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IZMIR BUYUKSEHIR BELEDIYE BASKANLIGINA
(Imar Denetim Dairesi Baskanhg)

Iz 12.12.2017 tanihh ve 14891414-323817 savih yazmz

g yaz ile, 03/07/2017 warihli ve 30113 sayih Resmi Gazete'de yayimlanan ve 01/10/2017
tarihinde yilriirlige giren Planh Alanlar Imar Yonetmeligivle tlgih tereddide digillen hususlarda
Bakanh@imuz gorisi talep edilmektedir

Ilgi vazida yer alan hususlar deZerlendirilmis olup soru sirasia gére Bakanlignmz goriisime
asafida ver vertlmigti

I-a) Uygulama imar planlaninda TAKS ve KAKS oram belirlenmemis aynk veya blok
mzam verlerde kismen veva amamen vapilasims imar adalaninda, vap) vaklasma mesafelerinin
Yanetmeligin Gegici 2 nci maddesi dogrultusunda meveut tesekkille gére belirlenmesi halinde
Yonetmehfin 5 inci maddesinin 6 nct fikrast geregince maksimum TAKS %40 oraninin uygulamp
uygulanmavacai hususunda;

Planh Alanlar Imar Yonetmelifimn 5 e maddesmin 6 nci fikrasinda "Aveek veya blok
mizam olan yerferde, wyeulama imar plamnda agcikea belivienmemis ise TAKS %407 pecemes.
Ancak, ¢ekme mesafeleri ife KAKS verilip TAKS verilmeven parselierde. TAKSN %60° gegmemek
sariivla, gekme mesafelerine gire upgulama yapilir.” hikmi,

20 nei maddesinin 2 nei hkrasinda " vewlama imar plamnda Slgekli olarak pasterilen
semaiik olmayan blok verleyim cizimiers iaban alam ve gekme mesafelering gésierir.” hitkma,

3 tined fikrasinda " {venlama imar plamnda belirlenmemisse hu Yonetmelikle rammianan
FTAKNa ve bahge mesafelerine gare belivlenen taban alanmn kiigiik olam wysmidanr ™ hitkmii,

Gegict 2 nei maddesinde "Bu Yonemeligin viiriirltige girdigi tarihten dnceki mevouaia gore
ve mevzuatng uyvgun olgrak kismen veva tamamen vapilagmase tesekkil emmis imar adalarmmda
umar pimmnda gksine bir hiikiim bulunmamak kaydiyla, yam vaklagma mesafeleri. kotlandirma,
arka bahgelerin tesvivesi e parsel digina tagmamak kayd: ile agik ve kapalr ¢thkmalar: meveut
teyekkile gore belirlemeve idaresi vetkilidir . " hitkmii ver almaktadir

Yionetmeh@im Gegici 2 nci maddesi. imar planinda aksine bir hitkitm bulunmamak kavdiyla
mevzuatina uygun vapilasan meveut tesekkile gore kotlandirma, arka bah¢elerin tesvivesi, acik ve
kapah gikmalar ile yapr yaklagma mesafelerini belirlemeye yonelik bir madde olup, meveut
esekkile gore TAKS ve KAKS oram belirlenmesine yonelik defaldir. Bu kapsamda yapr yaklasma
mesalelen Gegici 2 nei maddeye gore belirlenen aynk ve blok nizam parseller igin uygulama imar
plamnda TAKS oram belirlenmemisse aban alamimm Yonetmehgin 5 inci maddesinin 6 nct fikrasi
te 20 nei maddesinin 3 iincii fikrasina gore belirlenmesi gerekmektedir
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b) Gegici 2 nei madde kapswminda imar plammnda blok nizam olarak belirlenen yerlerde
farkh bahge mesafesi belirlenmis birden fazla blok hulunan imar adalarinda babce mesafelerinin
nasil behrlenecedi hususunda,

Yonetmeligm 4 incti maddesmde "blok mizam; imar plaon veva bu Yonetmelikie cephe
szneilugu, derinligi ve viksekligi belivlenmiy vap kitlesinin, hir parsel veyva dilatasyvonla ayrilmak
suretivie birden fazla parsel fzerine onordugn bahgeli vape nizami” olarak tanmmlanms, bir tarafian
komsu parseldeki binava bitsik, diger tmaftan aynk olan ikili veya ikiz nizamlann, blok nizam
olarak degerlendirilecesi hikim aluna almmustir.

20 nei maddenin 2 noi Bkrasmda "Uvenlama imar plamnda dlgekli olarak gosterifen
sematik olmavan blok yerlesim cicimleri faban alan ve gekme mesafelerini gasterir " hilkmil,

Gegici 2 noy maddesinde "By Yanetmeligin yiiriirfiige girdigi tarilten dnceki mevauata gire
ve mevsuating wygun. olarak kismen veva tamamen yaprlasmast teyekkdal etmiy imar adalarinda,
imar plammda aksine bir hikiim bulunmamak kavdivia, vapr vaklagma mesafeleri, kovlandirma,
arka bahgelerin tesviyesi ile parsel digina tagmamak kaydr ile agik ve kapali gkmalart meveis
fesekktile gare belirlemeve idaresi vetkiludbe, Bu durumda, van bahge mesgfelery ve agtk ve kapali
gikma dlgiileri parselin sadinda ve solunda bulynas mevzugina wye meveud bimalarin vau balice
mesafesine ve B mesafe iginde vapelan agrk ve hapaly ¢tkmalara wegun olorak vertliv. Arka balice

pesgfedert ve bu mesafe iginde vaprlacak agik ve kapalr gikmalar isik piic iy gaalgrinda

ey tuyekbile avrik gz . - - g

myen olarak bedirlenir... " hilkmiine yer verilmagtis

Bu kapsamda uygulama imar planinda dlgekli olarak blok verlesimi ve bah¢e mesafelerine
ithgkin hitkim bulunmuyorsa, Gegici 2 nei madde kapsamunda kalan imar adalarinda blok olusturan
parsellerin bahge mesafelenini bingigindeki komsu parsele gire belirlemeye ilgili idaresi yetkilidir

¢} Uygulama mmar planlarinda TAKS ve KAKS omm belirlenmemis aynik veva blok nizam
parsellerde Yénetmeligin 20 nci maddesinin 3 dncd fikrasima gore parselin bahge mesafeleni
belirlendikten sonra tabanda olusan kitlenin TAKS oraninm %40 alinda kalmas: halinde katlar
alamnm belirlenen bu taban alam ile kat adedinin ¢arpilmas suretivle mi voksa %40 TAKS orani
ile kat adedinim garpilmas: suretivle mi hesaplanacags hususunda;

Yonetmeligin 5 inci maddesinin 6 ncr fikrasinda "Ayrik veva blok nizam olan verlerde,
nyguiama imar plamnda agkga belirlenmemiy ise TAKS %640t gegemez. Ancak, gekme mesafeleri
He KAKS verilip TAKN verilmeyen parsellerde, TAKS %60 gegmemek sartivia, ¢ekme
mesdfelerine gdre nyeulama vapler.” hitkmii,

20 n¢i maddesinin 3 dnct fikrasinda "Uyewlama imar plaminda belirlenmemisse bu
Yanetmelikle rammianan TAKN'a ve bahge mesafelerine giire belirlenen taban alannin ktichik elan
wyewlamr " hitkmi
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21 inct maddesymin 4 dncu hkrasmda " Uvglama imar plaminda emsal veriimeyen
parsellerde katlar alam, planfa veva bu Yinetmelikle belirienen; taban alam katsavist ile kat
adedinin garpilmasivla hesaplanee ™ hilkmil ver almaktadu

Antlan madde hitkiimlen birlikte degerlendirildifinde, uygulama imar plamnda TAKS ve
KAKS belirlenmemis aynk ve blok nizam parseller 1¢in %40 oranina gére belirlenen taban alam ile
bahge mesafelenne gore belirlenen wban alammin kigik olanmin uygulanacaf, bu sekilde
belirlenen mban alam ile kat adedinin ¢arpilmasi suretivle parsel icin emsal alammin hesaplanmasi
gerekngi degerlendirilmekiedir

2) Bahge duvan ve isunst duvarlanmm emsale konu olmadifimn ditsiiniildiga belictilerek
zemin teraslan, galeri bosluklar. bina boyunca devam eden asansor bosluklan, saftlar, hava
bacalan ile mistakil konutlarda neredeyse parselin emsale esas alammn %630'una karsihk gelen agik
yvieme havuzlanmin %30 hesabmma dahil edilmeksizin emsal hanci alan olarak degerlendinhip
dederlendirilmevecedi hususunda

Yonetmehfin 5 inar maddesimn 8 inat fikrasinda, 22 not maddevle veva ilgih idarelenn
imar vonetmelikleri ile getirilebilecek emsal harici tim alanlarin toplammm, parselin toplam
emsale esas alammn % 30'unu asamavacad hilkim aluna alinms olup, amlan maddede %30 emsal
hesabina dahil edilmeksizin emsal harici olan kullammlar, Yonetmeligin 22 nei maddesinde ise, 3
inci maddenin 8 mmec1 fikrasinda belinilen esaslar dihilinde %30 emsal hesabi iginde
degerlendirilecek kullanmmlar aciklanmisur

Yonetmelifin 5 inct maddesinin 8 inci Dkrasi, 20 nei ve 22 nei maddelen birlikie
degerlendirildiginde; baglantulr oldugu bagimsiz bdlamin veya bulundugu kaun briit alanmin
*ol0'unu asmayan (st agik veya sokiilar-takilir hafif malzeme ile ortilii zemin teraslaninin, galen
bogluklannin, Yonetmelifin 20/8'b maddesindeki sartlarda agik yvilzme havuzlanmm %30 emsal
hesabi iginde degerlendirilmesi gerekng,

Bodrum katlarda vapilan asansor bosluklan, saftlar, hava bacalanmm ilgih meveuat, standan
va da bu Yonetmelifie pdre hesap edilen asgari alanlaninin %30 emsal hesabina dahil edilmeksizin
emsal harici oldugu, asgan alanlan agan kisimlanmn %30 emsal hesabi iginde deizerlendirilmesi
gerekngl, bodrum katlar disinds kalan katlardn vapilan asanstr bosluklar, saftlar, hava bacalarinm
asgari Glgilerdeki alammin %630 emsal hesab iginde degerlendirilmesi gerektigi, asgari Glgileri
agan kisimlarnmin emsale dahil oldugu

Hina digmda yapilan ve katlar alam kapsaminda degerlendirilecek bir kullamma konu
olmayan bahge duvan ile zeminin veya yapimn kaymasim onlemek, vapivi dis etkenlerden
korumak, dolayisivla can ve mal giivenli@ini safilamak amaciyla zorunlu olarnk vapilmas: gereken
ve bma disinda olup katlar alam kapsaminda bir kullanuma konu olmayan istinat duvarimin %30
emsal hesabina dahil edilmeksizin emsal hanici tutulmas) gerektigi,
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\sma kath zemin katn iginde ver alan asma kat hizasindaki boglugun emsal hesabina konu
edilmeyeceil deferlendirilmekiedir

Ote vandan Yonetmelifiin 69 uncu maddesinin 2 nei ve 3 Gned fikealan uyvannca
Yonetmehgin 5 inci maddesinde ver alan hikimler, planlarla ve ilgili idarelerce gikanlacak
vonetmeliklerle degistirilemez ve planlarda bu hikiimlere avkin olarak gevrilecek hiikiamler
uygulanamaz. Ydnetmeligin 22 nci maddesinde yer alan hikiimlerin 1se planlarla ve ilgili
idarelerce ¢ikartlacak vonetmeliklerle degistirilmesi mimkandii

Bu kapsamda parselin toplam emsale esas alaowan % 30 i¢erisinde kalmak kaydryla
planlaria ve ilgili idarelerce gikanlacak vonetmelikler ile 22 nei maddede belirtilen kullanmimlardan
farkhr kullamm getinlebilecegi, ancak %630 hesabina dahil edilmeksizin emsal harnici olan
kullammmlann agiklandifn 5 inci maddemin 8 inci fikrasi hiikiimlerinin planlarla ve idarelerce
pikarilacak yonetmelikler ile dedistinlmesimin veya bu fikraya ayvkin plan ve plan notlanmin
uygulanmasmin miimkin olmadigin hatirlatmakta favda goriilmektedir

d-a) Yonemmehgm Gegicr 3 unci maddesimin 3 ancii fikrasinda belirtilen 1stisna kapsaminda
degerlendirilecek yapularin riskli yap tespiti ile noter onayh kat karsihfn ingaat sozlesmelerinin
03/07/2017 tarthinden mi woksa 01/10/2017 tarihinden mi 6nce vapilmis olmas) gerektigi
hususunda

Yonetmelifm Gegici 3 anci maddesinin 3 iincii fikrasinda ver verilen "Bo Yanemmelifin
yitriirliige girmesinden Gnce” i1fadesivle, amlan Yénetmeligin viriirlGge wirdigi 01/10/2017 wnhane
aufl yapilmakwm olup amlan madde kapsaminda degerlendirilecek yapilann riskh vapr tespiu ile
noter onayh kat Karsih@ mmsaat sdzlesmelennim 01/102017 tarihinden dnce yapilong olmas
gerekmektedn

b) 03/08/2017 tanhinde noter onayh kat karsshif ingaat sozlesmesi bulunan ve 16/08/2017
tarihinde Cevre ve Sehircilik 11 Madarligine riskh vap: tespit miracaat yapilan, ancak 16/10/2017
tarihinde riskh yap tespiti onaylanan yapuun Gegici 3 tinelt maddesinin 3 dncd fAkrasy kapsaminda
degerlendirilip degerlendirilemeyecedi hususunda,

Yonetmelhifin Gegict 3 tnctl maddesinin 2 fincil fikrasinda yer alan "riskli vap tespin”
isleminin yapilmig olmasi igin, 01/10/2017 tarihinden 6nce, yapy kimlik numaras) alinmasi, lisansh
kurum ve kuruluslarca hazirlanan riskli yvapr tespit raporunun Valilige (Cevre ve Sehircilik 1l
Mildirligi) va da Bakanhfumeca vetki devnn yvapulmas) durumunda ilgihi Belediveye sunulmus
almast ve bu raporun 01/10/2017 O6ncesi veva sonrasindn idarelerce uygun bulunmus olmas
(gegerli olmasi) gerekmektedir

¢) Yapt sahibi ve vapr miiteahhidinin aym kisi veya tizel kisilik olmasi va da parselin biivilk
kismunin gergek kisiye ger kalammin ise aym Kisinin insaat sirketine ait olmasi ve sz konusu
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girketm yvapr miiteshhidr olmas) nedenlenivle kat karsihi msant stzlesmesi bulunmamasi halinde
ruhsat 1slemlerinin Gegici 3 dncii maddesmmin 3 dncii fikras: kapsaminda degerlendinlip
degerlendirilemeyecegi hususunda

Yonetmeb@mm Gegicr 3 tncu maddesinin 3 finct fikrasi kapsaminda ruhsat glemlernimn
0112017 tarihinden dnce vilrlirdiikte olan Ydnetmelige gire sonuglandinlabilmesi i¢in, rubsata
konu parselin yva da parselde bulunan yvapimin, Yonetmehfin virtrlige girdigi 01/10/2017
tarthinden &nce 6306 savilh Kanun kapsaminda niskli yap tespitinin yapilmus olmasi veva riskh
alan kapsamma alinmis olmasi, avm zamanda maliklerin en az tgte ikisi ile noter onavh kat
karsihir ingaat sozlesmes) dizenlenmis olmas) gerekmekte olup, belirtilen bu sartlan saglamavan
dolayvisiyla kat karsihin msaat stizlesmest bulunmayan basvurulanin amlan hikiim kapsamanda
degerlendirilemeyvecegi miltalaa edilmektedir

Bilgilerimzi ve geredini nca ederim
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