IMAR MEVZUATI SORU-CEVAP

1) Ruhsat yenileme islemi nedir?

3194 sayili Imar Kanunu’nun 29 uncu maddesi ve Planli Alanlar Tip imar Yénetmeliginin 12
nci maddeleri uyarinca;

Bes yillik ruhsat siiresi i¢cinde tamamlanmayan yapilar i¢in 5 yillik ruhsat siiresi dolmadan
ruhsat siiresinin uzatilmasi islemine ruhsat yenileme islemi denir. Ruhsat yenilemesi
yapilirken, ilk yap1 ruhsatinin diizenlendigi tarihteki mevzuat hiikiimlerine goére islem yapilir.

2) Yeniden ruhsat islemi nedir?

3194 sayili Imar Kanunu’nun 29 uncu maddesi ve Planli Alanlar Tip imar Y&netmeliginin 12
nci maddeleri uyarinca;

Insasma 2 y1l iginde baslanmayan veya 5 yillik ruhsat siiresi i¢inde tamamlanmayan ve ruhsat
yenilemesi yapilmayan yapilarin ruhsati hiikiimsiiz hale gelir. Bu durumda yapilacak islem
yeniden ruhsat diizenlemesi islemidir.

Bu yapilarla ilgili olarak yeniden ruhsat diizenlenmesi talebinde bulunulmasi durumunda,
yapiin/yapilarin, talep tarihinde yiiriirliikte olan uygulama imar plan1 kararlarma ve
yapilagma nizamina uygun olmasi ve bu yapilarda yangin, deprem, 1s1 ve su yalitimi, gevre ve
enerji verimliligine iliskin olarak ilgili mevzuatin gerektirdigi tedbirlerin alinmasi zorunludur.

3) Belediye ve miicavir alanlar disindaki koylerde entegre tesis niteliginde olmayan
tarim ve hayvancilik tesislerinin yapim kosullar1 nelerdir?
Imar Kanunu’nun 27 nci maddesine gore, belediye ve miicavir alanlar disinda kdylerin kdy

yerlesik alanlarinda, civarinda ve mezralarda yapilacak entegre tesis niteliginde olmayan ve

imar plan1 gerektirmeyen tarim ve hayvancilik amaclh yapilar ile benzeri yapilar, etiit ve
projelerinin valilik¢e incelenmesi, muhtarliktan yazili izin alinmasi1 ve fen, sanat ve saglik
kurallarina uygun olmasi, etiit ve projelerin sorumlulugunun miiellifi olan mimar ve
miihendislerce iistlenilmesi kaydi ile yap1 ruhsati aranmadan insa edilebilir.

24/06/2014 tarih ve 8184 sayili Genelgemizde yer alan hiikiimlere gore; Cevresel Etki
Degerlendirmesi Yonetmeligine tabi olmayanlar ile Isyeri A¢ma ve Calisma Ruhsatlarina
Iliskin Yénetmelik eki Birinci Simif Gayristhhi Miiessese Listesinde yer almayanlar i¢in ¢evre
kirliligine yol agmayacak sekilde gerekli tedbirlerin alinmasi ve hayvansal atiklarin fermante

oluncaya kadar depolanacag: giibreliklerin yapilmasi sartiyla bu yapilar i¢in imar plani ve
yapt ruhsati aranmaz. Ayrica, igmesuyu havzalarinda kalan tesislerin ilgili mevzuat
hiikiimlerine uymasi zorunludur.

Ancak, onayli kdy yerlesik alan sinirlari disinda kalan ve entegre tesis niteliginde olmayan ve

imar plan1 gerektirmeyen tarrm ve hayvancilik amagl yapilar, Plansiz Alanlar Imar
Yonetmeligi’nin 63 iincli maddesinin yapilasma kosullarina uygun ve yapi ruhsati alinarak
insa edilmelidir.

Onayl st olgekli CDP smirlarinda kalan ve entegre tesis niteliginde olmayan tarim ve
hayvancilik amacli bir tesisin gevre diizeni plan1 ve plan notlarina uyulmak sartiyla ve ruhsath
insa edilmesi gerekir.

4) Yapiya esas zemin etiit raporlar1 nasil ve kimler tarafindan hazirlanmal ve
imzalanmahdir?

Yapinin statik projesine esas olacak zemin etiit raporlarinin, Bakanligimizca belirlenen,
Zemin ve Temel Etiidii Raporunun Hazirlanmasina Iliskin Esaslar ile Bina Tiirii Yapilar igin
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Zemin ve Temel Etiidii Raporu Genel Formatina uygun olarak, Planli Alanlar Tip imar
Yonetmeliginin 57 nci maddesinin besinci fikrasinin (b) bendi uyarinca, birden fazla ve farkl
uzmanlik alanina mensup ilgili miithendislerce (jeoloji miihendisi, jeofizik miihendisi, insaat
mithendisi) birlikte hazirlanarak ayr1 ayr1 imzalanmasi gerekmektedir.

5) Yapi kullanma izin belgesinde yap1 miiteahhidi bilgileri aranmali mdir?

01/01/2012 tarihinden itibaren insa edilmek istenen yapilarin miiteahhit eliyle yapilmasi ve
yap1 ruhsatinda da miiteahhit bilgilerinin yer almasi yasal zorunluluktur. 4708 sayili Yapi
Denetimi Hakkinda Kanunda ve “Yap1 Miiteahhitlerinin Kayitlari Ile Santiye Sefleri, Yetki
Belgeli Ustalar Hakkinda Ydnetmelikte” yap1 sahibinin kendi yapisin1 yapabilmesi ve kendi
yapist i¢in miiteahhitlik iistlenebilmesi miimkiin kilinmistir. Bu durumda ise yap1 ruhsati ve
yapt kullanma izin belgesinde miiteahhit boliimlerinde yapi sahibi bilgilerinin girilmesi
gereklidir.

6) Yapr kullanma izin belgesinde yap1 miiteahhidinin imzasinin bulunmasi zorunlu
mudur? Hangi durumlarda aranmayabilir?

Yapinin ruhsat ve eki projelerine uygun olarak yasal siiresi i¢inde tamamlandif ilgili idare
tarafindan fenni mesullerle birlikte belgelenmis ise, yapt kullanma izin belgesi
diizenlenmeden Once yapi1 miiteahhidinin vefat etmesi, mahkumiyet v.b nedenlerle kendisine
ulasilamadig1 veya vergi ve sigorta prim borcu nedeniyle yap1 kullanma izin belgesine imza
atmay1 reddettigi gibi durumlarda; yapi1 kullanma izin belgesinde ilgili bdliimlere yapi
miiteahhidinin bilgilerinin kaydedilerek imzas1 olmadan yapt kullanma izin belgesi
diizenlenebilir. Yap1 miiteahhidinin vefat1 veya iflas, mahkumiyet gibi nedenlerle kendisine
ulasilamamasi1 durumunda daha once ilgili idare tarafindan verilmis iskana uygunluk raporu
ve sliresi i¢inde yapilan yapt kullanma izin belgesi bagvurusuna iligkin belgelerin, yap1
miiteahhidine ulasilamayan durumlarda kendisine ulasilamadigina iliskin belgeler ve yapi
miiteahhidi ile yapilan s6zlesme ruhsat dosyasinda bulunmalidir.

7) Hangi durumlarda SGK ilisiksizlik belgesi aranmadan yapi kullanma izni
diizenlenebilir?

3194 sayili Imar Kanununun 28 inci maddesinin onuncu fikrasma gore, yap: sahibi ayni
zamanda yapinin miiteahhidi degilse, yapiya yap1 kullanma izin belgesi diizenlenmeden 6nce,
miiteahhidin yapim islerine ait vergi ve sigorta prim bedellerini 6demis olmasi kosulu
aranmamaktadir.

Yapinin sahipleri arasinda bulunan yap1 miiteahhidi satis islemi sonucu malik sifatin1 yitirmis
ise ya da konuya 6zel bir yarg: karar1 bulunmuyorsa, parsel sahipleri tarafindan yapilan yap1
kullanma izin bagvurularinin, Kanunun 28 inci maddesinin onuncu fikras1 uyarinca
karsilanmas1 miimkiindiir.

Ancak, yapr miiteahhidinin yapinin miilkiyetine ortak olmasi halinde ya da bizzat parsel
sahipleri tarafindan yapilan insaatlarda yapimi istlenenler ayni zamanda yapi sahibi
oldugunda, bu yapilarda yapi kullanma izin belgesi diizenlenmeden once, ilgili kurumdan
alinmis olan prim ve vergi borcu olmadigina iligkin ilisiksizlik belgesi aranmak zorundadir.
Imar Kanununun 28 inci maddesinin onuncu fikrasi, yapim islerinden kaynaklanan ve yapi
miiteahhidinin sorumlulugunda bulunan vergi ve/veya sigorta prim borglar1 dolayisiyla yap1
kullanma izni alinamayan yapilara iliskin bir diizenleme olup, bunlarin disinda kalan
yapilarda har¢, bedel ve benzeri diger borglar, tabi olduklari mevzuat kapsaminda
ilgililerinden tahsil edilmelidir.

8) Yapilara SGK ilisiksiz belgesi aranmadan “ kismi kullanma izini belgesi”
diizenlenebilir mi?
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Imar Kanununun 28 nci maddesinin onuncu fikrasi, bir bagimsiz boliime ya da bagimsiz
boliimlerin tamamina ayr1 ayr1 kismi kullanma izni diizenleme amacini tasimamakta olup,
yapiin tamamina yapi kullanma izin belgesi diizenlenmesi ile ilgili oldugundan, bu fikra
kapsaminda yapinin bir ya da birka¢ ya da biitiin bagimsiz boéliimleri i¢in, bagimsiz boliim
maliklerinin ayr1 ayr1 bagvurusu miimkiin degildir. Yap1 kullanma izni diizenlenmesi i¢in
ancak yapinin tamami i¢in bagvuru yapilmasi gerekmektedir.

Bu nedenlerle kismi kullanma izni basvurularmna, imar Kanununun 28 inci maddesinin
onuncu fikras1 kapsaminda uygulama yapilmas1 miimkiin degildir.

9) 28 inci madde uyarinca Sosyal Giivenlik Kurumu’ndan SGK ilisiksiz belgesi
alinabilir mi?

28 inci maddenin onuncu fikrasi, ruhsat eki projelere ve mevzuata uygun olarak tamamlandigi
belgelenen, fakat yap1 miiteahhidinin vergi ve sigorta prim borcu oldugundan yap1 kullanma
izin belgesi alinamayan yapilarin sahiplerinin magdur olmasini engellemek adina yapilmis
istisnai bir diizenlemedir. Bu hiikiim, yapim islerine ait vergi ve sigorta prim borcunu
O0dememis olan yapr miiteahhitleri icin sigorta ilisiksizlik belgesi alinabilecegini, yapi
miiteahhitlerinin yapim islerinden dogan vergi ve sigorta prim borg¢larint 6demeyebilecegini
veya 5510 sayili Kanunun 90 inc1 maddesinin dordiincii fikrasinin uygulanmayacagim ifade
etmemektedir.

Ayrica, 28 inci maddenin onuncu fikrasindaki istisna disindaki durumlarda, yap1 kullanma
izin belgesi diizenlenmesi islemlerinde 5510 sayili Kanunun 90 inci1 maddesinin dordiincii
fikras1 uyarinca sigorta ilisiksiz belgesi alinmadan yapi1 kullanma izin belgesi diizenlenemez.

10) 2981 sayih Kanundan yararlanan yapilara tadilat izni verilebilir mi? Tadilat izni
verilebiliyor ise tadilat islemi hangi mevzuat kapsaminda gerceklestirilir?

2981 sayil1 Kanunun 20 nci maddesine gore, bu kanunda yer alan ruhsat ve yap1 kullanma izin
belgesi diizenleme islemleri bir defaya mahsus uygulanmistir ve bu uygulamalar sonraki
islemlere 6rnek teskil edemez.

2981 sayili Kanundan faydalanmis yapilarda yapilacak ilave, tadilat ve giiglendirmelerin,
yiiriirliikteki imar plani, imar Kanunu ve ilgili Yonetmelikleri kapsaminda degerlendirmeye
tabi tutulmasi gerekmektedir. 2981 sayili Kanundan yararlanan yapi/yapr kisimlari
kullanilmaya devam olunur.

10) Oturdugum binada giris rampas1 bulunmamaktadir. Ne yapmaliyim?

02.09.1999 tarithinden sonra yap1 ruhsat1 verilen binalarin; projesinde bina giriglerinde rampa
yapilmasi1 zorunludur. Yapi ruhsat eki projesine uygun olarak rampanin yapilmamasi halinde,
ilgili belediyesince 3194 sayili Imar Kanunun 32. ve 42. maddelerinin uygulanmasi
zorunluluk olup, bunun i¢in ilgili belediyesine bagvurulmasi gerekmektedir.

02.09.1999 tarihinden Once yapi ruhsati ve yapi kullanma izni almis olan yapilarda ise;
binalarda oziirlii tarafindan rampa yapilmasi istendigi ve site yOnetiminin bu istegi kabul
etmedigi, ya da Oziirliiniin basvurusundan itibaren ii¢ ay igerisinde toplant1 yapilarak konu
goriistilmedigi durumlarda 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunun 42. maddesi uyarinca
“Yapilarda Oziirliilerin Kullanimina Yénelik Proje Tadili Komisyonlar1 Teskili, Caligma Usul
Ve Esaslar1 Hakkinda Yo6netmelik™ hiikiimleri uygulanir. Kanunda ve yonetmelikte agiklanan
proje tadilat slirecinin baglamasi i¢in;

. Kat maliki veya vekilinin, bagvuru dilekgesi,

. Proje degisikligi istenen yere iligkin onayli mimari proje,

. Oziirliiniin talebinin reddedildigine iliskin kararin bir 6rnegi,
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. 18/3/1998 tarihli ve 23290 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Oziirliilere Verilecek
Saglik Kurulu Raporlar1 Hakkinda Yonetmelige gore alinmis saglik kurulu raporu ile ilgili
belediyesine bagvurulmasi gerekmektedir.

11) Yapih cevrenin oziirliller ve hareket kisithligi bulunana bireylere uygun olarak
diizenlenmesi ile ilgili TSE standartlar: nelerdir?

-TS 9111 Oziirliller ve hareket kisithligi bulunan kisiler i¢in binalarda ulasilabilirlik
gerekleri,

- TS 12576 Sehir i¢i yollar - Kaldirim ve yaya gegitlerinde ulasilabilirlik i¢in yapisal 6nlemler
ve isaretlemelerin tasarim kurallari,

- TS 12174 Sehir i¢i yollar - Yaya yolu ve yaya bolgeleri tasarim kurallari,

- TS ISO 23599 Gorme Oziirlii veya az gorenler igin yardimci mamuller - Hissedilebilir
yiirlime ylizeyi isaretleri,

- TS 13536 TS ISO 23599’un uygulamasina yonelik tamamlayici standart,

-TS EN 81-70 Asansorler - Yapim ve montaj icin giivenlik kurallar1 - Yolcu ve yik
asansorleri i¢cin 6zel uygulamalar - Bolim 70: Engelliler dahil yolcu asansorleri igin
erisilebilirlik,

- TS I1SO 9386-1 Hareket engelliler i¢in gii¢ tahrikli kaldirma platformlar1 - Emniyet, boyutlar
ve islevsel ¢alisma ile ilgili kurallar - Bolim 1: Diisey kaldirma platformlari,

- TS I1SO 9386-2 Hareket engelliler i¢in gii¢ tahrikli kaldirma platformlar1 - Emniyet, boyutlar
ve islevsel c¢alisma ile ilgili kurallar - Boliim 2: Oturan kullanicilar, ayakta duran kullanicilar
ve tekerlekli sandalye kullanicilari i¢in egik bir diizlemde hareket eden gii¢ tahrikli merdiven
tipi asansor,

-TS 12460 Sehir I¢i Yollar-Rayli tasima Sistemleri Bélim 5: Oziirlii ve Yashlar icin
Tesislerde Tasarim Kurallari,

- TS ISO 23600 Gorme engelliler ile gdrme ve isitme engelliler i¢in yardimct mamuller -
Yaya trafik 1siklar1 i¢in sesli ve hissedilebilir sinyaller

12) Binalarin Yangindan Korunmasi Hakkinda Yonetmelige gore yap: yiiksekligi 21.50
m’ nin altinda olan konut binalarinda normal merdiven, ka¢is merdiveni (yangin
merdiveni) olarak kullamilabilir mi?

Yap yliksekligi 21.50m.’nin altindaki konutlarda, Binalarin Yangindan Korunmasi Hakkinda
Yonetmeliginin Ek/5SB tablosunda belirtilen kacis mesafelerine uygun olmak kosuluyla
binanin sadece konut boliimiine hizmet veren korunumsuz normal merdiven, kagis merdiveni
(yangin merdiveni) olarak kabul edilebilir ve ikinci ¢ikis aranmaz.

13) Binalarin Yangindan Korunmasi Hakkinda Yonetmelik kapsaminda bir binann
dengelenmis merdiveni “kacis merdiveni” olarak kullanilabilir mi?

Bina yiiksekliginin 15.50 m.’nin altinda olmasi durumunda dengelenmis merdiven, kacis
merdiveni olarak kabul edilir.

14) Yapi kullanma izin belgesi basvurularinda; idareye yangin giivenlik (itfaiye) raporu
verilmesi gerekli midir? Yap:1 kullanma izin asamasinda itfaiye raporu istenmemesi
diger asamalarda sorumlularin yangin giivenligi yoniinden yiikiimliiliigii kime aittir?

Planli Alanlar Tip Imar Yénetmeliginin 64/A madde 6 nci1 fikras1 uyarinca yapi kullanma izin
basvurularinda yetkili idare tarafindan basvuru sahibinden itfaiye raporu istenmeyecektir.
Ayrica Binalarin Yangindan Korunmasi Hakkinda Yonetmeligin 6 nci maddesinde yapilan
degisiklikle tahliye projelerine itfaiye biriminden uygun goriis alinmasi kosulu kaldirilmustur.
Bu projelerin ruhsat vermeye yetkili idarece onaylanmasi1 gerekmektedir. Ancak, is yeri agma
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ve c¢alisma ruhsatina konu edilecek yapilar icin Yapr Kullanma izni alinmasini miiteakip,
yangina kars1 gerekli onlemlerin alindigini1 gdsteren itfaiye raporunun alinmasi gerekecektir.
Ayrica, yapt denetim kuruluslar tarafindan is bitirme tutanag: diizenlenirken yangin algilama,
tahliye ve sondiirme sisteminin projelerine uygun sekilde yapilmasinin denetlenmesi ve bu
islemlerin usuliine uygun vapildigina dair raporu is bitirme tutanagina eklenmesi
gerekmektedir.

Ayrica 28.11.2014 tarihli ve 15048 sayili Genelgemizde is yeri agma ve ¢alisma ruhsatina
konu edilecek yapilar i¢in agiklama getirilmistir.

15) Siginak Yonetmeliginde yapilan degisiklikle siginak gerekliligi kalmayan yapi
ruhsati ya da yap1 kullanma izin belgesi alinmis yapilarda siginak alanimin kaldirilmasi
miimkiin miidiir?

Planli Alanlar Tip Imar Yénetmeliginin 57. maddesi uyarinca her tiirlii yeni insaat, ilave ve
tadilat talepleri ruhsata tabi olup, bu amagla ilgili idarelere yapilacak ruhsat taleplerinde ise
ruhsat eki projelerin yiirtirliikkteki kanun, imar plani, yonetmelik, standartlar ve ilgili biitiin
mevzuat hiikiimlerine uygun olarak hazirlanmasi gerekmektedir.

Bu kapsamda, yap1 ruhsati almis mimari projesinde siginak yeri ayrilan ve yapimi devam
eden ya da yapr kullanma izni almis sigmak tesis edilen ancak Siginak Yonetmeliginde
yapilan degisikliklerle sonrasinda siginak gerektirmeyen veya daha az siginak alani gerektiren
yapt kapsamina giren yapilarda, tadilat ruhsat1 alinmak kaydiyla, siginagin iptal edilmesi ya
da niteliginin degistirilebilmesi miimkiindiir. Ancak; bu uygulama i¢in 634 sayili Kat
Miilkiyeti Kanunu uyarinca kat maliklerinin tamaminin uygun goriisiiniin alinmasi, yapilan
degisikligin mimari projenin kat irtifak ve kat miilkiyeti tablolarina islenmesi gerekmektedir.
Ayrica, siginaklar yap1 emsaline dahil olmadigindan, yapilan degisikligin planla belirlenen,
planla belirlenmemisse yonetmelikle tayin olunan emsal alanini agacak nitelikte olmamasi
gerekmektedir.

16) Ayni parsel iizerinde birbirine bitisik olarak bulunan, girisleri ve merdiven kovalari
ayr1 olan, dilatasyon derzi ile ayrilan binalar ayr1 yap: olarak degerlendirilip siginak
hesabi ayr1 yapilabilir mi?

Siginak Yonetmeliginin 7. maddesi uyarinca, bir imar parselinde birden fazla bina bulunmasi
durumunda siginak hesabinin her yapi icin ayr1 ayri yapilmas: gerekmektedir. Parselde yer
alan yapilarin ayr1 yapi niteliginde olup olmadig: ise imar plani kararlar1 ve mimari projenin
incelenmesi ile miimkiindiir.

Ayni parsel lizerinde birbirine bitisik yapilan birden fazla yapmin ayri yap1 olarak
degerlendirilmesi i¢in, s6z konusu yapilarin fonksiyon ve mekan bakimindan birbirinden
bagimsiz olmasi ve ruhsatinin ayni ruhsat numarasi ile ayri ayr1 diizenlenmis olmasi
gerekmektedir. Dolayisiyla; yapilarin birbirlerinden dilatasyonla ayrilmis olmasi, bina
girislerinin ayr1 yapilmasi, tasiyici sistemin ve ¢at1 Ortiisiiniin ayr1 ¢6ziilmiis olmas1 yapilarin
ayr1 yapi olarak degerlendirilmesi icin yeterli kosul olmayip, bununla birlikte her yapiya ayni
ruhsat numarasi ile ayr1 ayri ruhsat diizenlenmesi gerekmektedir. Ayni1 parselde birbirine
bitisik yapilan yapilarin bu sartlar1 saglamasi halinde ayr1 yap1 olarak degerlendirilip siginak
hesabinin ayr1 yapilmasi miimkiindiir.

17) Yapilmakta ya da yapilacak bir yapida kat irtifaki kurulabilmesi icin gerekli sartlar
nelerdir?

634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununun 14 {incii maddesi ile Toplu Yapilarda Kat Miilkiyeti ve
Kat Irtifaki Tesisine Dair Yonetmeligin 7 nci maddesi uyarinca, toplu yap: kapsaminda olup,
heniiz yap1 yapilmamis veya yapisi tamamlanmamis bir imar parseli lizerinde kat irtifakinin
kurulmas1 ve tapu kiitiigiine tescil edilmesi i¢in, o imar parselinin malikinin veya ortak
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maliklerinin, 6 nc1 maddenin (1) numaral fikrasinin (a) bendine uygun vaziyet planini da
ihtiva eden mimari proje, (c) bendindeki yonetim plani, (¢) bendindeki liste ve yap1 ruhsati ile
birlikte tapu idaresine miiracaatta bulunmasigerekir.

18) Bir yapida kat miilkiyetine gecilebilmesi icin gerekli sartlar nelerdir?

Bir yapida kat miilkiyeti kurulabilmesi i¢in 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununun 12.
maddesinin (a) bendi uyarinca proje miiellifi mimar tarafindan yapilan ve ana gayrimenkuliin
maliki veya biitlin paydaslar tarafindan imzalanan, yetkili kamu kurum ve kuruluslarinca
onaylanan mimari proje ile yap1 kullanma izin belgesi ve (b) bendi uyarinca yonetim plani ile
yap1 maliklerinin (maliklerden en az biri) tapu idaresinde istemde bulunulmasi gerekmektedir.

19) Ortak alanlarda yapilabilecek tadilatlar icin kat maliklerinin tamamnin
muvafakatinin alinmasi gerekli midir?

Kat Miilkiyeti Kanununun 19. maddesi ortak yerlerde yapilacak insaat, bakim ve onarima
iligkin konularda kat maliklerinin beste dort rizasinin alinmasini igeren bir hiikiimdiir.
Kanunda ortak alanlarin kaldirilmasi ya da yeniden insa edilmesine iliskin bir hiikiim yer
almamakla birlikte, Kanunun 16. maddesi uyarinca kat malikleri ana gayrimenkuliin biitiin
ortak yerlerine, arsa paylar1 oraninda, ortak miilkiyet hiikiimlerine gére malik olduklarindan
bu alanlarin kaldirilmasi, kullanim amacinin degistirilmesi ya da yeniden insa edilmesi gibi
herhangi bir tasarrufta kat maliklerinin tamaminin uygun goriisiiniin alinmasi1 gerekmektedir.

20) Planh Alanlar Tip imar Yénetmeliginin 14.9.2013 tarihli, 8.9.2013 tarihli ve 1.6.2013
tarihli degisiklik hiikiimleri veya 1.6.2013 tarihinden once yiiriirliikte olan ilgili
idarelerin mevzuat hiikiimleri karma olarak kullanilabilir mi?

Planl Alanlar Tip imar Yonetmeliginin Gegici 6 nc1 maddesi 22/05/2014 tarih ve 29007 sayili
Resmi Gazetede yayimlandig: sekilde degistirilmis olup, 22/05/2014 tarihinden once yapilan
basvurularin ve islemlerin; Yonetmeligin 01/06/2013 tarihli, 08/09/2013 tarihli, 14/09/2013
tarihli veya 22/05/2014 tarihli degisiklik hiikiimlerinden veya 01/06/2013 tarihinden once
yiiriirliikte olan ilgili idarenin imar yonetmeliginden herhangi biri tercih edilerek, tercih edilen
yonetmeligin tamamina gére uygulama yapilmasi gerekmektedir.

21) 5393 sayih Belediye Kanununun 80 inci maddesi ve Planh Alanlar Tip imar
Yonetmeliginin 40 inc1 maddesi uyarinca, mevcut imar planinda akaryakit istasyonu
olarak belirlenmis tesislere plan degisikligi yapilmadan LPG satisina izin verilir mi?
5393 sayili Belediye Kanununun 80 inci maddesinde; “Belediye sinirlart ve miicavir alanlar
icinde, kara yolu ile yolcu tasima hakkina sahip gercek ve tiizel kisilerin sehirlerarast otobiis
terminali kurmalarina ve isletmeleri ile her tirlii akaryakit ile sivilastirilmis petrol gazi
(LPG) ve swvilastirilmis dogal gaz (LNG) istasyonlarina nazim imar ve uygulama imar
planina uygun olmak kaydiyla belediye tarafindan izin verilebilir. Akaryakit istasyonlarina
izin verilmesi i¢in nazim imar planinda akaryakit istasyonu olarak gésterilmesi sarttir. Bu
istasyonlara c¢alisma ruhsati biiyiiksehirlerde biiyiiksehir belediyesi tarafindan verilir.”
denilmektedir.

Planli Alanlar Tip Imar Yonetmeliginin 40 mnci maddesinin birinci fikrasinda; “fmar
planlarinda akaryakait istasyonu olarak belirlenen alanlarda istasyonlar arasi mesafe ve diger
kriterlerle ilgili mevzuata uyulmas: sartiyla; akaryakit ve servis istasyonlar,, CNG otogaz
istasyonlari, LPG otogaz istasyonlari, hidrojen iiretim ve dolum istasyonlart yapilabilir.”
hiikmii yer almaktadir.

Dolayistyla, s6z konusu iki hiikiim birlikte degerlendirildiginde, uygulama imar planinda
“akaryakit istasyonu” olarak belirlenmis bir parselde imar plani1 degisikligi yapilmasina gerek
olmaksizin “LPG otogaz istasyonu” yapilabilir.
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22) 17/12/2009 tarihinden o6nce 3194 sayih imar Kanununun 42 nci maddesi
hiikiimlerine gore diizenlenmis olan idari para cezalarimn iptali yoniinde herhangi bir
yargl karar1 bulunmayan ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykirihiklar1 devam ediyorsa
ne gibi islem yapilmahdir?

Konuya iliskin Danistay 6 nc1 Dairesinin 29.12.2009 tarihli E:2008/6466 ve K:2009/12966
sayil1 kararinda; 5940 sayili Kanun ile degistirilen 3194 sayili imar Kanununun “idari Para
Cezalar1” baslikli 42 nci maddesinin bu degisikligin yiiriirlige girdigi 17.12.2009 tarihinden
onceki kagak yapi suglarina uygulanamayacagi belirtilmis, 07.02.2011 tarihli E:2009/6176
K:2011/224 sayili kararinda; yeni yasal diizenlemenin yiiriirlik tarihinden (17.12.2009)
onceki doneme iliskin olaylara uygulanma imkaninin olmadig karar altina alinarak hukuka
aykiriligt Anayasa Mahkemesi karar1 ile saptanmis Yasa maddesi uyarinca verilen para
cezasma iliskin 17.06.2008 giinlii 768 sayili enciimen kararmmn iptali yolundaki Idare
Mahkemesi kararini onamistir.

Anilan mahkeme kararlari dogrultusunda, 17.12.2009 tarihinden 6nce 3194 sayili imar
Kanununun 42 nci maddesi hiikiimlerine gore uygulanan ancak tahsil edilmeyen para
cezalarinin, dava konusu olsun ya da olmasin bugiin i¢in tahsil edilemeyecegi, dolayisiyla
kesilen cezalarin (hacizli, taksit yapilmis, bir kismi1 ddenip bir kismi1 6denmemis, tebligati ve
tahsilat1 yapilmayan) idarece iptal edilmesi,

Ancak s6z konusu yapilarda hangi tarihte gergeklestirilmis olduguna bakilmaksizin aykirilik
devam ediyor ise, aykiriligin devam ettiginin tespit edildigi tarihe gére Kanunun 32 nci ve 42
nci maddesi uyarinca islem yapilmasi gerekir.

23) Cati katinda kaskad sistem 1s1 merkezi ve a¢ik havuz yapilabilir mi?

Bilindigi iizere, 3194 sayili imar Kanununun 2 nci maddesi uyarinca, herhangi bir saha, her
Olcekteki plan esaslarina, bulundugu bolgenin sartlarina ve yonetmelik hiikiimlerine aykiri
maksatlar i¢in kullanilamaz. Planli Alanlar Tip Imar Y6netmeliginin 10 uncu maddesinde;
“Ilgili Idare, meclis karari alarak uygun gordiigii yerlerde yapilarin estetigi, rengi, cati ve
cephe kaplamas: ile ilgili kurallar getirmeye, yapilarin insasinda yoresel malzeme
kullaniimasina ve ydresel mimarinin dikkate alinmasina iliskin zorunluluk getirmeye
yetkilidir.” denilmektedir.

Planli Alanlar Tip Imar Yonetmeliginin 35 inci maddesinde catilara iliskin hiikiimler yer
almaktadir.

Binalarin Yangindan Korunmasi Hakkinda Yonetmeligin 61 inci maddesinin 1 inci fikrasinda
ise; catilarda kolay alevlenici, parlayict ve patlayict madde bulundurulamayacagi ifade
edilmektedir.

Dolayisiyla belirtilen hiikiimler géz 6niinde bulunduruldugunda; ¢atilarda dogalgaz ile ¢alisan
kaskad 1sitma sistemi yer alan tesisat odas1 yapilmayacagina dair yiiriirliikteki uygulama imar
planinda bir hiikiim bulunmuyor veya ilgili idarece bu dogrultuda bir karar alinmamais ise cati
arasinda/cati1 katinda tesis edilebilecegi, ancak teras catida tertiplenecek ise, en fazla 3m.
yiiksekliginde olmak ve bina 6n cephesine 3m.’den fazla yaklasmamak, “Binalarin Yangindan
Korunmas1 Hakkinda Yonetmelige” gore yapi yiiksekligine dahil edilmek ve buna gore
yangin tedbirlerini saglamak kaydi ile; yakit depolanmayan, tavani ve tabani betonarme ve
duvarlar tugla vb. yap1 malzemesinden yapilan, yangina en az 120 dakika dayanikli bélmeler
ile ayrilan, girisinde yangin giivenlik holii olusturulan, dogalgaz tesisat ve projesi malzeme
secimi ve montaji ilgili standartlara ve gaz dagitim kuruluslariin teknik sartnamelerine uygun
olan, yangin ve havalandirma gibi gerekli tedbirler alinan dogalgaz ile calisan kaskad 1sitma
sistemi yer alan tesisat odasi1 yapilabilir.

Ayrica uygulama imar planinda yer alan veya ilgili idarece karar altina alinan aksine bir
hiikiim yoksa yapida teknik gereklere (yapi statigi, su yalittmi vb.) gore tedbir alinmasi,
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uygulamada standartlara uygunlugun saglanmasi s6z konusu yap1 bir konaklama tesisi ise en
fazla 1.50 m derinliginde olmasi, parapet kotunu agsmamasi ve bina cephelerine en az 3.00 m
mesafede tertiplenmesi kaydi ile Planli Alanlar Tip imar Yénetmeliginin 35 inci maddesinde
belirtilen kosullarda c¢atida agik havuz tesis edilmesi miimkiindiir.

24) Yangin merdivenleri TAKS’a ve KAKS’a (Emsal) dahil midir?

Yangin merdivenleri veya miistakil yangin merdiveni olmayan yapilarda yangin merdiveni
olarak kullanilan bina merdivenlerinden biri, Yangin Yonetmeligi uyarinca yangin merdiveni
yapilma zorunlulugu olmayan 21.50m’nin altindaki yapilarda kagis yolu olarak kullanilan
merdivenlerden bir tanesi TAKS hesabina dahil degildir.

Binalarin Yangindan Korunmast Hakkinda Yonetmeligin 48. maddesi uyarinca;

§ Yap1 yiiksekligi 21.50m’nin altindaki yapilarda ayni zamanda kagis yolu olarak
degerlendirilen bir merdiven,

§ 21.50-30.50m arasindaki yapilarda biri korunumlu digeri korunumsuz en az 2 merdivenin
diizenlenmesi gerektiginden ikisi,

§ 30.50m’nin lizerindeki yapilarda ikisi de korunumlu 2 merdiven yapilmasi gerektiginden
ikisi, emsal alanina dahil degildir.

25) Kismi kullanma izni diizenlenmesi sonrasinda yapinin tamamina yapi kullanma izni
diizenlenmesi gerekli midir?

Yapt kullanma izninin kismi olarak diizenlenebilecegi, Imar Kanunu hiikmiidiir. Yapimin
tamami veya tamamlanan kisimlari i¢in yap1 kullanma izni diizenlenmesi sirasinda, sadece
bagimsiz boliime yap1 kullanma izni diizenlenmesi s6z konusu olmayip, kullanima hazir hale
gelmis bagimsiz boliimlerle birlikte ortak kullanim alanlarmin da kullanima hazir hale
gelmesi gerekmektedir. Daha o6nce kismi kullanma izni diizenlenmis olmasi, yapinin
tamaminin bitmesi sonrasinda diizenlenmesi gereken ve yapinin tamaminin kullanilmasinda
sakinca bulunmadigini belirleyen yap: kullanma izninin ayrica diizenlenmesi zorunlulugunu
ortadan kaldirmaz. Ancak daha 6nce kismi yapi1 kullanma izni diizenlenen yap1 boliimleri i¢in
tekrar har¢ alinmaz.

Yapinin tamami veya bir boliimiiniin ruhsat ve eklerine aykir1 olarak insa edilmesi halinde, bu
kisimlar mevzuata uygun hale getirilmeden, uygun olan kisimlar1 i¢in de kullanma izni
diizenlenemez.

26) Parsel disina tasan ¢ikma yapilabilir mi?

Yonetmeligin 2 nci maddesi ile gerek planlarla gerekse de imar yonetmelikleri ile
degistirilemeyecek “Tanimlar” bolimiiniin 16 nc1 maddesindeki “Cikma” tanim ile
cikmalarin higbir kosulda parsel smirlart disina tagsmayacagi hiikiim altina alinmig, 36 nci
maddesi ile ayn1 husus vurgulanmistir.

27) Imar planinda ticaret kullammina ayrilan bir alanda 6zel saghk ve egitim tesisi
yapilabilmesi icin plan degisikligi yapilmasi gerekli midir?

Planli Alanlar Tip Imar Yonetmeliginin 14 {incii maddesinin (b) bendi uyarinca, ticaret
alaninda 6zel egitim veya 6zel saglik tesisi yapilabilmesi i¢in uygulama imar planinda bu
amacla degisiklik yapilarak ticaret kullanimindan ¢ikarilmasi gerekir.

28) Mevcut tesekkiile gore hangi yapilasma kosullar belirlenebilir?

Planli Alanlar Tip Imar Yénetmeliginin Gegici 4 {incii maddesi uyarinca, 1/6/2013 tarihinden
onceki mevzuata gore ve mevzuatina uygun olarak kismen veya tamamen yapilagmasi
tesekkiil etmis imar adalarinda acik ve kapali ¢cikmalar ile binalarin yola olan uzakliklar
mevcut tesekkiile gore belirlenir. Yan bahce mesafeleri ve agik ve kapali ¢ikma olciileri
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parselin saginda ve solunda bulunan mevcut binalarin yan bahce mesafesine ve bu mesafe
icinde yapilan agik ve kapali ¢ikmalara uygun olarak verilir. Arka bahce mesafeleri ve bu
mesafe icinde yapilacak acik ve kapali ¢ikmalar; bitisik nizam yapi1 adalarinda mevcut
tesekkiile, ayrik nizam yap1 adalarinda ise bitisigindeki komsu parsellerin yapilagsmasina
uygun olarak belirlenir. Kotlandirma ve arka bahgelerin tesviyesi komsu parsellerdeki
uygulamalara gore yapilir. Bu imar adalarinda yap1 yaklasma mesafeleri ve agik ve kapali
¢ikma Olgiilerini imar durumu belgesinde belirlemeye ilgili idaresi yetkilidir.

29) Kat holleri, 01/06/2013 Planli Alanlar Tip Imar Yénetmeligine gore emsale dahil
midir?

01/06/2013 tarihli Planli Alanlar Tip Imar Y®&netmeliginin 16 nc1 maddesinin 4
iinciifikrasinda sahanliklarin emsale dahil olmayacagi belirtilmistir.

Anilan Yonetmelikte belirtilen sahanliklarin merdiven evi disinda kalan, bagimsiz bdliimlere
ulagimi saglayan kat holii ya da asansor kapisinin agildigr alanlar oldugu; ancak 01/06/2013
tarihli Yonetmelige gore kat holiiniin merdiven kolu genisligindeki kisminin (Yo6netmeligin
43. maddesinde belirtilen genislikler esas alinmak iizere, konut yapilarinda 1.20 m.
genisligindeki alanin, diger yapilarda ise 1.50 m. genisligindeki alanin) ve asansorlerin
onilinde de, asansor kapisi genisligindeki boliimiiniin (asansor kapist siirgiilii ise 1.20 m.,
asansor kapisi disa agilan kapi ise 1.50 m. genigligindeki kisimlarinin) emsal hesabina konu
edilmemesi gerektigi; projesinde adlandirildigi sekliyle sahanlik ya da kat holii ya da kat
koridorunun yahut da kattaki sirkiilasyon alaninin geri kalan kisimlarinin ise emsal hesabina
dahil edilmesi gerekmektedir.

30) 22.05.2014 tarihinden sonra tevhit edilen parseller Yonetmeligin Gegici 6.
maddesinden faydalanabilir mi?

Gegici 6. madde kapsaminda degerlendirilme hakki olan iki ayr1 parsel icin 22/05/2014
tarthinden sonra tevhit bagvurusu olmasit durumunda, tevhitle olusan yeni parsel Gegici 6.
madde kapsaminda degerlendirilir.

Gegici 6. madde kapsaminda degerlendirilme hakki olan bir parsel ile 22.05.2014
tarihinden Once tevhit bagvurusu bulunan parsellerin tevhidi sonrasi olusan yeni parsel Gegici 6.
madde kapsaminda degerlendirilir.

Gegici 6. maddesi kapsaminda degerlendirilme hakki olmayan bir parsel ile
degerlendirme hakki olan diger parselin 22.05.2014 tarihinden sonra tevhit edilmesi ile
olusacak yeni parsel bu madde kapsaminda degerlendirilmez.

22.05.2014 tarih oncesi bagvuruya gore tevhit edilen bir parselin, 22.05.2014 tarihinden
sonra baska bir parsel ile tevhit edilmek istenmesi halinde, olusacak yeni parsel Gegici 6.
madde kapsaminda degerlendirilmez.

31) Planh Alanlar Tip imar Yonetmeligi’nin Gegici 6. Madde kapsamindaki uygulama
usiil ve esaslar1 nelerdir?

22 Mayis 2014 tarihinden 6nce; belirli parsellere yonelik olarak; yikim ruhsati bagvurusunda
bulunulan veya binas1 yikilan veya riskli yap1 tespiti yaptirilan veya Bakanlikca
lisanslandirilan kuruluslarca yapit kimlik numarasit alinarak riskli yapi tespit islemlerine
baslanilan veya ingaat sézlesmesi yapilan veya proje sdzlesmesi yapilan veya insaat yahut
proje yapmak icin noter tasdikli taahhiitname veya vekaletname alinan veya yeni insaat
yapmak tizere; ifraz, tevhit, yola terk islemi i¢in bagvurulan veya imar durum belgesi, yol kotu
tutanagi, aplikasyon krokisi almak iizere basvurulan veya zemin ve temel etiit raporu
hazirlanan parsellere iliskin, madde degisikliginin yiiriirliige girdigi tarihten 6nce veya sonra
yapilan yapi1 ruhsati miiracaatlari, 1.1.2016 tarihine kadar sonuclandirilmak kaydiyla, bu
Yonetmelik hiikiimlerine veya ilgilisinin talebine gore Yonetmeligin 14.9.2013 tarihli,
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8.9.2013 tarihli ve 1.6.2013 tarihli degisiklik hiikiimlerine veya 1.6.2013 tarihinden Once
yiiriirliikte olan ilgili Biiyiiksehir/ Belediye Imar Yonetmeliginden herhangi biri ilgilisi
tarafindan kendisi ile ilgili is ve islemlerde uygulanmak iizere tercih edilerek uygulama
yapilabilmektedir. Ancak anilan madde hiikmiiniin hi¢bir sekilde yapinin planla belirlenen kat
adedini ve emsalini artirmak amaciyla uygulanmasi ve bu amagla yap1 ruhsati diizenlenmesi
mimkiin degildir. Ayrica Gegici 6. Madde kapsaminda secilecek Yonetmelik hiikiimlerinin
tamamina uyulmasi zorunludur.

32) Planh Alanlar Tip Imar Yonetmeligi Gegici 6. maddesi kapsaminda, 01.06.2013
tarihinden 6nce yiiriirliikte olan Planli Alanlar Tip imar Yonetmeliginin tercih edilmesi
miimkiin miidiir?

Planli Alanlar Tip imar Yonetmeliginin Gegici 6. Maddesi kapsaminda, ilgili Belediye Imar
Yonetmeliginin bulunmamast halinde, 01.06.2013 tarihinden 6nce Yyiiriirlikte olan Planl
Alanlar Tip Imar Yonetmeligi ya da Biiyiiksehir Belediyesi Imar Yonetmeliginden, ancak
01.06.2013 tarihinden dnce Planli Alanlar Tip Imar Yonetmeligi ya da Biiyiiksehir Belediyesi
Imar Yénetmeliginegdre uygulama yapilacagma iliskin bir meclis karar1 alimmmis olmasi
kaydiyla tercih yapilabilir.

33) Ilgili idarelerce olusturulacak estetik komisyonlarimin kurulum sartlari nelerdir?
Ruhsat veren ilgili idare biinyesinde kurulan mimari estetik komisyonu, yapilarin veya onayl
mimari projelerin 6zgiin fikir ifade edip etmedigine karar vermeye yetkilidir. Komisyon bes
uzmandan teskil eder, salt ¢ogunlukla toplanir, kararlar oy c¢oklugu ile alinir. Komisyonun
giindemi 1ilgili idarece belirlenir. Komisyon baskani ilgili idare tarafindan atanmakta olup,
mimari estetik komisyonlarinin ruhsat diizenleyecek her idarenin kendi biinyesinde
olusturulmasi ve Mimari Estetik Komisyon iiyelerinin, mimar ile gerektiginde Giizel Sanatlar
Fakiiltesi mezunu sanat tarih¢ilerinden olusmasi gerekmektedir.

34) Gegici 4. Madde kapsaminda parsel disina ¢itkma yapilabilir mi?

Planli Alanlar Tip Imar Y6netmeligi'nin; 2 nci maddesinde; bu Yénetmeligin genel hiikiimler,
tanimlar ve ruhsata iliskin hiikiimlerinin, planlarla ve ilgili idarelerce c¢ikarilacak
yonetmeliklerle degistirilemeyecegi belirtilmistir.

16 nc1 maddesinin (tanimlar boliimii) birinci fikrasinin (50) no.’lu bendinde; ¢ikma,
“binalarda dosemelerin uzantisi olarak yapilan, parsel sinirlari disina tasmayan, en az bir ucu
serbest, mesnetli olan agik veya kapali olan derinligi uygulama imar plani veya yonetmelikle
belirlenen yap1 elemanlar1” olarak tanimlanmistir.

Dolayisiyla, Yonetmeligin Gegici 4 {incli maddesi gerekce gosterilerek, meri Planl
Alanlar Tip Imar Yénetmeligine gére parsel disina tasan acik veya kapali ¢ikma yapilmasinin
miimkiin olmadigi, bu yonde bir plan notu olusturulmamasi, olusturulmus olsa dahi bu plan
notuna gore uygulama yapilamayacagi degerlendirilmektedir.

35) imar plam tadilatlarinda jeolojik- jeoteknik rapor hazirlanmasi gerekir mi?

Imar plan tadilatlarinda, imar plan1 hazirlanmasi calismalarina altlik teskil etmek iizere onayl
jeolojik-jeoteknik rapor hazirlanmis ise, mevcut rapor verileri dikkate alinmak kaydi ile rapor
hazirlanmasi idarenin takdiri dahilindedir.

Imar plan hazirlanmas1 calismasina esas rapor hazirlanmamis ise tiim imarli sahalari
kapsayacak sekilde rapor hazirlatilmasi gerekmektedir.
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