayan, gayrisıhhi özellik
taşımayan, halkın günlük ihtiyaçlarını karşılamaya

yönelik dükkân, kuaför, terzi, eczane, anaokulu ve kreş ile
Konut alanında kalmakla birlikte, ilgili idare meclisince yol
boyu ticaret kararı alınan yol güzergâhlarında zemin katta,
halkın günlük ihtiyaçlarını karşılamaya dönük olarak ticaret
yapılabilir. Bu kullanımların bodrum katlarında içten
bağlantılı piyesleri olabilir. Bu piyesler binanın ortak alanları
ve müştemilatlarıyla irtibatlandırılamaz. Yol boyu ticaret
olarak belirlenenler de dâhil konut alanlarında kalan
parsellerin araç giriş çıkışından kaynaklanan trafik yükünü
azaltmak amacıyla ve ilgili idareden geçit hakkı almak
koşuluyla otopark olarak kullanılan bodrum katlarından
plan kararı ile kamuya ait yer altı otoparkına araç giriş
çıkışı verilebilir.

PARSEL KULLANIM FONKSİYONLARINA GÖRE 
YAPILAŞMA KOŞULLARI

 İmar planlarında konut alanı olarak belirtilen parsellerde ticaret yapılabilmesi için İlgili idare meclisince yol

boyu ticaret olarak teşekkül ettiği karar altına alınması gerekmektedir.

 İlgili idare meclisince yol boyu ticaret olarak teşekkül ettiği karar altına alınan konut kullanımına ayrılan parsellerde
ilgili kamu kurumunun belirlediği standartları sağlamak ve uygun görüşü alınmak ve kullanıma ilişkin sığınak,
otopark ihtiyaçlarını karşılanmak kaydıyla müstakil olarak; yurt, anaokulu, aile sağlığı merkezi, kreş, ticari katlı
otopark binaları ile gelişme alanları haricinde özel sağlık tesisi, özel eğitim tesisi ve yapılabilir.



Madde 6 –İmar planında gösterilen çeşitli bölgelerde imar
planı ile getirilmiş farklı hükümler yoksa yapılacak ifrazlarda,
elde edilecek yeni parsellerin asgari ölçüleri; arazi meyili, yol
durumu, mevcut yapılar ve benzeri gibi mevkiin özellikleri ile
bu parsellerde yapılması mümkün olan yapıların ölçüleri ve
yöresel ihtiyaçları da göz önünde tutularak tespit olunur.

Bu tespit sırasında ikinci, üçüncü ve dördüncü fıkralarda
belirtilen şartlar ihlâl edilemez.

(2) Parsel genişlikleri;

a) Konut ve ticaret bölgelerinde:

1) 4 kata kadar (4 kat dâhil) inşaata müsait yerlerde:

Bitişik nizamda: 6.00 metreden,

Blok başlarında: Yan bahçe mesafesi 6.00 metreden,

Ayrık nizamda: Yan bahçe mesafeleri toplamı + (6.00)
metreden az olamaz.

2) 9 kata kadar (9 kat dâhil) inşaata müsait yerlerde:

Bitişik nizamda: (9.00) metreden,

Blok başlarında: Yan bahçe mesafeleri toplamı + (9.00)
metreden,

Ayrık nizamda: Yan bahçe mesafeleri toplamı + (9.00)
metreden az olamaz.

3) 10 veya daha fazla katlı inşaata müsait yerlerde:

Bitişik nizamda: (12.00) metreden,

Blok başlarında: Yan bahçe mesafesi + (12.00) metreden,

Ayrık nizamda: Yan bahçe mesafeleri toplamı + (12.00)
metreden az olamaz.

(4) Parsel alanları, konut dışı kentsel çalışmaları alanlarında
2000 m2’den az olamaz.

(5) Parsel büyüklükleri hakkındaki hükümlere uymayan
arsalarda, yeni veya ilave yapı ruhsatı düzenlenemez.

PARSEL KULLANIM FONKSİYONLARINA GÖRE 
YAPILAŞMA KOŞULLARI

4 kat 9 kat 10 kat

9
0
0



Uygulama imar planı olmayan veya mülkiyeti sorunlu

olan alanlarda yapı ruhsatı düzenlenemez.

İdarelerin imar yönetmeliklerinde, uygulama imar planı

ile belirlenen alan kullanımlarının işlevini değiştirecek

düzenleme getirilemez.

Bu Yönetmeliğin alan kullanım tanımlarında belirtilen

işlevler imar planlarında daraltılabilir; ancak

genişletilemez.

Ayrık veya blok nizam olan yerlerde, uygulama imar

planında açıkça belirlenmemiş ise TAKS %40’ı geçemez.

 Ancak, çekme mesafeleri ile KAKS verilip TAKS

verilmeyen parsellerde, TAKS %60’ı geçmemek

şartıyla, çekme mesafelerine göre uygulama yapılır.

Yoldan kotlandırma yapılması için kot alınacak yolun

tamamlanmış olması ve kırmızı kot verilmesi gerekir.

Açılmamış yollarda da idare tarafından kırmızı kot

belirlenmiş olması gerekir. (madde 11)

Köşe başı parsellerde parselin cephe aldığı yollardan

yüksek olanına göre kot verilir. 2 yol arasındaki kot farkı

3.5 m. den fazla ise kademelendirme yapılarak, düşük

yoldaki kot ve kat rejimine uyulur. (madde 11)

Parsel ön cephesi olarak geniş yol cephesi alınır. Geniş

yolun belirlenmesinde planda belirtilen genişliği veya

belirtilmemiş ise ön bahçe, yeşil alan, refüj, meydan,

otopark, demir yolu, su kanalı gibi unsurları içermeyen

yolun genişliği esas alınır. (madde 13)

İki yola bakan ara parsellerde iki yol arasında kot farkı

bulunması halinde yolların siluetlerine bakılarak ilgili

idaresince kota karar verilir. (madde 14)

BAHÇE TESVİYELERİ  (Madde 15)

 Bahçe girişinden bina girişine kadar ki güzergahta yer

alan eğimler %5 ten fazla olması

 durumunda yönetmelikte belirtilen engelli eğim

tablosuna göre eğim düzenlenir.

 Bina ön bahçelerinin yol kotu ve yol eğimine göre

tesviyesi esastır.

 Yan bahçeler; arka bahçe kotunun +0.00 kotundan

düşük olduğu durumlarda ön ve arka bahçe arasındaki

uyumu sağlayacak şekilde tesviye edilir. Arka bahçe

kotunun

 +0.00 kotundan yüksek olduğu durumlarda, arka ve

ön bahçe arasında +0.00 kotundan aşağıya

düşmemek şartıyla uyum sağlamak amacıyla tesviye

edilebilir.

 Arka bahçe kotunun +0.00 kotunun üstünde olması

durumunda +0.00 kotuna kadar kazılması esastır.

Ancak; kayalık olan yerlerde veya ortalama arka bahçe

kotunun 2m. den fazla yüksek olması halinde bina

cephesinden itibaren 3metrelik şeritin tesviyesi ile

yetinilebilir.

 Arka bahçe kotunun +0.00 kotunun altında olan

parsellerde, en düşük kottaki seviyeye kadar tesviye

yapılabilir.

 Arka bahçelerde 2m.den fazla olmamak ve +0.00

kotunu aşmamak kaydıyla dolgu yapılabilir.

YAPILAŞMAYA İLİŞKİN HUSUSLAR



Bahçede yapılan eklenti ve müştemilatı dâhil yapıların tabii

zemin veya tesviye edilmiş zemin üzerinde kalan kısmının,

yapı yaklaşma sınırını ihlal etmemek kaydıyla parseldeki

izdüşümünün kapladığı alan taban alanıdır.

Ayrıca, tabii veya tesviye edilmiş zemin üzerinde etrafı açık

bırakılarak kolonlar üzerinde inşa edilen yapılarda taban

alanı, zemine oturan en dış çeperlerdeki kolonların dış

yüzeylerinin en kısa doğru parçalarıyla birleştirilmesiyle

belirlenen alandır.

 Tabii zemin veya tesviye edilmiş zemin seviyesindeki

veya bu seviyenin altındaki avlular, iç bahçeler,

 Bağımsız bölüm olarak düzenlenmeyen veya bağımsız

bölümün eklentisi niteliği taşımayan, yapının ana taşıyıcı

sistemleri ile bütünleşik olmayan, bahçe alanının %

20’sini geçmeyen; kameriye, pergola, sundurma, açık

yüzme ve süs havuzu,

 Bağlantılı olduğu bağımsız bölümün veya bulunduğu

katın brüt alanının %10’unu aşmayan üstü açık veya

sökülür-takılır hafif malzeme ile örtülü zemin

terasları,

 Çevre düzenlemesi ve güvenliği için yapılan bahçe

duvarı, istinat duvarları, 6 m²’yi geçmeyen kontrol veya

bekçi kulübeleri,

 Yangın Yönetmeliğinin gerekli gördüğü, normal

merdiven haricinde kaçış yolu içerisinde yer alan,

asgari ölçülerde ve adetlerde yapılan merdiven evi

ile yangın güvenlik holleri,

 Asgari ölçülerdeki; temele kadar inen asansör

boşlukları, ışıklıklar, çöp ve atık ayrıştırma bacaları,

hava bacaları, şaftlar,

 Ana yapının dışında kalan; binaya ait arıtma tesisi ve

trafolar, jeneratör, yağmur suyu toplama havuzu, evsel

atık ve geri dönüşüm hazneleri, ısı merkezi,

 Akaryakıt pompaları ve taşıyıcıları hariç olmak üzere

kanopiler ve arkatlar,

 Güneş panellerinin temel ve kaidesi haricindeki

kısımları,

 Açık otoparklar,

 Giriş saçakları (markizler)

TABAN ALANI

Örnek Taban Alan Hesabı



Madde 4 ttt Katlar alanı katsayısı (KAKS) (Emsal):

Yapının inşa edilen tüm kat alanlarının toplamının imar

parseli alanına oranını,

Yönetmelikte emsal hesabı genel ilkeler 5. Madde'nin 8

bendi(30 eylül madde 2 değişikliği) ve madde 22 Kaksa

dahil edilmeyen kullanımlar olarak tanımlanmıştır.

Madde 22

 Taban alanına dâhil edilmeyen kullanımlar,

 Son katın üzerindeki ortak alan çatı bahçeleri,

 Üstü sökülür-takılır hafif malzeme ile kenarları rüzgâr

kesici cam panellerle kapatılmış olsa dahi açık oturma

yerleri,

 Bu Yönetmelikte öngörülen asgari sayıda kapıcı

dairesi,

 Atrium ve galeri boşlukları,

 Ortak alan niteliğindeki mescit ve müştemilat,

 Bina için gerekli minimum sığınak alanı,

 Ticari amaç içermeyen, ortak alan niteliğindeki çocuk

oyun alanları ve çocuk bakım üniteleri,

 Otopark alanları,

 Yapı yüksekliği 60.50 metreden fazla olan binalar ile

özelliği gereği tesisat katı oluşturulması zorunlu

binalarda sadece tesisat için oluşturulan tesisat katları,

 Bina veya tesise ait olan ısıtma, soğutma, tesisat alanı,

su sarnıcı, havalandırma sistemleri ve enerji verimliliği

sistemlerinin bulunduğu alanlar, arıtma tesisi, gri su

toplama havuzu, yakıt ve su depoları, silolar, trafolar,

jeneratör, ısı merkezi, enerji odası, kömürlük, eşanjör ve

hidrofor bölümleri,

• Bütün cepheleri tamamen toprağın altında kalan

bodrum katları ile kısmen açıkta kalan, bodrum

katlarında yer alan; tek başına bağımsız bölüm

oluşturmayan, bir bağımsız bölümün eklentisi veya

parçası olmayan, ticari amaç içermeyen, yapı yaklaşma

sınırı içinde kalan ve 1000 m2’yi ve toplamda katlar

alanının %5 ini aşmayacak şekilde düzenlenen ortak

alan niteliğindeki; jimnastik salonu, oyun ve hobi

odaları, yüzme havuzu, sauna gibi sosyal tesis, spor

birimleri ve depolar,

• Bütün cepheleri tamamen toprağın altında kalan

bodrum katları ile kısmen açıkta kalan, yola cephesi

bulunmayan bodrum katlarında yer alan, bina

cephelerinde ilave kat görünümüne neden olmayan ve

tek başına bağımsız bölüm oluşturmayan; konut ve

ticari kullanımlı bağımsız bölümlere ait depo amaçlı

eklentiler,

• Sökülür-takılır-katlanır cam panellerle kapatılmış olanlar

dâhil olmak üzere balkonlar ve açık çıkmalar, kat bahçe

ve terasları, iç bahçeler, kat ve ara sahanlıkları dâhil

açık veya kapalı merdiven evi, tek bağımsız bölümlü

konutlar hariç; bina giriş holleri ile kat holleri ve

asansör önü sahanlıklar

katlar alanına dâhil edilmez. 

KAKS ALANI



22 nci maddeyle veya ilgili idarelerin imar yönetmelikleri ile

getirilebilecek emsal harici tüm alanların toplamı; parselin

toplam emsale esas alanının % 30’unu aşamaz. Ancak;

Yangın Yönetmeliği gereğince yapılması zorunlu olan,

korunumlu ya da korunumsuz normal merdiven dışındaki

yangın merdiveni ve korunumlu koridorun asgari ölçülerdeki

alanı ile yangın güvenlik holünün 6 m2 si, Konferans, spor,

sinema ve tiyatro salonları gibi özellik arz eden umumi

yapılarda düzenlenmesi zorunlu olan boşluklar,Son katın

üzerindeki ortak alan teras çatılar, Yapının ihtiyacı için

bahçede yapılan açık otoparklar, Alışveriş merkezlerinde

yapılan atriumların her katta asgari ölçülerdeki alanı emsal

haricidir.

Ayrıca binaların bodrum katlarında yapılan

 Zorunlu otopark alanlarının 2 katı,

 Sığınak, asansör boşlukları, merdivenler, bacalar, şaftlar,

ışıklıklar, ısı ve tesisat alanları, yakıt ve su depoları,

jeneratör ve enerji odası, kömürlükler ve kapıcı

dairelerinin ilgili mevzuat, standart ya da bu Yönetmeliğe

göre hesap edilen asgari alanları,

 Konut kullanımlı bağımsız bölüm brüt alanının % 10’unu,

ticari kullanımlı bağımsız bölüm brüt alanının % 50’sini

aşmayan depo amaçlı eklentiler,

 Ortak alan niteliğindeki mescit ve müştemilatın konutlarda

150 m2, konut dışı yapılarda 300 m2 si.

 Bütün cepheleri tamamen gömülü olmak ve ortak alan

niteliğinde olmak kaydıyla; otopark alanları ve 22 nci

maddede belirtilen tamamen gömülü ortak alanlar,

 Ticari amaç içermeyen, ortak alan niteliğindeki çocuk

oyun alanlarının ve çocuk bakım ünitelerinin toplam

100 m²’si,

Bu hesaba dahil edilmeksizin emsal haricidir.

KAKS ALANI

Madde 5 

8. bend

Emsal 
Alanına Hiç 

Dahil 
Edilmeyen 
Kullanımlar

Emsal Alanın 

%30’una 

dahil edilen 

kullanımlar.

Kaks Alanına Dahil Edilmeyen Kullanımlar 
Madde 22



A- Merdivenler

 Binanın düşey sirkülasyonunu sağlayan normal

merdivenler, asgari koşullar gözetilmeden ölçüsü ne

olursa olsun bodrum kat dışında %30 emsal hesabına

girer. Bodrum katta yer alan normal merdivenler

emsal hesabına ve %30’a dahil edilmez.

 Yangın Yönetmeliği gereğince yapılması zorunlu olan,

korunumlu ya da korunumsuz normal merdiven

dışındaki yangın merdiveni ve korunumlu koridorun

asgari ölçülerdeki alanı ile yangın güvenlik holünün 6

m²’si

 Yangın Yönetmeliği gereğince yapılması zorunlu

olan alanlar- (MADDE 48 konutlar)

a) Yapı yüksekliği 21.50 m’nin altındaki konutlarda

korunumsuz normal merdiven kaçış yolu olarak

kabul edilir ve ikinci çıkış aranmaz.

b) Yapı yüksekliği 21.50 m’den fazla ve 30.50 m’den az

olan konutlarda, en az 2 merdiven düzenlenmesi,

merdivenlerden en az birisinin korunumlu olması ve

her daireden 2 merdivene de ulaşılması gerekir.

Yapı yüksekliği 30.50 m’den fazla ve 51.50 m’den az

olan konutlarda, birbirlerine alternatif, her ikisi de

korunumlu ve en az birinde yangın güvenlik holü

düzenlenmiş veya basınçlandırma uygulanmış 2

kaçış merdiveni yapılması mecburidir. Kattaki

konutların her birinin içinden bir yangın güvenlik

holünden geçilerek yangın merdivenine ulaşılıyor ise

binanın genel merdiveninin korunumlu olması gerekli

değildir.

c) Yapı yüksekliği 51.50 m’den yüksek olan konutlarda,

birbirlerine alternatif ve yangın güvenlik holü olan ve

basınçlandırılan en az 2 kaçış merdiveni yapılması

şarttır.

d) Madde 63 Acil durum asansörü Yapı yüksekliği

51.50 m'den daha fazla olan yapılarda, en az 1

asansörün acil hâllerde kullanılmak üzere acil durum

asansörü olarak düzenlenmesi şarttır.(C ve D

bendine göre yapılması zorunlu olan normal

merdiven dışındaki yangın merdiveni ve

korunumlu koridor ile düzenlen yangın güvenlik

hollerinin 6 m²’si emsal hesabına ve %30

hesabına dahil edilmez.)

 Bina yüksekliği 15.50 ‘nin altında ise ana merdiven

dengelenmiş düzenlenmelidir.(Bakanlık sıkça sorulan

sorular

KAKS ALANI



B – Otoparklar

22. madde ve 5. madde nin 8 bendi a ve d maddeleri

değerlendirildiğinde,

Bütün cepheleri tamamen toprağın altında kalan

otoparklar ve bahçede yapılan açık otoparkların emsal

hesabına ve %30 hesabına dahil edilmemelidir.

5. madde 8,(a) bendinde belirtilen tamamen veya kısmen

açığa çıkan bodrum katlarda yapılan kapalı otoparkların,

ihtiyacın 2 katını geçmeyen kısımları emsale ve %30

hesabına dahil değildir. Ancak 2 katını geçen kısımları

toplam emsal alanının %30 hesabı içerisinde

değerlendirilmelidir.

Zemin veya normal katlarda yapılan otopark alanlarının

%30 hesabı içinde değerlendirilmelidir.

C-Ortak Alanlar

 Bütün cepheleri tamamen toprağın altında kalan bodrum

katlar ile kısmen açıkta kalan bodrum katlarında yer alan;

1000 m2 yi ve kullanılan toplam emsal alanının %5 ini

aşmayan ortak alan niteliğindeki depolar, jimnastik salonu,

oyun ve hobi odaları, yüzme havuzu, sauna gibi sosyal tesis

ve spor birimleri emsale ve %30 hesabına dahil edilmez.

Geçen kısımlar %30 hesabı içinde değerlendirilmelidir.

Bodrum katta yola cephesi olan kısımlarda da yapılabilir.

Zemin veya normal katlarda yapılan otopark alanlarının

%30 hesabı içinde değerlendirilmelidir.

D- Eklenti Depolar

Binaların bodrum katında yer alan,(tamamen gömülü,

açığa çıkan veya kısmen açığa çıkan bodrum katlarda)

Konut kullanımlı bağımsız bölüm brüt alanının %10 ununu,

ticari kullanımlı bağımsız bölüm brüt alanının %50 sini

aşmayan depo amaçlı eklentiler emsal hesabına ve %30

hesabına dahil edilmez. Ancak belirtilen yüzdeliği geçen

kısımlar %30 hesabına dahil edilmelidir.

Bütün cepheleri tamamen toprağın altında kalan

bodrum katlarda bulunan eklenti depolar, yola cephe

alan kısımda da yapılabilir.

Kısmen açıkta kalan bodrum katlarda yer alan eklenti

depolar, yola cephe alan tarafta yapılmamalıdır.

Kısmen açıkta kalan bodrum katlarda yer alan eklenti

depoların yönetmelikte belirtilen yüzdeliği geçen kısımları

%30 hesabı içinde değerlendirilmelidir.

 Eklenti depoların zemin veya normal katlarda yapılması

durumunda tamamen emsal hesabına dahil edilmelidir.

tamamı %30 hesabına dahil edilmelidir.

F-Sığınaklar

Binaların bodrum katında yer alan,(tamamen gömülü,

açığa çıkan veya kısmen açığa çıkan bodrum katlarda);

Bina için gerekli minimum sığınak alanı emsal ve %30

hesabına dahil edilmez.

Zemin ve normal katlarda yapılması durumunda alanın

tamamı %30 hesabına dahil edilmelidir.
 Bir imar parselinde aynı veya farklı kullanım kararına haiz
birden fazla bina bulunması durumunda, sığınak hesabı her bina
için ayrı ayrı yapılır. Bu maddeye göre sığınak gerektirdiği tespit
olunan her yapı için ayrı ayrı sığınak yeri ayrılabileceği gibi,
sığınak gerektirdiği tespit olunan yapıların toplam ihtiyacını
karşılayacak büyüklükten az olmamak kaydıyla parselde ortak bir
veya birden fazla sığınak yapılabilir.

G-Çocuk Oyun Alanı ve Çocuk Bakım Üniteleri

Binaların bodrum katında yer alan,(tamamen gömülü,

açığa çıkan veya kısmen açığa çıkan bodrum katlarda)

ortak alan niteliğinde yapılan, ticari amaç içermeyen

çocuk oyun alanları ve çocuk bakım ünitelerinin toplamda

100 m2 si emsal ve %30 haricidir. Ancak 100 m² yi geçmesi

durumunda geçen kısımlar %30 hesabına dahil edilir.

Zemin ve normal katlarda yapılması durumunda alanın

tamamı %30 hesabına dahil edilir.

H- Kapıcı Dairesi

 Bina içinde açığa çıkan bodrum katlarda yapılan kapıcı

dairelerinin 50 m2 si emsal ve %30 haricidir. 50 m² yi geçen

kısımları %30 hesabına dahil edilir.

Zemin veya normal katta yapılması durumunda alanın

tamamı %30 hesabına dahil edilir.

Bina dışında tertiplenen kapıcı daireleri 40 m2 yi aşamaz.

Aşan m2 %30’a dahil edilir.

Bina dışında yapılan kapıcı daireleri taban alanına

dahildir.

KAKS ALANI



İ- Boşluklar

Binaların bodrum katında yer alan,(tamamen gömülü,

açığa çıkan veya kısmen açığa çıkan bodrum katlarda);

Bina için gerekli Asansör boşlukları, hava bacaları,

şaftlar, ışıklıklar, ısı ve tesisat bacaları emsal ve %30

hesabına dahil edilmez.

Binaların bodrum kat dışında düzenlenen Asansör

boşlukları, hava bacaları, şaftlar, ışıklıklar, ısı ve

tesisat bacaları %30 hesabına dahil edilmelidir.

31.01.2018 tarih e.465 sayılı Çevre ve Şehircilik

Bakanlığı’nın Adana Valiliği’ne ilettiği görüşe göre, asma

katta yer alan boşlukların %30'a ve emsal hesabına

dahil edilmemesi gerektiği belirtilmektedir.

J- Teknik Birimler

Binaların bodrum katında yer alan,(tamamen gömülü,

açığa çıkan veya kısmen açığa çıkan bodrum katlarda); Isı

ve tesisat alanları, tesisat merkezi, yakıt ve su depoları,

jeneratör ve enerji odaları bacaları emsal ve %30 hesabına

dahil edilmez.

Söz konusu teknik birimlerin zemin ve normal katlarda

yapılması durumunda alanının tamamı %30 hesabına dahil

edilir.

K- Teraslar, Balkonlar, Bahçeler, Holler

Zemin terasları, çatıda yapılan ortak veya dublexe bağlı

teraslar ve katlarda yapılan balkonlar hangi katta yapılırsa

yapılsın %30 hesabına dahil edilir.

Kat bahçe ve terasları ile iç bahçeler %30 hesabına

dahildir.

Hangi katta yapılırsa yapılsın (bodrum katta dahil) kat

holleri, asansör önü sahanlıkları %30 hesabına dahildir.

Bina giriş holleri %30 hesabına dahildir.

Son kat çatı terasları emsal ve%30 hesabına dahil

değildir.

KAKS ALANI

%30 hesabı yapılacak mahaller 22.

md.

Balkon: 10 (4*2.5)*4= 40 m2

Normal merdiven= 20m2

Asansör boşlukları: 3*2= 6 m2

Sahanlık= 20 m2

Işıklık= 4,5 x2 = 9 m2

Hava bacaları= 2*3=6 m2

Emsal Harici Mahaller

(5. md.)

Yangın Merdiveni= 15 m2

Yangın güvenlik holü= 6 m2

NORMAL KAT PLANI
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KAKS ALANI



KAKS ALANI

Kaks Alanına Dahil Edilmeyen Kullanımlar 

Madde 22

Madde 5 8. Bend

Tamamen Gömülü 

bodrum katlar

Kısmen veya 

tamamen açığa 

çıkan bodrum katlar

Zemin Katlar Asma Katlar Normal Katlar Çatı Katları Minumum alanı 

Aşan Kısımları

Binaların Yangından Korunması Hakkında Yönetmelik 

gereğince yapılması zorunlu olan, korunumlu ya da 

korunumsuz normal merdiven dışındaki yangın 

merdiveni ve korunumlu koridorun asgari ölçülerdeki 

alanı ile yangın güvenlik holünün 6 m² si,

%30'a ve emsale 

dahil edilmez

%30'a ve emsale 

dahil edilmez

%30'a ve emsale 

dahil edilmez

%30'a ve emsale 

dahil edilmez

%30'a ve emsale 

dahil edilmez

%30'a ve emsale 

dahil edilmez

minumum ölçüleri

aşan kısmı emsale girer.
Sökülür-takılır-katlanır cam panellerle kapatılmış 

olanlar dâhil olmak üzere balkonlar ve açık çıkmalar, 

kat bahçe ve terasları, iç bahçeler
%30'a girer %30'a girer %30'a girer %30'a girer %30'a girer %30'a girer

Kat ve ara sahanlıkları dâhil açık veya kapalı 

merdiven evi, tek bağımsız bölümlü konutlar hariç; 

bina giriş holleri ile kat holleri ve asansör önü 

sahanlıkları, %30'a girer %30'a girer %30'a girer %30'a girer %30'a girer %30'a girer
Zorunlu otopark alanlarının 2 katı

%30'a ve emsale 

dahil edilmez

%30'a ve emsale 

dahil edilmez %30'a girer %30'a girer %30'a girer %30'a girer

Kısmen veya tamamen 

açığa 

çıkan bodrum katlarda 

otopark alanın 2 katını 

geçen kısmı  aşan kısmı 

%30 girer.

Sığınak, asansör boşlukları, bacalar, şaftlar, ışıklıklar, ı 

ve kapıcı dairelerinin ilgili mevzuat, standart ya da bu 

Yönetmeliğe göre hesap edilen asgari alanları %30'a ve emsale 

dahil edilmez

%30'a ve emsale 

dahil edilmez %30'a girer %30'a girer %30'a girer %30'a girer

minumum ölçüleri

aşan kısmı emsale girer.
Merdivenler, ısı ve tesisat alanları, yakıt ve su 

depoları, jeneratör ve enerji odası, kömürlükler
%30'a ve emsale 

dahil edilmez

%30'a ve emsale 

dahil edilmez %30'a girer %30'a girer %30'a girer %30'a girer

minumum ölçüleri

aşan kısmı %30 girer.
Konut kullanımlı bağımsız bölüm brüt alanının % 

10’unu, ticari kullanımlı bağımsız bölüm brüt alanının 

% 50’sini aşmayan depo amaçlı eklentiler, %30'a ve emsale 

dahil edilmez

%30'a ve emsale 

dahil edilmez %30'a girer %30'a girer %30'a girer %30'a girer

minumum ölçüleri

aşan kısmı %30 girer.
Ortak alan niteliğindeki mescit ve müştemilatın 

konutlarda 150 m²’si, konut dışı yapılarda 300 m²’si,
%30'a ve emsale 

dahil edilmez

%30'a ve emsale 

dahil edilmez %30'a girer %30'a girer %30'a girer %30'a girer

minumum ölçüleri

aşan kısmı %30 girer.
Bütün cepheleri tamamen gömülü olmak ve ortak alan 

niteliğinde olmak kaydıyla; otopark alanları ve 22 nci 

maddede belirtilen tamamen gömülü ortak alanlar, %30'a ve emsale 

dahil edilmez %30'a girer %30'a girer %30'a girer %30'a girer %30'a girer
Ticari amaç içermeyen, ortak alan niteliğindeki çocuk 

oyun alanlarının ve çocuk bakım ünitelerinin toplam 

100 m²’si,

bu hesaba dâhil edilmeksizin emsal haricidir. %30'a ve emsale 

dahil edilmez

%30'a ve emsale 

dahil edilmez %30'a girer %30'a girer %30'a girer %30'a girer

minumum ölçüleri

aşan kısmı %30 girer.
Son katın üzerindeki ortak alan teras çatılar

%30'a ve emsale 

dahil edilmez
Üstü sökülür-takılır hafif malzeme ile kenarları rüzgâr 

kesici cam panellerle kapatılmış olsa dahi açık oturma 

yerleri
%30'a girer %30'a girer %30'a girer

Bu Yönetmelikte öngörülen asgari sayıda kapıcı 

dairesi
Düzenlenemez

%30'a ve emsale 

dahil edilmez %30'a girer %30'a girer %30'a girer

minumum ölçüleri

aşan kısmı emsale girer.
Asma katta düzenlenen boşluklar

31.01.2018 tarih e.465 sayılı Çevre ve Şehircilik Bakanlığı görüşüne göre asma katta yer alan boşlukların %30'a ve emsal hesabına dahil edilmemesi gerektiği 

belirtilmektedir.
Atrium ve galeri boşlukları, %30'a girer %30'a girer %30'a girer
Yapı yüksekliği 60.50 metreden fazla olan binalar ile 

özelliği gereği tesisat katı oluşturulması zorunlu 

binalarda sadece tesisat için oluşturulan tesisat 

katları, %30'a girer %30'a girer %30'a girer
Tabii zemin veya tesviye edilmiş zemin seviyesindeki 

veya bu seviyenin altındaki avlular, iç bahçeler,

%30'a girer %30'a girer %30'a girer %30'a girer %30'a girer
Bahçe alanının %20’sini geçmeyen; kameriye, 

pergola, sundurma, açık yüzme ve süs havuzu,
%30'a girer

minumum ölçüleri

aşan kısmı emsale girer.
Bağlantılı olduğu bağımsız bölümün veya bulunduğu 

katın brüt alanının %10’unu aşmayan üstü açık veya 

sökülür-takılır hafif malzeme ile örtülü zemin terasları,

%30'a girer

minumum ölçüleri

aşan kısmı emsale girer.



Emsal Harici Mahaller (5. md.)

 Sığınak

 Kapıcı dairesi

 Mescit

 Otopark

 Kömürlük

 Çocuk oyun alanı (100 m2)

 Depo

 Yangın merdiveni ve holü

 Asansör boşluğu

 Normal Merdiven

%30 hesabı yapılacak mahaller 22. m

 Hol

KAKS ALANI



Ön bahçe ve yol kenarına rastlayan bahçe mesafeleri ile kamusal

alanlara komşu olan bahçe mesafeleri en az 5.00 metredir.

Yan bahçe mesafesi en az 3.00 metredir.

Arka bahçe mesafesi en az 3.00 metredir.

 Yan ve arka bahçe mesafeleri; tabii veya tesviye edilmiş zeminin

üzerinde kalan bodrum katları da dâhil, dörtten fazla katlı binalarda 4

katın üzerindeki her kat için 0.50 metre artırılır. Bu hüküm parsellerin

park alanına komşu cephelerinde uygulanmaz.”

Eksik katlı yapı ruhsatı taleplerinde imar planında belirlenen kat

adedine göre yan ve arka bahçe mesafeleri bırakılarak uygulama

yapılır.

Yan ve arka bahçe mesafelerinin hesabında dikkate alınacak kat

adedi o cephede kısmen veya tamamen tabii veya tesviye edilmiş

zeminin altında kalan katlar hariç diğer katların toplam yüksekliğinin üçe

bölünmesi ile bulunur. 2.50 metreyi aşan artık değerler 1 kat adedine

tekabül eder.

Bu Yönetmelikte yer alan kat adedine bağlı olarak yan ve arka bahçe

mesafelerinin 0.50 metre arttırılmasına ilişkin hükümler yapıda bulunan

her katta ayrı ayrı değerlendirme yapılarak da uygulanabilir.

Bodrum kat

BAHÇE MESAFELERİ

+ 50 cm.

3 m



Uygulama imar planında aksine bir açıklama

getirilmediği takdirde, binanın tabii zemin veya tesviye

edilmiş zemindeki en düşük kottaki görünen yüksekliği 60.50

metre veya daha fazla ise;

 ön, yan ve arka parsel sınırından en az 15.00 metre

çekilmek durumundadır.

60.50 metre yükseklikten sonra artan her kat için ön, yan

ve arka bahçe mesafelerine 0,50 metre ilave edilir.

Çok yüksek yapı, az katlı bir ana kitle üzerinde

yükseliyorsa, parsel sınırı ile ana kitlenin parsele en yakın

noktası arasındaki mesafe 10.00 metreye kadar

düşürülebilir.

Ana kitle yüksekliği dâhil yapı yüksekliğinin 60.50 metre

olması durumunda yükselen blok ile parsel sınırı arasındaki

mesafe en az 15.00 metre olup 60.50 metre yükseklikten

sonra artan her kat için bu mesafeye 0,50 metre ilave edilir.

Bu maddede ifade edilen ana kitle; en fazla 5 katlı olup kat

adedi binanın en düşük kottaki cephesi esas alınarak

belirlenir.

Bir parselde birden fazla 60.50 metre yükseklikte bina

yapılması halinde

Binalar arasındaki mesafe, 20.00 metre olup, 60.50 metre

yükseklikten sonra ilave her 3.00 metre yükseklik için bu

mesafeye 0,50 metre ilave edilir.

Bu fıkraya göre fazladan bırakılması gereken çekme

mesafeleri bir veya birkaç kat birlikte etüt edilerek binada

kademelenme yapılmak suretiyle de gerçekleştirilebilir.

Bir parselde az katlı ana bir kitle üzerinde birden fazla

yükselen bloklar tertiplenmesi halinde, bloklar arasında en

az yapının ana kitlesi üzerinde kalan bölümlerinin

yüksekliklerine göre bu Yönetmelikte belirlenen iki bina

arasındaki yan bahçelerin toplamı kadar mesafe bırakılmak

zorundadır.

BAHÇE MESAFELERİ



 Uygulama imar planına göre kat adedi 3 olan binalarda
asansör yeri bırakılmak, 4 ve daha fazla olanlarda ise
asansör tesis edilmek zorundadır. İskân edilen bodrum
katlar dâhil kat adedi 4 ve daha fazla olan binalarda asansör
yapılması zorunludur. Daha az katlı yapılarda da asansör
yapılabilir.

 Kullanılabilir katlar alanı tek katlı olan binalar hariç 800 m
’den veya kat adedi birden fazla olan umumi binalarda en az
bir adet asansör yapılması zorunludur. Ayrıca, kat alanı 800 m
den ve kat adedi 3'ten fazla olan umumi binalarla yüksek
katlı binalarda ikinci fıkrada belirtilen asgari ölçülere uygun
ve en az 2 adet olmak üzere binanın tipi, kullanım yoğunluğu
ve ihtiyaçlarına göre belirlenecek sayıda asansör yapılması
zorunludur.

 10 kat ve üzeri binalarda asansörlerden en az bir tanesi yük,
eşya ve sedye taşıma amacına uygun olarak dar kenarı 1.20
metre ve alanı 2.52 m den, kapı genişliği ise net 1.10
metreden az olmayacak şekilde yapılır.

 Asansörlerin, katlara hizmet vermesi zorunludur. bodrum
katlar dâhil tüm katlara hizmet vermesi zorunludur.

ASANSÖRLER 

 Bina yüksekliği 21.5 metre ve üzeri,
 Yapı yüksekliği 30.50 metre ve üzeri yapılar 
en az 2 adet asansör yapılması zorunludur.

 10 kat ve üzeri binalarda asansörlerden en az bir
tanesi yük, eşya ve sedye taşıma amacına uygun
olarak dar kenarı 1.20 metre ve alanı 2.52 m den,
kapı genişliği ise net 1.10 metreden az olmayacak
şekilde yapılır.



Çatıların, civarındaki cadde ve sokakların mimari karakterine,

yapılacak binanın nitelik ve ihtiyacına uygun olması şarttır.

Çatı eğimleri, kullanılacak çatı malzemesi ile yörenin mimari özelliği

ve iklim şartları dikkate alınarak ilgili idarenin tasvibi ile tayin edilir.

Çatı eğimi içinde kalmak ve silüeti etkilememek kaydıyla çatı örtüsü

olarak fotovoltaik paneller de kullanılabilir.

Çatı eğimi saçak ucundan hesaplanır. Çatılar parapet üzerine

oturtulamaz.

Mahya yüksekliği 5.00 metreyi geçmemek kaydıyla; ayrık

binalarda kırma, ikili blok binalarda bloğu ile müşterek kırma, iki

taraftan da bitişik binalarda ise ön ve arka cepheye akıntılı beşik

çatı kurulacağı varsayılarak belirlenir.

Merdiven evleri, ışıklıklar, hava bacaları, alın ve kalkan duvarları

dördüncü fıkraya göre belirlenen çatı örtüsü düzlemlerini en fazla 0.60

metre aşabilir. Ayrıca zorunlu olan tesisatla ilgili hacimlerin, güneş

enerjili su ısıtıcılarının ve çatı pencerelerinin çatı örtüsünü aşmasına

ilgili idarece teknik gereklere göre uygun görülecek ölçü ve şekilde izin

verilebilir. Asansörlü binalarda TSE standartlarına göre

projelendirilecek asansör kulelerinin ve bu bölümlerle birlikte

düzenlenen merdiven evlerinin en az ölçülerdeki bölümlerinin, çatı

örtüsünü aşmasına da izin verilir.

Teras çatılarda 1.10 metre parapet yapılabilir. Teras çatının

kullanıma açık olması durumunda 1.10 metre yüksekliğinde parapet

veya korkuluk yapılması zorunludur.

ÇATILAR

• Ayrık nizam yapılarda Mahya 5m’yi

aşmamak kaydı ile kırma çatı yapılarak

mahya ve eğimi belirlenir.

• Mahya yüksekliğini aşmamak ve söz konusu

eğim içerisinde kalmak koşulu ile istenilen

şekilde çatı örtüsü yapılabilir.

• Bitişik nizam yapılarda Mahya 5

m’yi aşmamak kaydı ile kırma

veya beşik çatı yapılarak mahya

ve eğimi belirlenir.

• Mahya yüksekliğini aşmamak ve

söz konusu eğim içerisinde

kalmak koşulu ile istenilen şekilde

çatı örtüsü yapılabilir.

Ayrık Nizamlı Binalarda; Kırma Çatı

Bitişik Nizamlı Binalarda; Beşik Çatı



• Çatı aralarına bağımsız bölüm yapılmaz. Bu

kısımlarda ancak su deposu, asansör kulesi,

iklimlendirme ve kaskat sistemleri de içerebilen

tesisat odası ve son kattaki bağımsız bölümlerle

irtibatlı piyesler yapılabilir.

• Çatı arasındaki mekânlarda, çatı eğimi içerisinde

kalmak ve fonksiyonunu sağlamak şartıyla asgari

yükseklik şartı aranmaz. Ancak, üst kat tavan

döşemesi ile çatı örtüsü arasında kalan hacimler,

uygulama imar planında aksine bir hüküm yoksa

ilave kat döşemeleri yapılmak suretiyle

bölünemezler.

• Yangın güvenliğine ilişkin tedbirler alınmak şartıyla

ve konutlar hariç olmak üzere binaların çatı araları;

sergi salonu, toplantı salonu, yemekhane, spor

salonu gibi fonksiyonlarda ortak alan olarak

kullanılabilir.

• Tescilli yapılar, anıtlar ve kamu yararlı yapılar ile dini

yapıların çatı örtüleri ve bunların yapılacak ya da

tamir ve tadil edilecek çatı örtüleri bu kayıtlara tabi

değildir.

• Belediyeler meclis kararıyla mahallin ve çevrenin

özelliklerine göre yapılar arasında uyum sağlamak,

güzel bir görünüm elde etmek amacı ile dış cephe

boya ve kaplamaları ile çatının malzemesini ve

rengini tayin etmeye yetkilidir. Bu yetki, bu

Yönetmeliğin yürürlüğe girmesinden önce yapılmış

olan yapılar için de kullanılabilir.

• Çatıda birden fazla bağımsız bölüme ait birden

fazla teras olması halinde birbirleri arasında en

az 3.00 metre mesafe bırakılmak zorundadır.

Ancak, bodrum hariç 2 katı geçmeyen binalarda

çatıdaki değişik çözümlerin kabulünde ilgili

idaresi yetkilidir.

ÇATILAR

• İkili blok nizam yapılarda Mahya 5m’yi aşmamak kaydı ile müşterek kırma çatı

yapılarak mahya ve eğimi belirlenir.

• Mahya yüksekliğini aşmamak ve söz konusu eğim içerisinde kalmak koşulu ile

istenilen şekilde çatı örtüsü yapılabilir.

İkili Blok Nizam Binalarda; Müşterek Kırma



Binalarda taban alanı dışında kendi bahçe hudutları dışına

taşmamak şartı ile binanın her cephesinde açık ve kapalı çıkma

yapılabilir. Ancak:

Kapalı Çıkmalar;

 Parsellerin yol cephelerinde parsel sınırları içerisinde

kalmak koşuluyla yapı yaklaşma sınırından itibaren en

fazla 1.50 metre taşacak şekilde yapılabilir.

 Arka ve yan bahçe mesafelerine, parsel sınırlarına 3.00

metreden fazla yaklaşmamak kaydı ile 1.50 metre

taşabilir.

 Bina tabanı zeminde yapı yaklaşma sınırlarından daha içeri

çekilerek bu fıkranın (a) bendinin (1) ve (2) numaralı alt

bentlerindeki mesafelere tecavüz etmemek şartı ile

istenilen ölçülerde yapılabilir.

Açık Çıkmalar;

 Parsellerin yol cephelerinde parsel sınırları içerisinde

kalmak koşuluyla yapı yaklaşma sınırından itibaren en

fazla 1.50 metre taşacak şekilde yapılabilir.

 Arka ve yan bahçe mesafelerine, parsel sınırlarına 3.00

metreden fazla yaklaşmamak kaydı ile 1.50 metre

taşabilir.

 Bina tabanı zeminde yapı yaklaşma sınırlarından daha

içeri çekilerek bu fıkranın (b) bendinin (1) ve (2)numaralı

alt bentlerindeki mesafelere tecavüz etmemek şartı ile

istenilen ölçülerde yapılabilir.

 Bitişik nizamda bitişik olduğu komşu sınırına 2.00

metreden fazla yaklaşamaz.

 Binada çıkma yapılması halinde saçak genişliği çıkmadan

itibaren 0.50 metreyi aşamaz.

ÇIKMALAR



 Açık ve kapalı çıkmaların tabii zeminden veya tesviye

edilmiş zeminden çıkma altına kadar en yakın şakuli

mesafesi en az 2.40 metre olmak zorundadır. Ön

bahçe mesafesi 3 metre ve daha az olan parsellerde;

ön bahçeye yapılacak çıkmalarda, yol kotu ile çıkma

altı arasındaki düşey mesafe hiçbir yerde 2.40

metreden az olamaz.

 Zemin katta kendi parsel hududu dışına taşmayan,

hangi katta yapılırsa yapılsın 0.20 metreyi geçmeyen,

kullanım alanına dâhil edilmeyen motif çıkmalar

yapılabilir. Bahçe içinde yapılacak üstü açık teras ve

zemin kat giriş merdivenleri ile bina cephesinden

itibaren genişliği 2.50 metreyi geçmemek, tretuar

dışına taşmamak ve en alçak noktası tretuar

kotundan en az 2.50 metre yükseklikte yapılacak giriş

saçakları çıkma olarak değerlendirilmez. Motif

çıkmalar, açık ve kapalı çıkma önüne yapılacak ise

motif çıkma da dâhil olmak üzere çıkma genişliği

birinci fıkranın (a) ve (b) bentlerinde açıklanan

hükümlere göre belirlenir.

 Bina cephelerinde, mimari projesinde cephe estetiği

ve tasarımı göz önünde bulundurulmak ve detay

projeleri verilmek, hafif malzemeden yapılmak, parsel

sınırına taşmamak ve kapalı mekân oluşturmamak

kaydıyla 0.50 metreye kadar güneş kırıcı

yapılabilir.

ÇIKMALAR

Planlı Alanlar İmar Yönetmeliği Madde 23’de belirtilen

“Bu Yönetmelikte yer alan kat adedine bağlı olarak yan

ve arka bahçe mesafelerinin 0.50 metre artırılmasına

ilişkin hükümler yapıda bulunan her kata ayrı ayrı

değerlendirme yapılarak da uygulanabilir.” ibaresine

göre her katı ayrı değerlendirip çekme mesafelerinin

uygulanacağı, Madde 41 a2 bendi “Arka ve yan bahçe

mesafelerine, parsel sınırlarına 3.00 metreden fazla

yaklaşmamak kaydı ile 1.50 metre taşabilir.” İbaresi

değerlendirildiğinde kapalı çıkmaların yan ve arka bahçe

mesafelerine eklenebileceği anlaşılmaktır.

Çıkmalar, Madde 4 s) bendinde “ Binalarda

döşemelerin uzantısı olarak yapılan, parsel sınırları

dışına taşmayan, en az bir ucu serbest, mesnetli

olan, açık veya kapalı olan, derinliği uygulama imar

planı veya bu Yönetmelikle belirlenen yapı

elemanlarını, “ şeklinde tanımlanmıştır. Bu kapsamda

madde 23 f bendi gereğince çekme mesafeleri her kat

için ayrı ayrı düzenlenen yapılarda, arka ve yan bahçe

mesafelerine, parsel sınırına 3 m fazla yaklaşmamak

kaydı ile en az bir ucu serbest, mesnetli, 1.50 m açık

veya kapalı çıkma yapılabilir.



Kat Yükseklikleri Yapı Piyesleri Ve Ölçüleri

 (1) Kat yükseklikleri uygulama imar planında daha fazla

belirlenmemiş ise döşeme üst kotundan döşeme üst kotuna

olmak üzere en fazla;

 Ticaret bölgelerinde; zemin katlarda 4.50 metre, asma katlı

zemin katlarda 5.50 metre; diğer katlarda 4.00 metre,

 Ticaretin de yapılabildiği karma alanlarda; zemin katlarda

4.50 metre, asma katlı zemin katlarda 5.50 metre; diğer

katlar konut ise 3.60 metre konut harici ise 4.00 metre,

 Konut bölgelerinde zemin ve normal katlarda 3.60 metre,

 Zemin katında ticaret yapılabilen konut bölgelerinde ise

zemin katlarda 4.50 metre, asma katlı zemin katlarda

5.50 metre, diğer katlarda 3.60 metre, kabul edilerek

uygulama yapılabilir.

 İskân edilen katların iç yüksekliği, asma katlar hariç

2.60 metreden az olamaz. Ancak hava maniası olup

planla kat adedi belirlenen parsellerde bu yükseklik 2.40

metreye düşürülebilir.

 Bu maddede belirtilen kat yükseklikleri dikkate alınmadan

bina yüksekliği verilen planlarda bu bende göre

değerlendirme yapılıp bina yüksekliği yeniden

değerlendirilinceye kadar uygulamalar birinci fıkrada

belirtilen kat yükseklikleri ile plandaki veya planda

belirlenmemişse bu Yönetmelikle belirlenen kat adedinin

çarpılması sonucu bulunan bina yüksekliğine göre

gerçekleştirilebilir. Ancak bir adada bulunan parsellerin

en az dörtte üçünün yürürlükteki planın kat adedine

göre yapılaşmış olması halinde mevcut teşekkülün kat

yükseklikleri dikkate alınır.

 Tesisat katının yüksekliği normal kat yüksekliğini aşamaz.

Özelliği gereği tesisat katı zorunluluğu olan 60.50

metreyi aşan binalarda tesisat katının 2.00 metresi bina

yüksekliğinden ve yapının kat adedinden sayılmaz.

Özellikli olan yapılarda bu hüküm uygulanmayabilir.

 Yıkanma yeri, banyo, duş, lavabo yeri, tuvalet, kiler, 

merdiven altı, her türlü iç ve dış geçitler ve iskân edilmeyen 

bodrum katları ile müştemilât binalarında, iç yükseklik 

2.20 metreye kadar düşürülebilir.

 Her müstakil konutta en az; 1 oturma odası, 1 yatak

odası, 1 mutfak veya yemek pişirme yeri, 1 banyo

veya yıkanma yeri ve 1 tuvalet bulunur. 1+0 tabir

edilen yatak odasız konutlar yerine asgari 1 yatak

odası şartı getirilmiştir. 3 veya daha az odalı

konutlarda banyo/yıkanma yeri ile tuvalet aynı

yerde düzenlenebilir.

 Hol ve koridor genişlikleri 1.20 metreden az

olamaz.

 En az 3 metre dar kenarı ve 12 m2 alanı olan 1

oturma odası

 En az 2.5 metre dar kenarı ve 9 m2 alanı olan 1

yatak odası (yatak nişi yapılamaz.)

 En az 1.5 metre dar kenarı ve 3.30 m2 alanı olan 1

mutfak veya mutfak nişi

 En az 1.5 metre dar kenarı ve 3.00 m2 alanı olan 1

banyo

 En az 1 metre dar kenarı ve 1.20 m2 alanı olan 1

wc

 Hol ve koridor genişlikleri 1.20 m. den az olamaz.

 Su depoları ve ıslak hacimlerin altında enerji

odaları teşkil edilemez.



 Binaların müştemilat kısımları, mümkün ise

binanın bodrumunda, aksi halde bahçede

tertiplenir.”

 4 tarafı yol ile çevrili istisnai parseller dışında esas

binaların yol tarafındaki cephe hatlarına tecavüz

eden müştemilat binası yapılamaz. Bu gibi istisnai

parsellerde müştemilat binalarının yapılacağı

yeri tayine idare yetkilidir.”

MÜŞTEMİLAT BİNALARININ:

 Dar kenarı 4.00 metreden, en yüksek noktasının

tabii zeminden yüksekliği 2.50 metreden fazla

olamaz.

 Binaya bitişik oldukları takdirde, komşu parsel

sınırına, aksi halde binaya ve ayrıca komşu parsel

sınırına uzaklıkları bu Yönetmelikle veya planla

belirlenen miktarlardan az olamaz.

 Yapı cinsleri ahşap olamaz.

 Parsel durumu müsait olduğu takdirde esas binanın

inşasından önce de yapılması mümkündür.

 Kapıcı dairesi, garaj, odunluk, kömürlük, depo,

mutfak, çamaşırhane ve benzeri hizmetler için olup,

maksadı dışında kullanılamaz.

 Müştemilatlar mimari projede ve vaziyet planında

gösterilir. Bahçede yapılmasının zorunlu olduğu

hallerde; bu Yönetmelikte veya planında belirtilen

şartlara ve çekme mesafelerine uyularak yapılır.
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 Katı yakıt kullanan kaloriferli veya kalorifersiz 

binalarda 40 tan fazla bağımsız bölüm olması 

halinde 1 adet kapıcı dairesi yapılması zorunludur. 

Bağımsız bölümün sayısı 80’i aşması halinde 2. 

Kapıcı dairesi yapılmalıdır. Birden fazla blok 

yapılan parsellerde yeteri kadar kapıcı dairesi olsa 

dahi 60 bağımsız bölüm sayısını geçen her bina 

için ayrı bir kapıcı dairesi olması gerekir. 

 Doğalgaz kullanılan konut kullanımlı binalarda, 60 

tan fazla bağımsız bölüm olması halinde 1 adet 

kapıcı dairesi yapılması zorunludur. 150’den fazla 

olması halinde 2 adet kapıcı dairesi yapılır. Her 

ilave 150 adet daire için ek bir kapıcı dairesi yapılır. 

 Bina içinde düzenlenen kapıcı daireleri, en az brüt 

50 m2 olmalıdır. (Ancak; açığa çıkan bodrum 

katlarda 50 m²yi aşan her m2 %30 hesabına alınır. 

Zemin katta veya diğer katlarda düzenlenecek 

kapıcı dairelerinin tamamı %30 hesabına dahil 

edilir.) 

Kapıcı dairelerinde 

 2 yatak odası, dar kenarı min. 2.50m ve alanı 9 m2 

 1 oturma odası, dar kenarı min. 3 m ve alanı 12 m2 

 1 mutfak/niş min. Alanı 3.30 m2 

 1 banyo ve tuvalet alanı yapılmalıdır. 

Müştemilatlar



MEVCUT TEŞEKKÜL 

GEÇİCİ MADDE 2 –

 Bu Yönetmeliğin yürürlüğe girdiği tarihten önceki

mevzuata göre ve mevzuatına uygun olarak kısmen

veya tamamen yapılaşması teşekkül etmiş imar

adalarında, imar planında aksine bir hüküm

bulunmamak kaydıyla,

 yapı yaklaşma mesafeleri,

 kotlandırma,

 arka bahçelerin tesviyesi,

 parsel dışına taşmamak kaydı ile açık ve kapalı

çıkmaları

 mevcut teşekküle göre belirlemeye idaresi yetkilidir.

 Bu durumda, yan bahçe mesafeleri ve açık ve kapalı

çıkma ölçüleri parselin sağında ve solunda bulunan

mevzuatına uygun mevcut binaların yan bahçe

mesafesine ve bu mesafe içinde yapılan açık ve kapalı

çıkmalara uygun olarak verilir. Arka bahçe mesafeleri ve

bu mesafe içinde yapılacak açık ve kapalı çıkmalar;

bitişik nizam yapı adalarında mevcut teşekküle, ayrık

nizam yapı adalarında ise bitişiğindeki komşu parsellerin

yapılaşmasına uygun olarak belirlenir. Kotlandırma ve

arka bahçelerin tesviyesi komşu parsellerdeki

uygulamalara göre yapılır. Ancak bu maddede ifade

edilen çıkma ve bahçe mesafelerine ilişkin hususlarla

ilgili olarak mevcut bina bulunmayan komşu cephelerde

mer’i plan ve bu Yönetmelik hükümlerine uyulur.

GEÇİCİ MADDE 3

 Kat karşılığı ve hasılat paylaşımı modelleri hariç olmak

üzere, kamu kurum ve kuruluşlarınca bu Yönetmeliğin

yürürlüğe girdiği tarihten önce ihale kararı veya ihale

tarihi alınmış veya ihalesi yapılmış olan ancak ruhsat

düzenlenmemiş yapıların ruhsat işlemleri 1/10/2017

tarihinden önce yürürlükte olan Yönetmeliğe göre

sonuçlandırılır.

 Bu Yönetmeliğin yürürlüğe girmesinden önce riskli

yapı tespiti yapılmış ya da riskli alan kapsamına

alınmış olup, maliklerin en az üçte ikisi ile noter onaylı

kat karşılığı inşaat sözleşmesi düzenlenmiş olup yapı

ruhsatı düzenlenmemiş yapıların ruhsat işlemleri, talep

edilmesi halinde 1/10/2017 tarihinden önce yürürlükte

olan Yönetmeliğe göre sonuçlandırılır.

 Bu Yönetmeliğin yürürlüğe girmesinden önce ruhsat

alınmış olup, inşaatı devam eden yapılara ilişkin

ruhsat süresi içerisinde yapılan tadilat ruhsatı

başvuruları; talep edilmesi halinde ruhsatın

düzenlendiği Yönetmeliğe göre sonuçlandırılır.

GEÇİCİ MADDELER



Çevre ve Şehircilik Bakanlığı'nın 03.07.2017 tarihli 
Planlı Alanlar İmar Yönetmeliği'nin Uygulamaları 
Hakkındaki Görüşler

1. Planlı Alanlar İmar Yönetmeliği Hakkında Mimarlar Odası Adana Şubesine Verilen Görüşler (18.12.2017)
2. Planlı Alanlar İmar Yönetmeliği Hakkında Bodrum Belediyesine Verilen Görüşler (04.12.2017)
3. Planlı Alanlar İmar Yönetmeliği Hakkında Konya Büyükşehir Belediyesine Verilen Görüşler (22.11.2017)
4. Emsal Hesabı (Balkonlar) Hakkında (20.12.2017)
5. Emsal Hesabı (Galeri Boşluğu) Hakkında Mimarlar Odası İzmir Şubesine Verilen Görüşler (24.01.2018)
6. Emsal Hesabı (İstinat Ve Bahçe Duvarı) Hakkında Görüş (25.01.2018)
7. Planlı Alanlar İmar Yönetmeliği Hakkında (Emsal Hesabı) Silivri Belediyesine Verilen Görüşler (01.12.2017)
8. Emsal Hesabı (Bodrum Katlarda) Hakkında Mimarlar Odası İzmir Şubesine Verilen Görüşler (29.01.2018)
9. Engellilerin Erişilebilirliği Hakkında Mimarlar Odası İzmir Şubesine Verilen Görüşler (29.01.2018)
10. Geçici 2. Ve Geçici 3. Maddeler Hakkında Mimarlar Odası İzmir Şubesine Verilen Görüşler (29.01.2018)
11. Galeri Boşlukları Hakkında Adana Valiliğine Verilen Görüşler
12. Mudanya Belediyesine Geçici 3 Madde Hak. İletilen Görüş
13. Nilüfer Belediyesine Tadilat Başvuruları Hak. Verilen Görüş
14. Adıyaman Belediyesi 2._Asansor_Hakkinda_Gorus
15. Belediye Hizmet Alanı Ve Sağlık Tesis Alanı Hak. Şehir Plancıları Odası Bursa Şubesine Verilen Görüş
16. Engellilerin Erişilebilirliği Konusuna İlişkin Mimarlar Odası İzmir Şubesine Verilen Görüşler
17. Geçici 3. Madde, Yeniden Ruhsat, Ruhsat Yenileme, Esaslı Tadilat Konularına İlişkin Mimarlar Odası İzmir 

Şubesine Verilen Görüşler
18. Kat Yüksekliği Konusuna İlişkin Mimarlar Odası İzmir Şubesine Verilen Görüşler
19. Kotlandırma Ve Kademelendirme Konusuna İlişkin Mimarlar Odası İzmir Şubesine Verilen Görüşler
20. Otopark Girişleri Ve Emsal Hesabı Konularına İlişkin Mimarlar Odası İzmir Şubesine Verilen Görüşler
21. Plan Notları, Yapı Nizamı, Emsal, Taban Alanı, Eksik Kat, Asansör, Peyzaj Projesi Konularına İlişkin Marmara 

Ereğlisi Belediyesine Verilen Görüşler
22. Duvarların Emsal Hesabına İlişkin Mimarlar Odası Adana Şubesine Verilen Görüş
23. Bakanlık Görüsü Çatılar Hakkında
24. 06.04.2018 Planlı Alanlar İmar Yönetmeliği Genelgesi
25. Taban Alanı Mevcut Teşekkülat, Emsal Ve Geçici 3. Madde Hakkında
26. 11-04-2018 Plan Notu Hakkında Bakanlık Görüsü
27. Taban Alanı Mevcut Teşekkül Emsal Ve Geçici 3 Madde Hakkında İzmir Büyükşehre Verilen Görüşler
28. 11-04-2018 Emsal Bakanlık Görüş Yazısı
29. 13-04-2018 Mimarlar Odası İzmir Şubesine Yüksek Katlı Yapı Çatı Terası Ve İç Bahçe Hakkında Verilen 

Görüşler
30. 30-04-2018 Baca Pergola Motif Işıklık Fırınlar Hakkında İzmir Mimarlar Odasına Verilen Görüşler
31. 09-05-2018 Asma Kat Müştemilat Yapı Yüksekliği Ve Açık Otopark Hakkında Dulkadiroğlu Belediyesine 

Gerilen Görüşler
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http://www.adanamimod.org.tr/Content/Dokuman/4d94282a-7371-4084-ba24-ae992b692847.PDF
http://www.adanamimod.org.tr/Content/Dokuman/b582903e-2c10-4db9-afb0-9dd3cd739cd0.pdf
http://www.adanamimod.org.tr/Content/Dokuman/389a14e2-edd8-470b-a9e0-336bf0423f39.pdf
http://www.adanamimod.org.tr/Content/Dokuman/67da99d2-268a-4945-b05b-9ea3df1a84ae.jpg
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http://www.adanamimod.org.tr/Content/Dokuman/f5c0ce83-91e9-49b9-b1d7-bd2b5f48ccb2.pdf
http://www.adanamimod.org.tr/Content/Dokuman/890f5135-c9c3-457a-917a-408d08649f21.pdf
http://www.adanamimod.org.tr/Content/Dokuman/ea200309-0aa7-4ad1-8b80-ed348e8e2b4a.pdf
http://www.adanamimod.org.tr/Content/Dokuman/4fa0f1d3-551e-4f59-9341-655b37bcd006.jpg
http://www.adanamimod.org.tr/Content/Dokuman/e187da21-4cff-4673-ae87-8caacb79b1da.jpg
http://www.adanamimod.org.tr/Content/Dokuman/aa1ba1a4-5a45-4108-a440-e5e166bc8ad0.jpg
http://www.adanamimod.org.tr/Content/Dokuman/8e0c4e78-fb91-4147-98c4-ea76043452b0.pdf
http://www.adanamimod.org.tr/Content/Dokuman/257b6b6d-044d-43aa-8b3e-313bc2544dff.pdf
http://www.adanamimod.org.tr/Content/Dokuman/be1a3792-06a2-4624-b7e4-53a66cd20f9f.pdf
http://www.adanamimod.org.tr/Content/Dokuman/dbeaaf89-2df8-4965-9e4d-3fa09c57b54c.PDF
http://www.adanamimod.org.tr/Content/Dokuman/3e091f95-3716-4d61-bc7c-9a95c4fa762f.PDF
http://www.adanamimod.org.tr/Content/Dokuman/612d72ba-c9f1-43b3-97f7-b15702d9c9b5.pdf
http://www.adanamimod.org.tr/Content/Dokuman/872b20d8-d937-4b62-89ce-2236f782399f.pdf
http://www.adanamimod.org.tr/Content/Dokuman/6b0a546b-ca44-49fb-a2e5-1596dee54749.jpg
http://www.adanamimod.org.tr/Content/Dokuman/de71a20d-b59d-4dc4-9d03-b19f7e0eff10.PDF
http://www.adanamimod.org.tr/Content/Dokuman/9a8339dc-a26b-4586-a62c-c068ee513b66.pdf
http://www.adanamimod.org.tr/Content/Dokuman/253a28b0-2a2d-40aa-be78-9391e35007f2.PDF
http://www.adanamimod.org.tr/Content/Dokuman/6b5ecc3c-f92f-4cda-85cf-33ff1b2b3d72.pdf
http://www.adanamimod.org.tr/Content/Dokuman/9d26bbdc-0f97-4982-baf1-2baffd7456b0.PDF
http://www.adanamimod.org.tr/Dokumanlar/11-04-2018 EMSAL BAKANLIK GORUS YAZISI.pdf
http://www.adanamimod.org.tr/Dokumanlar/13-04-2018 %C4%B0ZM%C4%B0R M%C4%B0MARLAR ODASINA Y%C3%9CKSEK KATLI YAPI %C3%87ATI TERASI VE %C4%B0%C3%87 BAH%C3%87E HAKKINDA VER%C4%B0LEN G%C3%96R%C3%9C%C5%9ELER.pdf
http://www.adanamimod.org.tr/Dokumanlar/13-04-2018 %C4%B0ZM%C4%B0R M%C4%B0MARLAR ODASINA Y%C3%9CKSEK KATLI YAPI %C3%87ATI TERASI VE %C4%B0%C3%87 BAH%C3%87E HAKKINDA VER%C4%B0LEN G%C3%96R%C3%9C%C5%9ELER.pdf
http://www.adanamimod.org.tr/Dokumanlar/30-04-2018 BACA PERGOLE MOTIF ISIKLIK FIRINLAR HAKKINDA %C4%B0ZM%C4%B0R M%C4%B0MARLAR ODASINA VER%C4%B0LEN G%C3%96R%C3%9C%C5%9ELER
http://www.adanamimod.org.tr/Content/Dokuman/8d00fd04-3926-4a01-ac61-b0274404bfb2.pdf
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MARMARAEREGT-iSi EBI-ENiYE BASKANLIGINA
TEKiRDAG

ilgi :25.10.201'7 tarihli ve 17415981-3252 sayit yanntz.

ilgi yaz ile, 031071201,7 tarihli ve 301 13 sayrh Resmi Gazete'de yayrmlanan ve 01/l0l2ll7
tarihinde yiiriirliige giren Planh Alanlar imar Y6netmeliline iligkin tereddiide diiqiilen konularda

Bakanhlrmrz g6riiqii talep edilmektedir.

ilgi yazrda yer alan hususlar delerlendirilmig olup soru srasrna g6re Bakanhltmtz

goriigiine aqalrda yer verilmiqtir'
l)planl Alanlar imar Ydnetmelilinin 69 uncu maddesinin 2 nci ve 3 incii fikralanndan

bahisle idarelerin yiriirlikte olan imar planlarrnda ve plan notlannda deligtirilemeyecck

hiikiimlerin olmast durumunda, meri planlartn yiinetmelik hiikiimlerine g6re yeniden

diizenlenmesinin zorunlu olup olmadrfl, zorunlu ise yeni planlar onaylantncaya kadar meri

planlann hukuki durumunun ne olacaEl hususunda;

Planlr Alanlar irnar Y6netmelilinin 69 uncu maddesinin 2 nci fikrastnda "Bu Y6netmelifrn

birinci, ikinci, alttna, yedinci, sekizinci, dokuzuncu b6l mleri, gegici maddeleri ile l9 uncu ve 20

nci maddelerinde yer alan hi.ik mler, planlarla ve ilgili idarelerce g*anlacak ydnetmeliklerle

delistirilemez ve planlarda bu hiib mlere aykm olarak getirilecek h kl)mler uygulanamaz;'h'Jkrrri

yer almaktadrr.

Konuya iligkin Bakanhlrmrz Mekansal Planlama Genel Miidiirliiliinin 0911L22017 tariltli

ve 21127 sayrh yazrsrnda dzetle;

0110612013-2210512014 tarihleri arasrnda Resmi Gazetcde yayrmlandrlr gekliyle geqitli

defigiklikler yaprlarak yiiriirliife konulan Planh Alanlar Tip imar Yiinetmeliginde, bu

y6netmelikte <ingoriilen genel esaslar, ruhsata iliqkin hiiki.imlerin ve tanlmlann idarelerce

hazrrlanacak ydnetmeliklerle ya da imar planlarr ile deligtirilemeyecegi y<iniindeki mevzuat

hiikiimlerinden bahisle, _01/0612013 tarihinden sonra onaylanan imar planlannda, planr

hanrlayrplhaztlatrp onaylayan idarelerce anllan Yiinetmelilin idarelerce deligtirilmesine izip

verilmeyen. hiikiimlerine aykrn hiikiimler getirilmemig olmast gerektili, planda bu hususta var ola4

aykrn hiikiimlerin yerinc ise, Yonetmclikte bclirtilen istisnai durumlar harig, ynriirliikteki

Y6netmelik hikiimlerine gore iglem yaprlmasr gerektifi,l

01110t2017 tarihinden iinceki planlar igin de aynr deferlendirmenin gegerli otdulu, bu tiir

hiikiimler iqeren planlann, 3194 sayrh imar Kanunu ve Mekansal Planlar Yaprm Y6netmeliSinde

agrklanan usul vc aekiller gergcvcsinde, dcfigiklik, revizyon, ilave vb. gibi planlarda yaprlacak

diizenlemeler siirecinde g<izden geqirilerek mevzuata uygunlufunun, plant haztrlama sorumluluk ve

yetkisindeki idaresince saflanmast gerektili, ifadelerine yer verilmiStir.
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Dolayrsryla, OIl1Ol2017 tarihinden 6nce onaylanan ve Planh Alanlar imar Ydnetmcliginin

birinci, ikinci, altncr, yedinci, sekizinci, dokuzuncu b<iliimleri, gegici maddeleri ile l9 uncu ve 20

nci maddeleri hiikiimlerine aykrrr olan imar planlarr ve plan hiiki.imlerinin yerine, Y6netmelikte

belirtilcn istisnai durumlar hariq, yiiriirliikteki Y6netmelik hiikiimlerine g<ire iqlem yaprlmast ve

aykrn plan ve plan notlannrn mevzuata uygunlulunun idaresince sallanmast gerektili miitalaa

edilmektedir.
2)Meri plan kapsamrnda aynk nizam tanrmlanmrq imar adalannda komqu mesafelerinden

sonra 6 m. bina cephesini sallamayan parsellere ikili veya iiglii bloklar yapttnlabildili belirtilerek

Yiinetmelik kapsamtnda aynk nizam yapr adalarrnda dar parsellere ikiz blok yaptltp

yaprlamayaca!l hususunda;

Y,iinetmelilin 4 iincii maddesinin I inci fikrasrnrn (pppp) bendinde bir taraftan komqu

parseldeki binaya biti$ik, 4jEer taraftan aynk olan ikili veya ikiz nizamlann, blok nizam olarak

6efeiil6idiri'lece[i hiikiim altrna ahnmrq olup ilgi yazrda g<irtiq talep edilen ikili veya iiglii bloklann

imar planrnda blok nizam olarak belirlenen alanlarda yaprlabilece$i deferlendirilmektedir.
' 3) "Cephe uzunlufunun 2/3'iinii geqmeyen 1 m.lik kapah grkmalar emsal haricidir."

qeklinde plan notunun, Ydnetmelilin 5 inci maddesinin 8 inci fikrasr ile 22 nci maddesi

hiikiimlerine gdre nasrl delerlendirilecefi hususunda;

Y6netmelilin 5 inci maddesinin 8 inci fikrasrnda,22 nci maddeyle veya ilgili idarclerin

imar yiinetmelikleri ile getirilebilecek emsal harici tiim alanlartn toplamtntn, parselin toplam

ernsale esas alamnrn Yo 30'unu agamayacagr hiikiim altrna ahnmtq olup, antlan maddede %30 emsal

hesabrna dihil edilmeksizin emsal harici olan lanllanrmlar, Ydnetmelig'in 22 nci maddesinde ise, 5

inci maddenin 8 inci fikrasrnda bclirtilen csaslar ddhilinde %30 emsal hesabr iqinde

delerlendirilecek kullanrmlar agrklanmr$hr.

Ydnetmeligin 69 uncu maddesinin 2 nci ve 3 iincii frkralan uyannca Yonetmelilin 5 inci

maddesinde ycr alan hiikiimler, pianlarla vc ilgili idarelerce grkarrlacak yiinctmeliklerle

deligtirilemez ve planlarda bu hiikiimlere aykrn olarak getirilecek hiikiimler uygulanamaz.

Y6netmelilin 22 nci maddesinde yer alan hikiimlerin ise planlarla ve ilgili idarelerce grkanlacak

ydnetmeliklerle degiqtirilmesi miimkiindiir.

Bu kapsamda parsclin toplam emsale csas alanmm o% 30'u igerisinde kalmak kaydtyla imar

planr ve plan notlan ile 22 nci maddede belirtilen kullantmlardan farkh kullanrm getirilebileceli,

ancak %30 hesabrna dahil edilmeksizin emsal harici olan kullanlmlann agtklandrlr 5 inci maddenin

8 inci fikrasr hiiktmlerinin plan vc plan notlan ile deligtirilmesinin veya bu fikraya aykrn plan ve

plan notlarrmn uygulanmasmrn miimkiin olmadr!r deferlendirilmektedir.

4)Yapr yi.ikseklili 21.50 m.'nin altrndaki yaprlarda kaqrg yolu kabul edilen korunumsuz

normal merdivenin taban alanrna ve emsale dahil edilip edilmeyeceli hususunda;

Not: 5070 sa) rl1 Elektronik imza Kununu gcrcgi bu belSc clcktronik imza ilc inrzllanml$tlr.
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Y6netmelilin 5 inci maddesinin 8 inci fikasrnda "22 nci maddeyle veya ilgili idarelerin

imar ydnetmelikleri ile getirilebilecek emsal harici tiim alanlann toplamt; parselin toplam emsale

esas alantntn o% 30'unu a;amaz. Ancak; 27/1 I/2007 tarihli ve 2007/12937 sayfu Bakanlar Kurulu

Karan ile yiirilrlilge konulan Binalartn Yangmdan Korunmast Hakhnda Ydnetmelik gere{ince

yap mas zorunlu olan, korunumlu ya da korunumsuz notmal merdiven dqmdaki yangtn merdiveni

ve korunumlu koridorun asgari r)lgilerdeki alam ile yangrn giivenlik holiiniin 6 m' si... ile
binalann bodrum katlannda yap an:

a) Zorunlu otopark alanlanntn 2 ketL

b) S$rnak, asansi)r boSluklan, merdivenler, bacalar, Saftlar, ry*l*lar, $t ve tesisdt

alanlan, yak ve su depolan, jenerati;r ve enerji odasu kdmiirlfikler ve kaprct dairelerinin ilgili
mevzuat, standart ya da bu Ydnetmeli[e gt)re hesap edilen asgari alanlan'

bu hesaba ddhil edilmeksizin emsal haricidir." hiikmii'

20 nci maddesinin 8 inci frkrasrnrn (d) bendinde "Taban alanrna ddhil edilmeyecek

kullantmlar:

Binalann Yansmdan Korunmas Hakkmda Yrinetmelipjn gerekli gtirdiiEi), normal merdiven

haricinde kaqts yolu iqerisinde yer alan, asgari ,lqiilerde ve adetlerde yap an merdiven evi ile

yangn g venlik holleri" hikmi.
22 nci maddesinin I inci f*rasrnda "5 inci maddenin sekizinci ftlcrasrnda belirtilen esaslar

ddhilinde:
a) Taban alanma ddhil edilmeyen kullantmlar,

I) Stjbiili)r-taktlv-katlanv cam panellerle kapat mry olanlar ddhil olmak i)zere balkonlar

ve ag* gtkmalar, kat bahqe ve teraslarr, iq bahgeler, kat ve ara sahanl*lan ddhil ac* velta kapalt

merdiven evi, tek bafmaz biil ml konutlar hariq; bina giriS holleri ile kat holleri ve asansrir iinii

sahanltklan,
katlar alanma ddhil edilmez." hikmil yer almaktadrr.

Bu kapsamda, yapr yiikseklili 21.50 m'nin altrndaki konutlarda; kaqrg yolu olarak kabul

edilen korunumsuz normal merdivenin taban alamna dahil olmasr gerektili,

Bodrum katlarrnda yer alan korunumsuz normal merdivenin asgari iilgiilerdeki alantnln

%30 hesabrna dahil edilmeksizin emsal harici oldu[u, bodrum katlar drqrndaki korunumsuz normal

merdivenlerin parselin emsale esas alamnm % 30'u igerisinde kalmak kaydryla emsal harici oldulu

delerlendirilmektedir.
5)5 inci maddcnin 8 inci frkrasrnda " alryveris merkezlerinde yap an atrium bosluklannm

her katta asgari \lciilerdeki alant... emsal haricidir." ifadesinin yer aldrlr, 4 iincii maddesinin I

Not: 5070 sayrlr Elektronik imza Kanunu gercgi bu belge elektronik imza ile imzalanmrshr'
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inci frkrasrntn (e) bendinde "Atrium: lki veya daha gok salttda kattn igine aEldt{r, 1'apt kitlesi

iQinde ortak hacim olarak tertiplenen, kars *lt iki uzun kenar araundaki mesafe 3.00 metreden az

olmamak iizere bodrum, zemin velta bina girisinin yer aldrgr kattan baslaytp t m katlar boyunca

devam eden iizeri kapah boSluklu hacimleri ifude eder" tanrmrnln yer aldrlr belirtilerek tantmda

alan 6lqiisii belirtilmcdilinden bu konudaki geliqkinin giderilmesi ytini.indeki talcbiniz hususunda;

YdnetmeliEin 5 inci maddesinin 8 inci fikasr ile 4 iincii maddesinde yer alan atrium tantmt

birlikte degerlendirildifinde, ahqveriq merkezlerinde yaprlan atriumlann krsa kenan 3.00 m. olacak

gckilde, uzun kenan ise projesinde bclirlenerek hesaplanan asgari alamn her katta 9/030 hesabma-

dahil edilmeksizin emsal-harici oldugu.ddedendirilsleklelia
6)7 nci maddenin 3 iincii fikrast kapsamtnda Kanunun 18 inci maddesi uygulamasr

yaprlmaksrzrn ifraz ve tevhidin resen yaptlmast uygulamastna iliqkin Tapu ve Kadastro Genel

Miidiirliifiine g6riig sorulmasr gerekip gerekmedili hususunda;

Y6netmelilin 5 inci maddesinin 13 iincii fikrasrnda koruma amaglt imar planlannda

parselasyon planr yaptlmasr mtimkiin olmayan durumlar harig olmak iizere, imar adastnda

parselasyon plam yaprlmadan bu adadaki parsellcrde ifraz ve tevhit yaprlamayaca$ hiiktim alttna

alrnmrqhr. Parselasyon plam olan yerlerdc yaprlmasr mimkiin olan ifraz ve tevhidin Y6netmelilin

7 lci maddesinin 3 iincii frkrasr kapsamrnda resen nasrl gergeklegtirilecefii ve tescil iglemlerine

iliqkin g6riigiin Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliiliinden talep edilebileceli delerlendirilmektedir.
7)19 uncu madde kapsamrnda ilgili idare meclisince yol boyu ticaret olarak te$ekkiil ettili

karar altrna ahnan konut alanlannda 6zel efiitim tesisi yaprlmasr igin yapr ruhsatr taleplerinde nasll

bir yiintem izleneceli hususunda;

Yrinetmelilin l9 uncu maddesinin I inci frkasrnrn (f) bendinde *IIgili idare meclisince yol

hoyu ticaret olarak tesekkiil ettigi karar altma alman konut kullantmtna aynlan parsellerde ilgili
kamu kurumunun belirledi4i standartlan sa*lamak ve uJtgun g6riis ahnmak ve altnca getirilecek

kullantma ili;kin otopark ihtiyact karg anmak knyhyla m stakil olarak; yurt, anaokulu, aile

sa{ltfr merkezi, kreS, ticari kath otopark binalarr. ile geliqme alanlan haricinde 6zel sa$l* tesisi,

6zel e|itim tesisi yap abilir. Konut alanlannda ( l ) numarah alt bentte belirtilenler haricinde 6zel

saglrk tesisi yap abilmesi iqin qtgulama imar planmda bu amagla degisiklik yap arak konut

kul lantmtndan qtkanlmau ge re kir." hiikmii yer almaktadr.

Bu kapsamda, ilgili idare meclisince yol boyu ticaret olarak teqekkiil ettili karar altrna

ahnan konut kullanrmrna aynlan parsellerde Milli Egitim Bakanhlrnrn belirledili standartlan

sallamak ve uygun gtlriigii ahnmak ve aynca getirilecek kullanrma iliqkin otopark ihtiyact

kargrlanmak kaydryla imar plarunda bu amaqla dcEiSiklik yaprlmasrna gerek olmaksrzn miistakil

olarak iizel eEitim tesisi yaprlabilecegi, bu tesislerin ruhsat iglemlerinin ise Milli Elitim Bakanhgr

Ozel Elitim Kurumlan Ycinetmelili ve ilgili diler mevzuat kapsamrnda amlan Bakanhktan gdriiq

alrnarak 3 194 sayrlt imar Kanununun 20, 2l ve 22 nci maddeleri ile Planh Alanlar imar

Not: 5070 sa) rh Elcktronik imza Kanunu geregi bu belge clcktronik imza ile imzalanmr5trr.

Evral Dogtulma Kodu : LMREQOI-ACEWGJQQQOTZG Evrak T.k;p A<ltesi: htlps://M.nrtiyc.gov.tr/ceft.re-*h;cilil-bakanliFi
Mustaf;Kemal Mah. Dumluprnar Bul. No:278 06510 C;nkaya./ANKAttA Bilgi igin:oznur

Akyol
Mimar

Telel-on No:(312) 410 79 50
4 r'fl



,,-{-
qsvREvt_$EHncrrfi
gA|(ll|UGl

T.C.
QEVRE VE $EHiRCiLiK BATaNI-ICI

Mesleki Hizmetler Genel MiidiirliiEii

Sayr :11968226-045.01-E.l2l0
Konu : Gdrtig (Plan Notlart-Yapr Nizamt

Emsal-Taban Alant-Eksik Kat
Asansdr Hk.)
000093398/36756

Y6netmclifinin 54, 55 ve 57 nci maddelerinc gdre gergeklegtirilmesi gercktili
delerlendirilmektedir.

8)imar plamnda blok iqlenmiq parsellerde blok taban alanr olarak belirlendili belirtilerek bu

tiir yapllarda iist katlarda grkma yaprhp yaprlamayacalr ve KAKS hesabt yaptltp yaptlmayacalt

hususunda;

Ydnetmelilin 4 iincii maddesinin 1 inci ftkrastntn (pppp) bendi uyannca blok nizam; imar

plant veya bu Y$netmelikte cephe uzunlufu, derinlifi ve yiiksekligi belirlenmiq yapr kitlesinin, bir

parscl vcya dilatasyonla aynlmak suretiylc birden fazla parsel iizcrine oturduiu bahgeli yapt

nizamrm ifade eder.

Y<inetmelifin 5 inci maddesinin 6 ncr fikrastn dt "Aynk veya blok nizam olan yerlerde,

uygulama imar plantnda agtkqa belirlenmemis ise TAKS 0k401 gegemez. Ancak, gekme mesaJbleri

ile KAKS veritip TAKS verilmeyen parsellerde, TAKS %60't geqmemek sartryla, gekme

mesafelerine gdre qtgulama yap tr'" hiikmii,

7 nci frkrasrnda "Uygulama imar planlannda, parselasyon durumlan ve bina kitle 6lq leri

verilmedipi takdirde, Sematik giisterimler imar planlannrn hiikiimlerinden say mazlar." hiikmii,

20 nci maddesinin 2 nci frkrasrn da "uygulama imar plantnda i)lqekli olarak gisterilen

sematik olma],an blok )terlesim qizimleri taban alam ve Eekme mesqfelerini giisterir." hnkmii,

3 iinci fikrasrnda "Uygulama imar plarunda belirlmmemiSse bu Yi;netmelikle tantmlanan

TAKS'a ve bahge mesafelerine g6re belirlenen taban alanmtn k giik olam uygulanr." hijwnrijj

7 nci fikasrnda "Planlarda blok )lciileri vqta kitle verilmis parsellerde \tgulama imar

eder. " hiikmii,
2l inci maddesinin 4 iincii fikrasrnda "Uygulama imar plarunda emsal verilmeyen

parsellerde katlar alam, planla veya bu Ydnetmelikle belirlenen; taban alam katsaytst ile kat

adedinin qarp masqtla hesaplanr." hiJ'V.rnii yer almaktadrr'

Bu kapsamda ulzgulama imar planrnda aksine bir hiikiim bulunmu],orsa; planda belirlenen,

iilqekli olarak giisteri'len ve gematik olmayan blok 6lqiisii drgrna Ydnetmelilin 41 inci maddesinde

aqrklanan $artlarda qrkma yaprlabileccli, parselin Gegici 2 nci madde kapsamrnda kalmast halindc,

aqrk ve kapah grkmalarr maddede agrklanan gartlarda mevcut tegekki.ile g6re belirlemeye idarenizin

yetkiti oldufu, emsal de[erinin ise planda illgekli otarak gdsterilen ve taban alant olarak kabul

edilen blok 6lqiisii ilc planla veya bu Ydnetmelikle belirlcnen kat adedinin qarptlmasryla bulunmasr

gerektili delerlendirilmektedir
9)21 inci maddenin 4 iincii fikrasr gereli katlar alanr hesabrnrn hangi amaqla yaprlacalrnrn

anlaqrlamadr!r, tevhid edilecek parseller drqrnda y6netrnelikte katlar alantnt stntrlandtncr herhangi

bir hiikiim bulunmadrlrndan bahisle, amlan maddcye gore katlar alanr bulunduktan sonra yaplya

Not: 5070 sa),rl Elcktron;k imza Kanunu gcrcgi bu belSe elektronik imzll ilc imzalanmr$trr.
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qrkma, eklenti veya gatr piyesi yaprldrktan sonra katlar alam hesabrna giire alan artrgt yaptlmasrnda

herhangi krsrtlayrcr husus olup olmadtlr hususunda;

Ydnctmelilin 21 inci maddesinin 4 iincii frkrasrnda yer alan "Uygulama imar plantnda

emsal verilmelten parsellerde katlar alan, planla ve1,a bu Yi)netmelikle belirlenen: taban alant

katsayrst ile kat adedinin qarp masryla hesaplantr." hiikmii uygulama'imar plant karan ile KAKS
(emsal) delerinin belirlenmcdifi biitiin parsclleri kapsamaktadtr. Buna g,iire imar planrnda cmsal

belirlenen parseller igin planda verilen emsal deferine, planda emsal belirlenmeyen parsellerde ise

Y<inetrnelifin 2l inci maddesinin 4 iincii frkrasrna gdre bulunan emsal delerine uyulmast ve

projesine g6re Y6nctmeli€iin 5 inci maddesinin 8 inci frkrast llc 22 nci maddesi kapsamrnda

yaprlacak emsal hesabr sonucu bulunan deferin, planla veya Y,iinetmelilin 2l inci maddesinin 4

iincii fikrasrna g<ire belirlenen emsal de[erinden fazla olmamasr gerekmektedir.

l0) Yalmzca bir tarafi camh asans6rlerin de panoramik asans6r olarak kabul edilebildili
belirtilerek panoramik asansdrlerin nitelikleri konusunda srmrlama olup olmadrfr hususunda;

Yrinetrnelikte panoramik asansrirlerin niteliklerine iligkin hiikiim bulunmamakta olup

asans6rlerin ilgili TSE standartlanna uygun olarak tasarlanmasr gerekmektedir.

ll) 25 inci maddenin 5 inci fikrasr kapsamtnda ilave katrn yapr denetim kurulugunca

iistlenihnesi gerektilinden bahisle 200 m2 nin altrnda ve 2 kath yaprlann bu kapsama dahil olup

olmadr!r hususunda;

Y6netmelilin 25 inci maddcsinin 5 inci fikrastnda "Eksik kath binalara yap acak

ilavelerde fenni mesuliyet, temel ve statik hesaplan, yangn tedbirlei ve enerji verimliligi konularr

da ddhil mevcut yap ve ilave yap an krsrmlan kapsayan teknik rapor diizenlemek suretiyle yapt

denetim karuluSlannca iistlenilir. " htikmii yer almaktadtr.

Yonetmeligin 25 inci maddesi kapsamrnda imar planmda belirlcnen kat adedinden daha az

kath yapl yaprlabilmesi yaprmn denetim sorumlululunun 4708 sayrh Yapr Denetim Kanunu

kapsamrnda yapr denetim kuruluqlan tarafrndan iistlenilmesi zorunlululunu ortadan

kaldrrmamaktadrr. Yaprlann 4708 sayrh Kanun kapsamtnda yapt denetimine tabi olup olmadlElnm

cksik kath hazrlanan projeyc, bir bagka ifadeyle ruhsata ballanan katlara g6rc defil imar plantnda

6ng<iriilen kat adedi ve yapr ingaat alam dikkate ahnarak belirlenmesi gerektifi, planla-Jeya-b]t

Yiinetmelikle belirlenen kat adedi ve insaat alanr; bodrum katr dr$rnda en gok iki kath ve yapr

inqaat alanr toplam 200 mctrckareyi gcqmeyen mtistakil yaptlann 4708 sayrh Kanun kapsamtnda

kalmadrlr, dolayrsryla eksik kath bir yaprda yaprlacak ilave katla bftlikte, bodrum kat harig 2 katt

ve yapr ingaat alantntn toplam 200 m2'yi a$mamast halinde yaplnrn denetim sorumlululunun yapr

denetim kuruluglan tarafindan iistlenilmesi zorunlululu olmadr!r deferlendirilmektedir.

12) 34 iincii maddcde minimum asans6r kabin <ilgtilerinin verildifi, asans6r kuyu dlgiileri

konusunda farkh idarelerde farkh uygulamalann yer aldrlrndan bahisle asansijr kululartmn
minimum dlQiilerinin belirlenmesi talebiniz hususunda;

Not:5070 sa)rh liloktronik Imza K0nunu gcrcAibu belge elektronik imza ilc imzalanmllttr
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Yiinotmeligin 34 iincii maddesinde asansdr kabininin olmasr gereken asgari kenar dlgiisii ve
alanr belirtilmig olmakla birlikte, asans6r kuyu dlgiisiine iligkin hiikiim bulunmamakta olup, asansrir
kuyusunun, asansdr kabininin kuyu iginde hareketine imkan verecek gekilde ilgili rsE
standartlanna uygun olarak tasarlanmasr ve ruhsat eki asans<ir projesine grire idaresince
delerlendirilmesi gerekmektedir.

13) 57 nci maddenin 5 inci fikrasrna g6re talep edilecek peyzaj projeleri igin herhangi bir
alan kriteri uygulamp uygulan mayaca$r hususunda;

Y6netmelilin 57 nci maddesinin 5 inci fikasrnda ,,peyzaj projesi: aqtk ve yeqil alanlar
igin ekolojik, do{al ve lc lt rel verilere dayalr olmak iizere, peyzaj mimarlannca haztrlanrp
imzalanan' )'erlesme ve )taptnn rizellifrne giire ilgili idarece istenecek projeyi ifade eder." hiikmti
yer almaktadrr.

3l /01/2000 tarihl i ve 2023 sayrh Bakanllrmrz Genelgesinde; rizellili olan yaprlarda (kiiltiir
merkezi, ticaret merkezi, salhk ve elitim tesisleri, toplu konut ve kooperatif yaprlan vb.) mimari
projeye eklenen peyzaj projelerinin peyzaj mimarlan tarafindan hazrrlarunasrmn zorunlu olduEu
agrklanmrgtrr.

Y6netmelikte peyzaj projeleri iqin alan kriterine veya bi.itiin parse erde v e yapiarda peyzaj
projcsi yaptlacalrna iligkin bir zorunluluk getirilmemi$ olup, ilgili idarelere plan kararlanna uygun
olarak, ydrenin ve yaprlagmanm dzelligine g6re peyzaj projesi hazrrlanmasrna olanak tanryan
<izellikli parsellerde, bu projelerin haztrlanmasrnr karar altrna alma yetkisi tanrnml$trr. Anrlan
cgS!@-USJ"til{'g'-ti-Zg.gSlu: 

ry-"lke-z_i, ticaret merkezi:*glty9_fgrtirlljgsjs&4,_!pplu_!Stu!
ye ko.operajif yaprlan 

-vb. -*6zelligi_otan yaprlarda peyru; piq=ilfiG'irfrSlr"-fsnehealup-Uurup_
d'$''d" vj.,l",:1"_'" J:pl:': dr.Iicj5.-c:r9!9yz?j p-r,qjs,si jstgmp:eidareqiz.yerlrlid"lr.

r u+, y onermergrn yayrmranmasrndan 6nce ruhsat ahnmrg ancak in$aatr tamamlanmamrs ve
ruhsatr hiiktimsiiz hale gclmig yaprlar iqin ilk ruhsatrn verildigi mcvzuat ve pian hiikiimlcri
do!rultusunda yeniden ruhsat d0zenlenip diizenlenemeyeceli hususunda;

Ydnetmeligin 54 iincii maddesinin 2 nci frkrasrnda "Ruhsat tarihinden itibaren 2 v icinde
insaxna baslanmayan veya 5 vrhk ruhsat si)resi iginde tamamranmayan ve s resi iginde ruhsat
ltenilemesi yap mayan yap ar, ruhsatnz yapt olarak de{erlendirllzr.', hiikmii,

5 inci frkrasrnda "Ruhsafi h k ms z hare gerenrerin insasma devam edleblmesi icin
yeniden ruhsat almmas zorunludur.,' hiikmii,

l3 iincii fikasrnda "Bu maddede berirt en yap arda, yangm, deprem, tst ve su varttmt,
Qevre ve enerji verimlili{ine iliskin hususlarda yiiriirtiikteki itgiti mevzuatm. diger tiim hususlarda
vaprntn ruhsat aldt{r tarihtebi mevzuatm gerehirdiEi tedbirlerin almmast zorunludur.', hiikmii yer
almaktadrr.

Anllan mevzuat hiikiimleri kapsamrnda yapr ruhsah ahnmasrnrn akabinde ingaatrna ba$lanrp
ruhsat eki projesine uygun olarak inqasr devam eden ancak yasal siiresi iginde tamamlanamavan.
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ruhsat yenilemesi yaprlmadrlrndan ruhsatr hiikiimsiiz hale gelen yaprlar iqin yangt4-deE lo.-lslve
su yalrtrmr. gevre ve enerji verimliliEine iliSkin hususlarda yiiriirliikteki ilgili mevzualn, diEer tiim

hususlarda yaprnrn ruhsat aldrgl tarihteki mevzuahn gerektirdigi tedbirlerin ahnmast koquluyla

yeniden ruhsat diizenlenmcsi gerekmektedir.

15) Emsal hesaplannda kat holii, asansdr, gaft vb. alanlann hesaplannm net aian olarak mt

briit alan olarak mr hesaplanaca[r hususunda;

Ydnetmelikte emsale dahil ve emsal harici alanlan katlarda ayran duvarlara iligkin aqtk bir

ifade yer almamakla birlikte, Yonetmelilin 5 inci maddesinin 8 inci frkrasr kapsammda %30 emsal

hesabrna dahil edilmeksizin emsal harici tutulacak iki alamn arasrndaki duvann emsale dahil

edilmeyeceli; %30 emsal hesabrna dahil edilmeksizin emsal harici tutulacak bir alan ile 22 nci

madde kapsamrnda %30 emsal hesabr iqinde delerlendirilecek bir alan arasrnda kalan duvarda ise

duvann orta aksr srnrr kabul edilerek 5 inci maddesinin 8 inci fikasr kapsamrndaki emsal harici

alanrn bu srnrr ile birlikte emsale dahil edilmeyecefi, %30 iginde deperlendirilecek alanrn da yine

bu srnrr ile birlikte %30 iqinde deferlendirilecegi, emsal harici bir alan ile emsale dahil bir alan

arasrnda kalan duvann orta akst stnrr kabul edilcrek hesap yaptlmasr gerektili miitalaa

edilmektedir.
16) 7 nci maddenin l l inci frkrasrnda belirtilen koqu'l'larda ortak alan otoparkla birlikte

havuz yaprhp yaprlamayacalt hususunda;

ydnetmelilin 7 nci maddesinin I I inci fikrasrnda "imar adastndaki aynt veya fatkh yapt

nizamr bulunan parsellerin bahqelerinin daha etkin kullanabilmesi amactyla; ilgili parsel

maliklerinin muvafaknti ahnmak, her bir parsel smtn korunmak ve bu smtrlara g6re planda verilen

yap aqma kosullan ayn ayn uygulanmak kaydtyla, tevhit kosulu olan kot ve cephe sntrlamalanna

bak malcszrn ve parseller tevhit edilmeksizin vaziyet plam idarece onaltlanarak ve tapuda

beyanlar hanesine serh diisiilerek agrk veya tamamen g)niilii olnak ve dilatasyonla aynlmak

kaldryla kapalt, ortak otopark uygulamas yap abilir." hiikmii yer almakta olup antlan madde

kapsamrnda yalntzca ortak otopark uygulamasr yaprlabileceli ve havuzun bu kapsamda

deferlendirilemeyeceli, ancak iigiincti bdliim hiikiimlerinden olan 7 nci maddenin' 69 uncu madde

kapsamrnda planlarla ve ilgili idarelerce grkanlacak ydnetmeliklerle defigtirilebilece[i hususunda;

Bilgilerinizi ve gerelini rica ederim.
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T.C. Çevre ve Şehircilik Bakanlığı 

Mesleki Hizmetler Genel Müdürlüğü 

Konu: Planlı Alanlar İmar Yönetmeliği uygulamaları hakkında 

 

Bakanlığınız tarafından 03.07.2017 tarih, 30113 sayılı Resmi Gazete‟de yayımlanan Planlı 

Alanlar İmar Yönetmeliği‟yle ilgili çalışmalarda çelişkiye düşülen konulara açıklık getirilmesi 

talebimizi bilgilerinize arz ederiz. 

 

Saygılarımızla, 

Nilüfer Çınarlı Mutlu 

Mimar – Sekreter Üye  

 

 

 

 

 

Ek: Planlı Alanlar İmar Yönetmeliği‟nde çelişkiye düşülen konular 



 

 

 

 

 

Yönetmelik ile ilgili uygulamada çelişkiye düşülen konular: 

 

Soru 1: Konut kullanımlı yapılarda; 

a) şönt baca hangi mahallerde uygulanabilir?  

b) Kaç katta kaç adet şönt baca yapılması gerekir?  

c) Ölçü ve gereksinimleri nelerdir?  

d) Mutfak bacaları şönt baca yapılabilir mi?  

e) Kombilerin iç mekanda tesis edilmesi halinde yapılacak bacanın nitelikleri 

nelerdir? 

Soru 2: Pergola, Madde 59‟da yapı ruhsatı olmaksızın inşa edilebilen yapılar olarak 

geçmekle birlikte aynı zamanda parselin toplam emsale esas alanının % 30‟ unu 

aşamayan alanlar içerisinde yani emsale konu alanlar içerisinde yer almaktadır. Bu 

durumda yapı ruhsatı alındıktan sonra mimari projesinde bulunmayan ruhsat 

gerektirmediği için de ayrıca ruhsat talebinde bulunmadan yapılan pergolalar için 

yapı tatil zaptı düzenlenmemeli midir? 

Soru 3: Planlı Alanlar İmar Yönetmeliği Madde 48 „in 1. fıkrasında “Yarısı kadınlar, yarısı 

erkekler için olmak üzere; iş hanı, büro, alışveriş merkezi, çarşı, pasaj ve mağaza 

gibi binalar ile otel ve benzerleri binalarda her 25 kişi için, en az birer adet, resmî 

binalar ile sinema, tiyatro gibi umumî binalarda ise her 50 kişi için en az birer adet 

tuvalet yapılması zorunludur. Bu yapılarda engellilerin erişiminin sağlanmasına 

yönelik tedbirler alınarak en az 1 kadın, 1 erkek olmak üzere engellilerin kullanımına 

ve erişilebilirlik standardına uygun tuvalet ayrılır”. “Her 25 kişi için …” denildiğinde 

kişi sayısı nasıl belirlenmelidir. Ayrıca birden fazla katlı, tek bağımsız bölümden 

oluşan dükkan (mağaza veya ofis) gibi binalarda tuvalet sayısı nasıl hesaplanır? 

 



 

 

 

 

 

 

Soru 4: Planlı Alanlar İmar Yönetmeliği 29. Maddenin (4) . Fıkrasında belirtilen mutfak nişi ve 

oda ile banyo ve tuvaletin aynı mekânda düzenlenmesi halinde her mekân için 

öngörülen en az alanların toplamı kadar alan düzenlenmek zorundadır. Madde de 

geçen oda tanımı yatak odası için geçerli midir? Kısacası mutfak nişi yatak odasında 

düzenlenebilir mi?              

Soru 5: Bina cephelerinde üst katlarda yapılan maks. 20 cm olan motif çıkmalar parsel 

sınırları dışına çıkabilir mi? 

Soru 6: Planlı Alanlar İmar Yönetmeliği 31/b maddesinde belirtilen; “Merdiven evlerinin bina 

cephesinden, çatıdan veya ışıklıktan doğrudan ışık alması ve merdivenlerin çatıya 

ve bodrumlara ulaştırılması zorunludur.” ifadesindeki “ışıklık” ebatları 32/2. 

Maddesinde belirlenen ölçülerde mi olmalıdır? 

Soru 7: Fırınlar ayrık yapı nizamında yapılabilir ifadesine bakıldığında planda ayrık nizam 

yer mi kastediliyor yoksa nizam olarak blok olup her cephesinden bahçesi olan 

yerlerde de yapılabilir mi? 

Soru 8: Fırınlarda otopark parselinde mi karşılanmak zorundadır? 
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