Planh Alanlar Imar Yonetmeligi

PAIY - No: 23722

Madde 5Genel ilkeler

(1) Uygulama imar plani olmayan (Mulga ibare:RG-25/7/2019-30842) (...) (Danistay Altinci
Dairesinin 3/2/2021 tarihli ve E.:2017/4842; K.:2021/1091 sayili karari ile iptal ibare:
Danistay IDDK’'nin 13/6/2022 tarihli E.:2021/2816, K.:2022/2140 sayili Onama karari ile
mezkdr karar kesinlesmistir.) yapi ruhsati dizenlenemez. (5)

(2) Alt kademe planlarin, Gst kademe planlarin kesinlestigi tarihten itibaren en gec bir yil
icinde ilgili idarece Ust kademe planlara uygun hale getirilmesi zorunludur. Aksi halde, Ust
kademe planlari onaylayan kurum ve kuruluslar, alt kademe planlari en gec alti ay icinde Ust
kademe planlara uygun hale getirir ve resen onaylar. Alt kademe planlarla Ust kademe
planlar arasindaki uyumsuzlugun giderilmesine iliskin on sekiz aylik stire icindeki yeni yapl
ruhsati basvurulari, yurarlikte olan uygulama imar planina gére sonuclandirilir. Bu strenin
doldugu tarihe kadar alt kademe planlar ile tst kademe planlar birbirleriyle uyumlu hale
getiriimemisse, planlar birbiriyle uyumlu hale getirilinceye kadar bu alanlarda yeni yapi
ruhsati diizenlenmez. Mahkemelerce yurirligu durdurulan planlarda yurarlGgin
durduruldugu stre bu surelere ilave edilir.

(3) idarelerin imar ydnetmeliklerinde, uygulama imar plani ile belirlenen alan kullanimlarinin
islevini degistirecek dizenleme getirilemez.

(4) Bu Yonetmeligin alan kullanim tanimlarinda belirtilen islevler imar planlarinda
daraltilabilir; ancak genisletilemez.

(5) (Degisik:RG-25/7/2019-30842) Taban alani ve emsal hesabi; net imar parseli alani
Uzerinden yapllir.

(6) (Degisik:RG-1/7/2026-33297) Ayrik veya blok nizam olan yerlerde, uygulama imar
planinda acik¢a belirlenmemis ise TAKS %40’I gecemez. KAKS verilmeyen parsellerde, 20 nci
maddenin Uc¢lncu fikrasi ve 21 inci maddenin dérduncui fikrasina gére %40't gecmemek
Uzere yapl yaklasma mesafelerine goére bulunan taban alani ile kat adedinin carpilmasi
sonucu bulunan KAKS degeri icerisinde kalmak ve TAKS %60’ gecmemek sartiyla yapi
yaklasma mesafelerine gére uygulama yapilir. Yapi yaklasma mesafeleri ile KAKS verilip
TAKS verilmeyen parsellerde de, TAKS %60'I gecmemek sartiyla, yapi yaklasma mesafelerine
gore uygulama yapllir.

(7) Uygulama imar planlarinda, parselasyon durumlari ve bina kitle dlculeri verilmedigi
takdirde, sematik gosterimler imar planlarinin hikimlerinden sayilmazlar.

(8) (Degisik:RG-30/9/2017- 30196) (2) 22 nci maddeyle veya ilgili idarelerin imar
yonetmelikleri ile getirilebilecek emsal harici tim alanlarin toplami; parselin toplam emsale
esas alaninin % 30'unu asamaz. Ancak; 27/11/2007 tarihli ve 2007/12937 sayili Bakanlar
Kurulu Karari ile yarurlige konulan Binalarin Yangindan Korunmasi Hakkinda Yénetmelik
geregince yapilmasi zorunlu olan, korunumlu ya da korunumsuz normal merdiven disindaki



yangin merdiveni ve korunumlu koridorun asgari élculerdeki alani ile yangin guvenlik
holinin 6 m? si, (Degdisik ibare:RG-25/7/2019-30842) son katin Uzerindeki herhangi bir
kullanima konu edilmeyen ortak alan niteliginde teras catilar, yapinin ihtiyaci icin bahcede
yapilan acik otoparklar, konferans, spor, sinema ve tiyatro salonlari gibi 6zellik arz eden
umumi yapilarda dizenlenmesi zorunlu olan bosluklar, (Ek ibare:RG-31/12/2022-32060)
taslyici sistemi kesme tas yigma bina olarak tasarlanan zemin dahil 3 kati gecmeyen
geleneksel mimari 6geler barindiran binalarda tasarim geregi tasiyici yigma tas i¢ duvarlarin
genisligi 12.50 cm’den, tasiyici yigma tas dis duvarlarin genisligi 25 cm’den fazla olan
kisimlari, deprem yalitimi uygulanmasi amaciyla Turkiye Bina Deprem Yénetmeliginin eki
Esaslara gore yalitim birimlerinin yerlestirildigi ara yluzden olusan, (Ek
ibare:RG-14/1/2026-33137) zorunlu otopark alanlari hari¢ (Ek ibare:RG-31/12/2022-32060)
herhangi bir kullanima konu edilemeyen, i¢ yuksekligi hicbir noktada (Degisik
ibare:RG-14/1/2026-33137) 2.40 (Ek ibare:RG-31/12/2022-32060) metreyi asmayan, yapinin
plan veya yonetmelikle belirlenen ylksekligini gegmemek kaydi ile teskil edilen deprem
yahtim kati, (Ek ibare:RG-13/8/2025-32985) konut parsellerinde yapilan gunduz
bakimevlerinin 150 m2’si ve aile saghglr merkezlerinin 19 uncu maddenin birinci fikrasinin (f)
bendinin (6) numaral alt bendinde 6ngdrllen alani, alisveris merkezlerinde yapilan atrium
bosluklarinin her katta asgari 6lctlerdeki alani (Ek ibare:RG-1/7/2026-33297), bagimsiz
bélim olarak dizenlenmeyen veya bagimsiz bélimun eklentisi niteligi tasimayan, yapinin
ana tasiyici sistemleriyle butlnlesik olmayan, bahcede peyzaj dizenlemesi niteliginde
yapilan pergola ve sus havuzlarinin 20 nci maddenin sekizinci fikrasinin (b) bendinde
belirtilen kullanimlarla birlikte bahce alaninin %20'sini gecmeyen kisimlari ile giris sacaklari,
bahce ve istinat duvarlari, asma kath zemin katin icinde yer alan asma kat désemesi
hizasindaki bosluk, bir ana kitle Gzerinde ylkselen bloklardan arta kalan kisimlarin (baza)
Uzerinde yer alan, gezilemeyen ve herhangi bir kullanima konu olmayan, cati veya cakil gibi
malzeme ile kapli alanlar ile binalarin bodrum katlarinda yapilan;

b) Siginak, asansor bosluklari, merdivenler, bacalar, saftlar, i1sikliklar, 1sI ve tesisat alanlari,
yakit ve su depolari, jenerator ve enerji odasl, (Degisik ibare:RG-25/7/2019-30842)
komurlUklerin ilgili mevzuat, standart ya da bu Yonetmelige gére hesap edilen asgari
alanlari,

¢) Ortak alan niteligindeki mescit ve miUstemilatin konutlarda 150 m?'si, konut disi yapilarda
300 m?'si,
d) BUtln cepheleri tamamen gomulld olmak ve ortak alan niteliginde olmak kaydiyla; otopark

alanlari ve 22 nci maddede belirtilen tamamen géomula ortak alanlar,

e) Ticari amag icermeyen, ortak alan niteligindeki cocuk oyun alanlarinin ve cocuk bakim
Unitelerinin toplam 100 m?’si,

bu hesaba dahil edilmeksizin emsal haricidir.

(9) Kamu kurum ve kuruluslarinca yapilacak veya yaptirilacak yapilara; imar planlarinda o
maksada tahsis edilmis olmak, plan ve mevzuata aykiri olmamak Uzere mimari, statik,
tesisat fenni mesuliyeti ve her turltd sorumluluklarin bu kamu kurum ve kuruluslarinca
ustlenilmesi ve mulkiyetin belgelenmesi kaydiyla avan projeye gore yapi ruhsati, ilgili kamu



kurumlarinin gecici kabulinU muteakip yapi kullanma izin belgesi talep tUzerine ilgili
idaresince duzenlenir.

(10) imar planlarinda su taskin alanlari icin Devlet Su isleri Genel Mudirliigi veya su ve
kanalizasyon idareleri tarafindan su taskin analizi yapilarak belirlenen kret kotuna 1.50
metre ilave edilerek tespit edilen kotun alti iskan edilemez (Ek ibare:RG-18/8/2022-31927)
trafo ve enerji odasi yapilamaz. Hicbir sekilde bu seviyenin altinda otopark giris-cikisi, kapi
ve pencere gibi herhangi bir bosluk birakilamaz ve agilamaz. Tereddude dusulen konularda
Devlet Su isleri Genel Mudirligi veya ilgili su ve kanalizasyon idaresinin goriisiine gére
uygulama yapilr.

(11) Yeni yapilacak binalarda uygulama imar planinda veya planda olmamasi halinde bu
Yonetmelikte gosterilen kat adedi veya bina yUksekligi asilamaz. Hicbir kosulda hava mania
kriterleri asilamaz, planda veya planda belirtiimemisse bu Yonetmelikte belirtilen kat adedi,
kat yUkseklikleri azaltilmak suretiyle arttirlamaz, bu suretle yapi yogunlugu artirilamaz.

(12) Bir parselin bulundugu imar adasina ait parselasyon plani yapilip belediye encimenince
kabul edilip tapuya tescil edilmeden o adadaki herhangi bir parsele yapi ruhsati verilemez.

(13) Koruma amacli imar planlarinda parselasyon plani yapilmasi mimkin olmayan durumlar
haric olmak Uzere, imar adasinda parselasyon plani yapilmadan bu adadaki parsellerde ifraz
ve tevhit yapilamaz.

(14) ifraz suretiyle yola cephesi olmayan parsel olusturulamaz. Yola cephesi olmayan
parsellere yapi ruhsati dizenlenemez. Kanunun 18 inci maddesinin uygulanamadigi hallerde
yola cephesi bulunan parsellerden herhangi biri ile tevhit edilmesi mecburidir. Ancak, bu
Yonetmeligin ylrurlige girmesinden 6nce; mevcut planlarla olusmus, bitisik bos parseli
bulunmayan, fiili tesekktl sebebiyle yola cephesi saglanamayan parsellere; komsu
parsellerden siresiz gecis hakki alinmis ve bu konuda tapu kayitlarina serh konulmus olmak
kaydiyla yapi ruhsati dizenlenebilir.

(15) ilgili idareler; imar planlarinda aciklanmamis ve bu Yonetmelikte yer almamis
hususlarda ihtiyaca ve civarin karakterine goére uygulanacak sekli takdire, ayrica uygun
gordugu yerlerde meclis karari alarak yapilarin estetigi, rengi, cati ve cephe kaplamasi,
yoresel malzeme kullanilmasi ve ydresel mimarinin dikkate alinmasina iliskin zorunluluk
getirmeye yetkilidir.

(16) Kanunun 4 ncd maddesi kapsamina giren 6zel kanunlarda aksine bir hikim
bulunmayan hallerde bu Yonetmelik huktmleri uygulanir.

(17) Gelisme alanlari ile kentsel dénlsim ve gelisim alanlar harig, yerlesme alanlarinda yapi
ruhsati dizenlenebilmesi icin yol, su, kanalizasyon, elektrik gibi teknik altyapi hizmetlerinin
goturdlmus olmasi sarttir.

(18) ilgili kurum ve kuruluslarin, yerlesme alanlarinda teknik altyapinin gétirilmesiyle ilgili
gerekleri ivedilikle yerine getirmesi zorunludur.

(19) Devletin glvenlik ve emniyeti ile harekat ve savunma bakimindan gizlilik veya énem arz
eden yapllar icin hazirlanacak ve onaylanacak projelere iliskin uygulamalar, éncelikle
Kanunun 4 Uncd maddesi kapsaminda imzalanan protokol hukimlerine gore yapilir. Bu



yapilar icin bu Yonetmeligin dérdlincl ve besinci bélimuinde belirtilen 6Ict ve hiakimlere
bagl kalinmasi mecburiyeti yoktur.

(20) Yapi ruhsati talep edilen projelerde ayrica; afet, deprem, yangin, otopark, eneriji
verimliligi, siginak, asansor, yapi malzemeleri, gurultiye karsi korunma, 1si ve su yalitimi,
yap! denetimi, is guvenligi, iskele, erisilebilirlik ve cevre gibi konulardaki yapiya iliskin
hikdmler iceren mevzuata da uyulur.

(21) Hazirlanan projelerin dncelikle bu Yonetmelik ve bu Yénetmelikte atifta bulunulan
mevzuatin hukimlerine uyulmak kaydiyla Turk Standardlar Enstitisu (TSE) standartlarina
uygun olarak hazirlanmasi zorunludur.

(22) iIgiIi idare, erisilebilirlik mevzuat ve standartlarinda getirilen hikimlere uymakla ve
bunlar uygulamakla yukimladur. Sahanlik, kat sahanlgi, ara sahanlik, merdiven, asansor,
kapi ve koridor 6lclleri, rampa egimleri, genislikleri ile korkuluk ve klipesteleri gibi bina ici
erisimle ilgili mekanlarin élclleri bu Yonetmelikte belirtilen dlcllerden az olmamak lzere,
erisilebilirlik standartlarina uygun olarak duzenlenir. Yapili cevrede erisilebilirlik
standartlarina uygun yonlendirme, bilgilendirme ve isaretlemelerin yapilmasi zorunludur.
Ayrica ilgili idare, yorenin kosullarini g6z 6ntinde bulundurarak engellilerle (Ek
ibare:RG-13/8/2025-32985) ve yaslilarla ilgili gerekli dnlemleri almaya yetkilidir.

(23) ilgili idareden yol kotu belgesi ile yapi ruhsati veya kazi izni alinmadan, tabii zeminde
hicbir sekilde kazi veya dolgu yapilamaz.

(24) Yapi ruhsati veya yapi kullanma izni alinmis yapilarda ruhsat eki projesine aykiri olarak
bodrum katlari agiga ¢ikarmak Uzere kazi ve tesviye yapilamaz. Aksi takdirde Kanunun ilgili
hukUmlerine gore cezai islem yapilr.

(25) Her mustakil konutta en az; 1 oturma odasi, 1 yatak odasi, 1 mutfak veya yemek
pisirme yeri, 1 banyo veya ylkanma yeri ve 1 tuvalet bulunur. (Ek
cumle:RG-13/8/2025-32985) Parseldeki bagimsiz bolim sayisinin %20’sinden fazla olmamak
Uzere olusturulacak bagimsiz boélimlerde; oturma odasi dahilinde dar kenari 2.50 metreden
ve alani 9 m2’'den az olmamak Uzere yatak nisi teskil edilmesi halinde ayrica yatak odasi
yapilmayabilir.

(26) Aciga cikan kat kazanmak ve kat sayisini artirmak amaciyla kot alinan nokta tespit
edilemez. Kot alinan noktanin tespitinde bdlge kat rejiminin asiimamasi ve sokak siluetinin
korunmasi esastir. Yoldan kotlandirilan ve bina arka kdselerinin zemin hizasindaki kotu yola
gobre 3.50 metreden daha dusuk olan binalar 11 inci madde hukimlerine gore
kademelendirilir.

(27) (DeQisik:RG-28/7/2018-30492) Tek bagimsiz bélimlt konutlar haric (Ek
ibare:RG-1/7/2026-33297) bagimsiz bolim veya ortak alanlar (1si merkezi, kazan dairesi,
elektrik odasi, su deposu, iklimlendirme merkezi, jeneratér odasi ve benzeri teknik hacimler
disinda) veya eklenti bulunan bodrum kat dahil olmak Uzere kat adedi 3 olan binalarda
asansor yeri birakilmasi, 4 ve daha fazla olan binalarda ise asansor tesisi zorunludur.

(28) (Ek:RG-28/7/2018-30492) Bakanlikca; kamu alanlarinda veya kamu hizmet ve
tesislerinin gerceklestiriimesi amaciyla yapilacak veya uygun goérulecek ifraz, tevhit ve parsel



siniri dizeltme islemleri, bu Yonetmelikteki ifraz ve tevhit sartlarina tabi degildir.

(29) (Ek:RG-27/10/2018-30578) Bu fikranin yururlige girmesinden sonra ilk defa uygulama
imar plani yapilan alanlardaki yoldan dlsUk olan parsellerde bina £0.00 kotu; binanin
oturacadi tabii zemindeki en dusuk iki kése kotunun ortalamasi ile parselin cephe aldigi en
yuksek yol arasindaki kot farkinin 3.50 metreden fazla olmasi halinde; en dusuk iki kdse
kotunun ortalamasina gore belirlenir. Bu durumda bu Yénetmeligin kotlandirmaya iliskin
diger hikimlerinden bu fikraya aykiri olmayan hikimleri uygulanir.

(30) (Ek:RG-12/5/2023-32188)(8) Asagida belirtilen bina tarleri icin bu fikrada belirtilen
kurallara uyulmasi zorunludur:

a) icerisinde konut yer alan binalarin zemin katlarinda konut disi fonksiyonlarin yapilabilmesi
icin; bu fonksiyonlarin yer aldigi zemin kat yuUksekliginin 4.50 metreden az olmasi, yapinin
tasariminda 18/3/2018 tarihli ve 30364 mitikerrer sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Turkiye
Bina Deprem Ydnetmeliginin eki Deprem Etkisi Altinda Binalarin Tasarimi icin Esaslarin Tablo
4.1.inde yer alan A12, A13, A14 veya A15 tipi tasityici sistemlerin kullanilmasi, kisa kolon
olusturulmamasi, asma kat (Mulga ibare:RG-12/8/2023-32277) yapilmamasi sartlarinin
tamaminin saglanmasi zorunludur.

b) icerisinde konut yer alan zemin haric (Degisik ibare:RG-12/8/2023-32277) 7 kat ve (izeri
binalarda kapali gikma yapilamaz. Ancak kapali gikma yapilamamasi nedeniyle parselin plan
ve bu Yonetmelikle verilen emsal haklarinin kullanilamadigi durumlarda; arka bahce
mesafesi 2 metrenin altina dismemek kaydi ile arka bahceye en fazla 1 metre tasacak
sekilde, sadece kolon ve/veya perdelerden (bunlarin zemin altinda temele kadar devam eden
boltimleri dahil) olusan kapali ¢ikmasiz bina uygulamalarinda, belirtilen tasiyici sistemin
cevreledigi alan bahce mesafesi ve taban alani ihlali sayilmaz. Emsal haklarinin bu sekilde
dahi tamamen kullanilamamasi halinde, parselin yol sinirlarina 4 metreden fazla
yaklasmamak kaydi ile 6n bahceye en fazla 1 metre tasacak sekilde ayni uygulamaya
musaade edilir. Bu alanin hicbir kenari duvar veya herhangi bir malzeme ile kapatiimaz ve
bahce niteligi ortadan kaldirilamaz. Bu fikra kapsamindaki uygulamalarda hicbir sekilde
cikmali olarak tasarlanmis olan binaya gére emsal artisi saglanamaz. (Degisik son
cimle:RG-11/3/2025-32838) Kapali ¢cikma yapilabilen yerinde dékme betonarme binalarda
ise; citkmayi teskil eden konsolun mesnetlendigi/baglantili oldugu dusey tasiyici elemanlarin,
Turkiye Bina Deprem Yénetmeliginin eki Deprem Etkisi Altinda Binalarin Tasarimi icin
Esaslarin Tablo 4.1."inde yer alan A12, A13 veya A32 tipi tasiyici sistemlerin kullanildigi
binalar haric olmak Uzere, kirisler ile birbirine baglanmasi suretiyle cerceve teskil edilmesi
zorunludur.

¢) Bitisik nizam parsellerde bitisik yapilacak olan binalarin arasinda Turkiye Bina Deprem
Yonetmeligi geregi birakilmasi gereken deprem derz boslugu kadar mesafenin parsel
sinirindan itibaren birakilmasi zorunludur. Bu boslugun disari bakan tim cepheleri, yapilarin
salinim yapmasina engel olmayacak sekilde hafif malzemeler ile bina boyunca kapatilarak
can ve mal glvenligi temin edilir.

(31) (Ek:RG-12/5/2023-32188) Gunes kaynakl yenilenebilir enerji sistemlerinin yapi insaat
alan hesabinda, fotovoltaik panelleri tasimak amaciyla yapilan ¢erceve/konstruksiyon



imalatinin dis dlclleri icinde kalan alanin yatay izdUsimU dikkate alinir.

(32) (Ek:RG-12/5/2023-32188) Yapilarin temel ve/veya bodrum katlarinin ingaati sirasinda
acilacak kazi cukurlarinin stabilitesinin saglanmasi amaciyla dizenlenen destek yapilarinin
tasarimi ve uygulanmasinda 18/12/2022 tarihli ve 32047 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan
Kazi Destek Yapilari Hakkinda Yénetmelik hiktimlerine uyulur, kazi destek yapisi ve/veya
cevre yapllar izlenir.

(33) (Ek:RG-11/3/2025-32838) Rizgar kaynakli yenilenebilir enerji sistemlerinin yapi insaat
alan hesabinda; riizgar turbinlerinin tabi veya tesviye edilmis zemin alti dahil temel alani ile
kulenin ylzey alani toplami dikkate alinir.

(34) (Ek:RG-11/3/2025-32838) Ozellik arz eden yapilardan ibadet yeri, sinema, tiyatro, opera,
konferans salonu hari¢ olmak Gzere umumi binalardaki ve birden fazla bagimsiz bélime
sahip konut yapilarinin ortak alanlarindaki katlar arasi bosluklarda, can guvenligini teminen;
TS EN 1263-1 Gegici is Donanimlari-Givenlik Aglar-Bélim 1: Guvenlik Gereklilikleri, Deney
Yéntemleri Standardi ile TS EN 1263-2 Gegici is Donanimlari - Giivenlik Aglari - Balim 2:
Konumlandirma Sinirlari icin Guivenlik Kurallari Standardina uygun olarak, gerekli élciilerde
guivenlik agi projelendiriimesi ve yapidaki imalatlarin tamamlanmasini muteakiben
uygulanmasi zorunludur. Bu yapilarda glvenlik aglar tesis edilmeden yapi kullanma izin
belgesi verilemez. Bu aglarin ilgili standardlara gére bakimi, tadilati veya yenilenmesi bina
yonetiminin sorumlulugundadir.



