
Planlı Alanlar İmar Yönetmeliği
PAİY · No: 23722

Madde 5Genel İlkeler
(1) Uygulama imar planı olmayan (Mülga ibare:RG-25/7/2019-30842) (…) (Danıştay Altıncı
Dairesinin 3/2/2021 tarihli ve E.:2017/4842; K.:2021/1091 sayılı kararı ile iptal ibare:
Danıştay İDDK’nın 13/6/2022 tarihli E.:2021/2816, K.:2022/2140 sayılı Onama kararı ile
mezkûr karar kesinleşmiştir.) yapı ruhsatı düzenlenemez. (5)

(2) Alt kademe planların, üst kademe planların kesinleştiği tarihten itibaren en geç bir yıl
içinde ilgili idarece üst kademe planlara uygun hale getirilmesi zorunludur. Aksi halde, üst
kademe planları onaylayan kurum ve kuruluşlar, alt kademe planları en geç altı ay içinde üst
kademe planlara uygun hale getirir ve resen onaylar. Alt kademe planlarla üst kademe
planlar arasındaki uyumsuzluğun giderilmesine ilişkin on sekiz aylık süre içindeki yeni yapı
ruhsatı başvuruları, yürürlükte olan uygulama imar planına göre sonuçlandırılır. Bu sürenin
dolduğu tarihe kadar alt kademe planlar ile üst kademe planlar birbirleriyle uyumlu hale
getirilmemişse, planlar birbiriyle uyumlu hale getirilinceye kadar bu alanlarda yeni yapı
ruhsatı düzenlenmez. Mahkemelerce yürürlüğü durdurulan planlarda yürürlüğün
durdurulduğu süre bu sürelere ilave edilir.

(3) İdarelerin imar yönetmeliklerinde, uygulama imar planı ile belirlenen alan kullanımlarının
işlevini değiştirecek düzenleme getirilemez.

(4) Bu Yönetmeliğin alan kullanım tanımlarında belirtilen işlevler imar planlarında
daraltılabilir; ancak genişletilemez.

(5) (Değişik:RG-25/7/2019-30842) Taban alanı ve emsal hesabı; net imar parseli alanı
üzerinden yapılır.

(6) (Değişik:RG-1/7/2026-33297) Ayrık veya blok nizam olan yerlerde, uygulama imar
planında açıkça belirlenmemiş ise TAKS %40’ı geçemez. KAKS verilmeyen parsellerde, 20 nci
maddenin üçüncü fıkrası ve 21 inci maddenin dördüncü fıkrasına göre %40'ı geçmemek
üzere yapı yaklaşma mesafelerine göre bulunan taban alanı ile kat adedinin çarpılması
sonucu bulunan KAKS değeri içerisinde kalmak ve TAKS %60’ı geçmemek şartıyla yapı
yaklaşma mesafelerine göre uygulama yapılır. Yapı yaklaşma mesafeleri ile KAKS verilip
TAKS verilmeyen parsellerde de, TAKS %60’ı geçmemek şartıyla, yapı yaklaşma mesafelerine
göre uygulama yapılır.

(7) Uygulama imar planlarında, parselasyon durumları ve bina kitle ölçüleri verilmediği
takdirde, şematik gösterimler imar planlarının hükümlerinden sayılmazlar.

(8) (Değişik:RG-30/9/2017- 30196) (2) 22 nci maddeyle veya ilgili idarelerin imar
yönetmelikleri ile getirilebilecek emsal harici tüm alanların toplamı; parselin toplam emsale
esas alanının % 30’unu aşamaz. Ancak; 27/11/2007 tarihli ve 2007/12937 sayılı Bakanlar
Kurulu Kararı ile yürürlüğe konulan 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, (Değişik ibare:RG-25/7/2019-30842) son katın üzerindeki herhangi bir
kullanıma konu edilmeyen ortak alan niteliğinde teras çatılar, yapının ihtiyacı için bahçede
yapılan açık otoparklar, konferans, spor, sinema ve tiyatro salonları gibi özellik arz eden
umumi yapılarda düzenlenmesi zorunlu olan boşluklar, (Ek ibare:RG-31/12/2022-32060)
taşıyıcı sistemi kesme taş yığma bina olarak tasarlanan zemin dâhil 3 katı geçmeyen
geleneksel mimari öğeler barındıran binalarda tasarım gereği taşıyıcı yığma taş iç duvarların
genişliği 12.50 cm’den, taşıyıcı yığma taş dış duvarların genişliği 25 cm’den fazla olan
kısımları, deprem yalıtımı uygulanması amacıyla Türkiye Bina Deprem Yönetmeliğinin eki
Esaslara göre yalıtım birimlerinin yerleştirildiği ara yüzden oluşan, (Ek
ibare:RG-14/1/2026-33137) zorunlu otopark alanları hariç (Ek ibare:RG-31/12/2022-32060)
herhangi bir kullanıma konu edilemeyen, iç yüksekliği hiçbir noktada (Değişik
ibare:RG-14/1/2026-33137) 2.40 (Ek ibare:RG-31/12/2022-32060) metreyi aşmayan, yapının
plan veya yönetmelikle belirlenen yüksekliğini geçmemek kaydı ile teşkil edilen deprem
yalıtım katı, (Ek ibare:RG-13/8/2025-32985) konut parsellerinde yapılan gündüz
bakımevlerinin 150 m2’si ve aile sağlığı merkezlerinin 19 uncu maddenin birinci fıkrasının (f)
bendinin (6) numaralı alt bendinde öngörülen alanı, alışveriş merkezlerinde yapılan atrium
boşluklarının her katta asgari ölçülerdeki alanı (Ek ibare:RG-1/7/2026-33297), bağımsız
bölüm olarak düzenlenmeyen veya bağımsız bölümün eklentisi niteliği taşımayan, yapının
ana taşıyıcı sistemleriyle bütünleşik olmayan, bahçede peyzaj düzenlemesi niteliğinde
yapılan pergola ve süs havuzlarının 20 nci maddenin sekizinci fıkrasının (b) bendinde
belirtilen kullanımlarla birlikte bahçe alanının %20’sini geçmeyen kısımları ile giriş saçakları,
bahçe ve istinat duvarları, asma katlı zemin katın içinde yer alan asma kat döşemesi
hizasındaki boşluk, bir ana kitle üzerinde yükselen bloklardan arta kalan kısımların (baza)
üzerinde yer alan, gezilemeyen ve herhangi bir kullanıma konu olmayan, çatı veya çakıl gibi
malzeme ile kaplı alanlar ile binaların bodrum katlarında yapılan;

b) Sığınak, asansör boşlukları, merdivenler, bacalar, şaftlar, ışıklıklar, ısı ve tesisat alanları,
yakıt ve su depoları, jeneratör ve enerji odası, (Değişik ibare:RG-25/7/2019-30842)
kömürlüklerin ilgili mevzuat, standart ya da bu Yönetmeliğe göre hesap edilen asgari
alanları,

ç) Ortak alan niteliğindeki mescit ve müştemilatın konutlarda 150 m²’si, konut dışı yapılarda
300 m²’si,

d) Bütün cepheleri tamamen gömülü olmak ve ortak alan niteliğinde olmak kaydıyla; otopark
alanları ve 22 nci maddede belirtilen tamamen gömülü ortak alanlar,

e) Ticari amaç içermeyen, ortak alan niteliğindeki çocuk oyun alanlarının ve çocuk bakım
ünitelerinin toplam 100 m²’si,

bu hesaba dâhil edilmeksizin emsal haricidir.

(9) Kamu kurum ve kuruluşlarınca yapılacak veya yaptırılacak yapılara; imar planlarında o
maksada tahsis edilmiş olmak, plan ve mevzuata aykırı olmamak üzere mimari, statik,
tesisat fenni mesuliyeti ve her türlü sorumlulukların bu kamu kurum ve kuruluşlarınca
üstlenilmesi ve mülkiyetin belgelenmesi kaydıyla avan projeye göre yapı ruhsatı, ilgili kamu



kurumlarının geçici kabulünü müteakip yapı kullanma izin belgesi talep üzerine ilgili
idaresince düzenlenir.

(10) İmar planlarında su taşkın alanları için Devlet Su İşleri Genel Müdürlüğü veya su ve
kanalizasyon idareleri tarafından su taşkın analizi yapılarak belirlenen kret kotuna 1.50
metre ilave edilerek tespit edilen kotun altı iskân edilemez (Ek ibare:RG-18/8/2022-31927)
trafo ve enerji odası yapılamaz. Hiçbir şekilde bu seviyenin altında otopark giriş-çıkışı, kapı
ve pencere gibi herhangi bir boşluk bırakılamaz ve açılamaz. Tereddüde düşülen konularda
Devlet Su İşleri Genel Müdürlüğü veya ilgili su ve kanalizasyon idaresinin görüşüne göre
uygulama yapılır.

(11) Yeni yapılacak binalarda uygulama imar planında veya planda olmaması halinde bu
Yönetmelikte gösterilen kat adedi veya bina yüksekliği aşılamaz. Hiçbir koşulda hava mânia
kriterleri aşılamaz, planda veya planda belirtilmemişse bu Yönetmelikte belirtilen kat adedi,
kat yükseklikleri azaltılmak suretiyle arttırılamaz, bu suretle yapı yoğunluğu artırılamaz.

(12) Bir parselin bulunduğu imar adasına ait parselasyon planı yapılıp belediye encümenince
kabul edilip tapuya tescil edilmeden o adadaki herhangi bir parsele yapı ruhsatı verilemez.

(13) Koruma amaçlı imar planlarında parselasyon planı yapılması mümkün olmayan durumlar
hariç olmak üzere, imar adasında parselasyon planı yapılmadan bu adadaki parsellerde ifraz
ve tevhit yapılamaz.

(14) İfraz suretiyle yola cephesi olmayan parsel oluşturulamaz. Yola cephesi olmayan
parsellere yapı ruhsatı düzenlenemez. Kanunun 18 inci maddesinin uygulanamadığı hallerde
yola cephesi bulunan parsellerden herhangi biri ile tevhit edilmesi mecburidir. Ancak, bu
Yönetmeliğin yürürlüğe girmesinden önce; mevcut planlarla oluşmuş, bitişik boş parseli
bulunmayan, fiili teşekkül sebebiyle yola cephesi sağlanamayan parsellere; komşu
parsellerden süresiz geçiş hakkı alınmış ve bu konuda tapu kayıtlarına şerh konulmuş olmak
kaydıyla yapı ruhsatı düzenlenebilir.

(15) İlgili idareler; imar planlarında açıklanmamış ve bu Yönetmelikte yer almamış
hususlarda ihtiyaca ve civarın karakterine göre uygulanacak şekli takdire, ayrıca uygun
gördüğü yerlerde meclis kararı alarak yapıların estetiği, rengi, çatı ve cephe kaplaması,
yöresel malzeme kullanılması ve yöresel mimarinin dikkate alınmasına ilişkin zorunluluk
getirmeye yetkilidir.

(16) Kanunun 4 üncü maddesi kapsamına giren özel kanunlarda aksine bir hüküm
bulunmayan hallerde bu Yönetmelik hükümleri uygulanır.

(17) Gelişme alanları ile kentsel dönüşüm ve gelişim alanları hariç, yerleşme alanlarında yapı
ruhsatı düzenlenebilmesi için yol, su, kanalizasyon, elektrik gibi teknik altyapı hizmetlerinin
götürülmüş olması şarttır.

(18) İlgili kurum ve kuruluşların, yerleşme alanlarında teknik altyapının götürülmesiyle ilgili
gerekleri ivedilikle yerine getirmesi zorunludur.

(19) Devletin güvenlik ve emniyeti ile harekât ve savunma bakımından gizlilik veya önem arz
eden yapılar için hazırlanacak ve onaylanacak projelere ilişkin uygulamalar, öncelikle
Kanunun 4 üncü maddesi kapsamında imzalanan protokol hükümlerine göre yapılır. Bu



yapılar için bu Yönetmeliğin dördüncü ve beşinci bölümünde belirtilen ölçü ve hükümlere
bağlı kalınması mecburiyeti yoktur.

(20) Yapı ruhsatı talep edilen projelerde ayrıca; afet, deprem, yangın, otopark, enerji
verimliliği, sığınak, asansör, yapı malzemeleri, gürültüye karşı korunma, ısı ve su yalıtımı,
yapı denetimi, iş güvenliği, iskele, erişilebilirlik ve çevre gibi konulardaki yapıya ilişkin
hükümler içeren mevzuata da uyulur.

(21) Hazırlanan projelerin öncelikle bu Yönetmelik ve bu Yönetmelikte atıfta bulunulan
mevzuatın hükümlerine uyulmak kaydıyla Türk Standardları Enstitüsü (TSE) standartlarına
uygun olarak hazırlanması zorunludur.

(22) İlgili idare, erişilebilirlik mevzuat ve standartlarında getirilen hükümlere uymakla ve
bunları uygulamakla yükümlüdür. Sahanlık, kat sahanlığı, ara sahanlık, merdiven, asansör,
kapı ve koridor ölçüleri, rampa eğimleri, genişlikleri ile korkuluk ve küpeşteleri gibi bina içi
erişimle ilgili mekânların ölçüleri bu Yönetmelikte belirtilen ölçülerden az olmamak üzere,
erişilebilirlik standartlarına uygun olarak düzenlenir. Yapılı çevrede erişilebilirlik
standartlarına uygun yönlendirme, bilgilendirme ve işaretlemelerin yapılması zorunludur.
Ayrıca ilgili idare, yörenin koşullarını göz önünde bulundurarak engellilerle (Ek
ibare:RG-13/8/2025-32985) ve yaşlılarla ilgili gerekli önlemleri almaya yetkilidir.

(23) İlgili idareden yol kotu belgesi ile yapı ruhsatı veya kazı izni alınmadan, tabii zeminde
hiçbir şekilde kazı veya dolgu yapılamaz.

(24) Yapı ruhsatı veya yapı kullanma izni alınmış yapılarda ruhsat eki projesine aykırı olarak
bodrum katları açığa çıkarmak üzere kazı ve tesviye yapılamaz. Aksi takdirde Kanunun ilgili
hükümlerine göre cezai işlem yapılır.

(25) 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. (Ek
cümle:RG-13/8/2025-32985) Parseldeki bağımsız bölüm sayısının %20’sinden fazla olmamak
üzere oluşturulacak bağımsız bölümlerde; oturma odası dahilinde dar kenarı 2.50 metreden
ve alanı 9 m2’den az olmamak üzere yatak nişi teşkil edilmesi halinde ayrıca yatak odası
yapılmayabilir.

(26) Açığa çıkan kat kazanmak ve kat sayısını artırmak amacıyla kot alınan nokta tespit
edilemez. Kot alınan noktanın tespitinde bölge kat rejiminin aşılmaması ve sokak siluetinin
korunması esastır. Yoldan kotlandırılan ve bina arka köşelerinin zemin hizasındaki kotu yola
göre 3.50 metreden daha düşük olan binalar 11 inci madde hükümlerine göre
kademelendirilir.

(27) (Değişik:RG-28/7/2018-30492) Tek bağımsız bölümlü konutlar hariç (Ek
ibare:RG-1/7/2026-33297) bağımsız bölüm veya ortak alanlar (ısı merkezi, kazan dairesi,
elektrik odası, su deposu, iklimlendirme merkezi, jeneratör odası ve benzeri teknik hacimler
dışında) veya eklenti bulunan bodrum kat dahil olmak üzere kat adedi 3 olan binalarda
asansör yeri bırakılması, 4 ve daha fazla olan binalarda ise asansör tesisi zorunludur.

(28) (Ek:RG-28/7/2018-30492) Bakanlıkça; kamu alanlarında veya kamu hizmet ve
tesislerinin gerçekleştirilmesi amacıyla yapılacak veya uygun görülecek ifraz, tevhit ve parsel



sınırı düzeltme işlemleri, bu Yönetmelikteki ifraz ve tevhit şartlarına tabi değildir.

(29) (Ek:RG-27/10/2018-30578) Bu fıkranın yürürlüğe girmesinden sonra ilk defa uygulama
imar planı yapılan alanlardaki yoldan düşük olan parsellerde bina ±0.00 kotu; binanın
oturacağı tabii zemindeki en düşük iki köşe kotunun ortalaması ile parselin cephe aldığı en
yüksek yol arasındaki kot farkının 3.50 metreden fazla olması halinde; en düşük iki köşe
kotunun ortalamasına göre belirlenir. Bu durumda bu Yönetmeliğin kotlandırmaya ilişkin
diğer hükümlerinden bu fıkraya aykırı olmayan hükümleri uygulanır.

(30) (Ek:RG-12/5/2023-32188)(8) Aşağıda belirtilen bina türleri için bu fıkrada belirtilen
kurallara uyulması zorunludur:

a) İçerisinde konut yer alan binaların zemin katlarında konut dışı fonksiyonların yapılabilmesi
için; bu fonksiyonların yer aldığı zemin kat yüksekliğinin 4.50 metreden az olması, yapının
tasarımında 18/3/2018 tarihli ve 30364 mükerrer sayılı Resmî Gazete’de yayımlanan Türkiye
Bina Deprem Yönetmeliğinin eki Deprem Etkisi Altında Binaların Tasarımı İçin Esasların Tablo
4.1.’inde yer alan A12, A13, A14 veya A15 tipi taşıyıcı sistemlerin kullanılması, kısa kolon
oluşturulmaması, asma kat (Mülga ibare:RG-12/8/2023-32277) yapılmaması şartlarının
tamamının sağlanması zorunludur.

b) İçerisinde konut yer alan zemin hariç (Değişik ibare:RG-12/8/2023-32277) 7 kat ve üzeri
binalarda kapalı çıkma yapılamaz. Ancak kapalı çıkma yapılamaması nedeniyle parselin plan
ve bu Yönetmelikle verilen emsal haklarının kullanılamadığı durumlarda; arka bahçe
mesafesi 2 metrenin altına düşmemek kaydı ile arka bahçeye en fazla 1 metre taşacak
şekilde, sadece kolon ve/veya perdelerden (bunların zemin altında temele kadar devam eden
bölümleri dahil) oluşan kapalı çıkmasız bina uygulamalarında, belirtilen taşıyıcı sistemin
çevrelediği alan bahçe mesafesi ve taban alanı ihlali sayılmaz. Emsal haklarının bu şekilde
dahi tamamen kullanılamaması halinde, parselin yol sınırlarına 4 metreden fazla
yaklaşmamak kaydı ile ön bahçeye en fazla 1 metre taşacak şekilde aynı uygulamaya
müsaade edilir. Bu alanın hiçbir kenarı duvar veya herhangi bir malzeme ile kapatılmaz ve
bahçe niteliği ortadan kaldırılamaz. Bu fıkra kapsamındaki uygulamalarda hiçbir şekilde
çıkmalı olarak tasarlanmış olan binaya göre emsal artışı sağlanamaz. (Değişik son
cümle:RG-11/3/2025-32838) Kapalı çıkma yapılabilen yerinde dökme betonarme binalarda
ise; çıkmayı teşkil eden konsolun mesnetlendiği/bağlantılı olduğu düşey taşıyıcı elemanların,
Türkiye Bina Deprem Yönetmeliğinin eki Deprem Etkisi Altında Binaların Tasarımı İçin
Esasların Tablo 4.1.’inde yer alan A12, A13 veya A32 tipi taşıyıcı sistemlerin kullanıldığı
binalar hariç olmak üzere, kirişler ile birbirine bağlanması suretiyle çerçeve teşkil edilmesi
zorunludur.

c) Bitişik nizam parsellerde bitişik yapılacak olan binaların arasında Türkiye Bina Deprem
Yönetmeliği gereği bırakılması gereken deprem derz boşluğu kadar mesafenin parsel
sınırından itibaren bırakılması zorunludur. Bu boşluğun dışarı bakan tüm cepheleri, yapıların
salınım yapmasına engel olmayacak şekilde hafif malzemeler ile bina boyunca kapatılarak
can ve mal güvenliği temin edilir.

(31) (Ek:RG-12/5/2023-32188) Güneş kaynaklı yenilenebilir enerji sistemlerinin yapı inşaat
alan hesabında, fotovoltaik panelleri taşımak amacıyla yapılan çerçeve/konstrüksiyon



imalatının dış ölçüleri içinde kalan alanın yatay izdüşümü dikkate alınır.

(32) (Ek:RG-12/5/2023-32188) Yapıların temel ve/veya bodrum katlarının inşaatı sırasında
açılacak kazı çukurlarının stabilitesinin sağlanması amacıyla düzenlenen destek yapılarının
tasarımı ve uygulanmasında 18/12/2022 tarihli ve 32047 sayılı Resmî Gazete’de yayımlanan
Kazı Destek Yapıları Hakkında Yönetmelik hükümlerine uyulur, kazı destek yapısı ve/veya
çevre yapılar izlenir.

(33) (Ek:RG-11/3/2025-32838) Rüzgâr kaynaklı yenilenebilir enerji sistemlerinin yapı inşaat
alan hesabında; rüzgâr türbinlerinin tabi veya tesviye edilmiş zemin altı dâhil temel alanı ile
kulenin yüzey alanı toplamı dikkate alınır.

(34) (Ek:RG-11/3/2025-32838) Özellik arz eden yapılardan ibadet yeri, sinema, tiyatro, opera,
konferans salonu hariç olmak üzere umumi binalardaki ve birden fazla bağımsız bölüme
sahip konut yapılarının ortak alanlarındaki katlar arası boşluklarda, can güvenliğini teminen;
TS EN 1263-1 Geçici İş Donanımları-Güvenlik Ağları-Bölüm 1: Güvenlik Gereklilikleri, Deney
Yöntemleri Standardı ile TS EN 1263-2 Geçici İş Donanımları - Güvenlik Ağları - Bölüm 2:
Konumlandırma Sınırları İçin Güvenlik Kuralları Standardına uygun olarak, gerekli ölçülerde
güvenlik ağı projelendirilmesi ve yapıdaki imalatların tamamlanmasını müteakiben
uygulanması zorunludur. Bu yapılarda güvenlik ağları tesis edilmeden yapı kullanma izin
belgesi verilemez. Bu ağların ilgili standardlara göre bakımı, tadilatı veya yenilenmesi bina
yönetiminin sorumluluğundadır.
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