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ISTANBUL iMAR YONETMELIGi

BiRINCi BOLUM
GENEL HUKUMLER
AMAC
MADDE 1.01

Bu y6netmeligin amaci, Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi sinirlari igerisindeki yerlesme yerleri
ile yapilagmalarin, kanun, tiiziikk, imar planlar1 ve yonetmelik hiikiimleri ile fen, saglik ve
cevre sartlarina uygun tesekkiiliinii saglamaktir.

KAPSAM
MADDE 1.02

Bu yonetmelik, istanbul Biiyiiksehir Belediyesi, ilge ve ilk kademe belediyeleri sinirlar1 i¢inde
uygulanir.

YASAL DAYANAK
MADDE 1.03

Bu yonetmelik; Anayasanin 124. maddesi, 5216 sayili Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu, 5393
sayili Belediye Kanunun 15. maddesi hiikkmii uyarinca 3194 sayilh Imar Kanunu
dogrultusunda hazirlanmistir.

IMAR PLANLARININ ONCELIGi
MADDE 1.04

Bu Yonetmelikte yazili hitkiimler, imar planlarinda aksine bir aciklama bulunmadigi takdirde
uygulanir.

Ancak imar planlarinda, parselasyon durumlarit ve bina Kkitleleri, bilhassa bu maksatla etiit
edilerek olciileri verilmedigi takdirde, sadece ayrik veya bitisik nizam bina yapilacagini, 6n
bahgeli veya 0n bahgesiz nizamin kabul olunacagini, binalarin tertip seklini ve yiiz alacaklari
cepheyi tespit maksadi ile sematik olarak gosterildiginden, bunlara ait ifadeler, imar
planlariin kayitlarindan sayilmazlar.

GENEL ESASLAR
MADDE 1.05

1.05.1. Herhangi bir alan kanuna, her 6lcekteki plan esaslarina, bulundugu bolgenin sartlarina
ve yonetmelik hiikiimlerine aykirt maksatlar i¢cin kullanilamaz ve iizerine bu maksatlara aykiri
yap1 yapilamaz.

1.05.2. 1/100.000 veya 1/50.000 olgekli ¢evre diizeni planina uygun olarak 1/25.000 ile
1/5000 arasindaki her oOlc¢ekte hazirlanan nazim imar planlarinda, cesitli arazi kullanim
kararlar ile yerlesme alanlarimi belirleyen sinirlar sematik olarak gosterildiginden bu planlar
iizerinden plan mikyasi ile 6lcii alinamaz, yer tespiti ve uygulama yapilamaz. Ust dlgekli plan
kararlarina uygun olarak hazirlanan 1/1000 6l¢cekli uygulama imar planlar1 onaylanmadan
uygulama yapilamaz.



1.05.3. Uygulama imar planlarinda, planin ve plan notlarinin 6ngordiigii parsel genisligi ve
derinligini saglayacak tevhit, ifraz veya imar uygulamasi yapilmadan imar planinda belirlenen
yiikseklikler ve derinlikler verilemez.

ISTISNALAR (Diger ilgili mevzuatin gecerliligi)
MADDE 1.06

1.06.1. Ozel kanunlar ile belirlenen veya belirlenecek olan yerlerde bu yonetmeligin ozel
kanunlara ve yonetmeliklerine aykir1 olmayan hiikiimleri uygulanir.

1.06.2. Bu yonetmelik esaslarina gore yapilacak biitiin yapilarda, plan, fen, saglik, giivenli
yapilasma, estetik ve cevre sartlar ile ilgili diger kanun, tiiziik ve yonetmelik hiikiimlerine ve
Tiirk Standartlar1 Enstitiisii tarafindan belirlenmis standartlara uyulmasi zorunludur.

IMAR PLANI VE YONETMELIKTE OLMAYAN HUSUSLAR
MADDE 1.07

1.07.1. imar planlarinda aciklanmamis ve bu yonetmelikte de yer almamis hususlarda liizum
ve ihtiyaca ve civarin karakterine gore uygulanacak sekli takdire, ilgili ilge ve ilk kademe
belediyeleri yetkilidir.

Bu maddenin uygulanmasinda ilgili belediyece tereddiide diisiilmesi halinde Biiyiiksehir
Belediye Baskanligindan alinacak goriis dogrultusunda islem yapilir. Benzer islerde yapilacak
islemlerde de bu goriise uyulur. Bunun disinda, bu yonetmelik esaslarina aykir1 olarak,
prensip kararlar1 ve benzeri kararlar alinip uygulanamaz.

1.07.2. Belediye, mevzuat ve standartlarda oziirliiler konusunda getirilen hiikiimlere uymakla
ve bunlar uygulamakla yiikiimliidiir. Ayrica belediye, yorenin kosullarin1 goz oOniinde
bulundurarak mevzuat ve standartlarda yer almayan hususlarda da oziirliilerle ilgili gerekli
onlemleri almaya yetkilidir.

YAPI
MADDE 1.08

Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi sinirlar1 icerisinde yapilacak biitiin yapilar icin Kanun ve bu
yonetmelikte belirtilen istisnalar disinda belediyeden ruhsat alinmasi mecburidir. Yapi; kanun,
imar plani, yonetmelik, ruhsat ve eklerine uygun olarak yapilir. Aksi takdirde 2960 sayili
Bogazici Kanunu’nun ilgili maddeleri, 3194 sayili Imar Yasasi’nin 28- 32. ve 42. maddeleri
ile 5237/5377 sayili Tiirk Ceza Kanunu’nun 184. maddesi hiikiimleri uygulanir.

KAMU YARARI ICIN ALINMASI GEREKEN TEDBIRLER
MADDE 1.09

Enerji, iletisim, ulasim ve benzeri altyapilar ile dogalgaz boru hatlari, metro hatti tiinel
cemberi ve tesislerinin korunmasi amaci ile arsalarda ve yollarda her tiirlii kaz1 ve sondaj
islemlerinin belediyeden imar durum belgesi ve gerekli izinler ( kazi ruhsati) alinmadan
yapilmasi yasaktir.

Ingaat ve tamiratin yapim sirasinda yeralt1 ve yeriistii tesislerinin tahrip olunmamast, tasit ve
yayalarin gidis ve gelislerinin zorlastirrlmamasi mecburidir.



RUHSATSIZ VEYA RUHSATIYE VE EKLERINE AYKIRI YAPILAR
MADDE 1.10

Ruhsat alinmadan baglanilan veya ruhsat ve eklerine aykir1 yapilan yapilarin tamami
miihiirlenmek suretiyle derhal durdurulur. Yapinin goriilecek herhangi bir yerine konulacak
miihiir ingaatin tiimiinii kapsar.

Durdurma anindaki ingaat durumu; belediye tarafindan, varsa video, fotograf makinesi ile
Olcii krokisi veya ebatl krokiye dayali olarak tutanak tanzim edilerek tespit edilir. Idarece
diizenlenen yapr tatil tutanaginda, ruhsata aykiriliklarin somut ve ayrintili olarak belirlenmesi
gerekir.

Durdurma, yapi tatil tutanaginin yapi yerine asilmasiyla yap1 sahibine teblig edilmis sayilir.
Bu tebligatin bir niishas1 da muhtara birakilir.

Bu tarihten itibaren en cok bir ay icinde yapi sahibi, yapisini ruhsata uygun hale getirerek
veya ruhsat alarak belediyeden miihriin kaldirilmasini isteyebilir. Aksi takdirde:

1.10.1. Ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykir1 yapi, kanun ve yonetmelikler ile imar
planlarma uygun olmadifi takdirde 3194 sayili Imar Kanununun 28-32-42. maddesi
hiikiimlerine gore yasal islemler tamamlanarak belediye enciimeni karari ile yikilir veya
yiktirilir. Yikim islemi belediyesince yapilirsa yikim giderleri yap1 sahibinden tahsil edilir.

1.10.2. Ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykiri yapi, kanun ve yonetmelikler ile imar
planlarina uygun oldugu takdirde, kanun ve yonetmeliklere gore yapi ruhsati alinmasi igin
gerekli tiim islemlerin ikmali ile para cezasi alinmak suretiyle verilecek ruhsati miiteakip
miihiir kaldirilir ve insaatin devamina izin verilir.

Yapi tatil tutanag: ile bu maddenin 1.10.1, 1.10.2 bentleri uyarinca yapilacak inceleme
sonuclarini iceren miisterek imzali fenni raporlar; uzmanlik konularina gére 3194 sayili Imar
Kanununun 38. maddesinde sayilan belediye gorevlileri tarafindan diizenlenir.

RUHSAT VE EKLERINE OLAN AYKIRILIKLAR
MADDE 1.11

Ruhsat alinmasi gerektigi halde ruhsat alinmadan veya ruhsat ve eklerine aykiri olarak yapilan
yapilar, Imar Kanunu, imar plan1 ve bu yonetmelik hiikiimlerine uygun hale getirilmedikce
bunlarin iskan, tamir, tadil ve ilavelerine izin verilmez.

Bir yapida bagimsiz boliimlerden herhangi birinde plan ve/veya yonetmelik hiikiimleri ve
ruhsat ve eki projelerine olan aykiriliklar giderilmedikce yapinin insasina devam edilemez,
iskan edilen diger bagimsiz boliimlerde tamir, tadil veya ilave insaat islemleri yapilamaz.

Kat miilkiyeti kurulmus bir yap1 veya yapilardaki bagimsiz boliimlerden herhangi birinin
ruhsat ve eklerine aykir1 olmasi ruhsat ve eklerine uygun olan diger bagimsiz béliimlerin tadil
veya ilave islemlerini durdurmaz.

Bir parselde birden fazla yapi varsa bu yapilardan herhangi birisinin plan ve/veya ilgili
yonetmelik hiikiimlerine aykir1 olmasi, bunlara aykiri olmayan diger yapilarin tamir, tadil
veya ilave ingaat islemlerini durdurmaz.

RUHSAT MUDDETI-RUHSAT YENILENMESI
MADDE 1.12

Ruhsat tarihinden itibaren iki yil i¢inde yapimina baslanmayan veya baslanip da baslama
miiddetiyle birlikte bes yil i¢inde bitirilmeyen ve siiresi icinde ilgili idareye bagvurarak ruhsat
yenilemesi yapilmayan yapilar, ruhsatsiz yap: olarak degerlendirilir, bu durumda yeniden
ruhsat alinmas1 mecburidir



Bu yapilar hakkinda yeniden ruhsat alma tarihinde yiiriirlilkte bulunan plan ve mevzuat
hiikiimleri uygulanir.

Ruhsat siiresi i¢inde tamamlanmast miimkiin olamayacagi i¢in besinci yil i¢inde ruhsat
yenilemek {iizere ilgili idareye bagvurarak ruhsat yenilemesi yapilan yapilar hakkinda, ruhsat
aldig1 tarihteki mevzuat hiikiimleri uygulanir.

YAPI VE RUHSAT ISLERINDE KAZANILMIS (MUKTESEP) HAKLAR
MADDE 1.13

1.13.1. Kural olarak; kazanilmig haklarin tespitinde yapi izin belgesinin diizenlenmis
bulunmas: yeterli olmayip bu izin belgesine bagli olarak insa edilen yapinin ulastig1 seviye
Olcii olarak alinir.

Yap1 ve ruhsat islerinde kazanilmis (miiktesep) hak, yapinin ruhsat siiresi icinde yapildig
kadar olan kismui ile simirhidir. Kazanilmis haklarin dogumu icin gerekli sartlar asagida
aciklanmustir:

A. Dilekge ile birlikte belediyeye verilen ruhsat eklerinin (mimari, statik, elektrik ve tesisat
projeleri ile resim ve hesaplarin); kanun, imar planlar1 ve yOnetmelik hiikiimlerine
uygunlugu incelenerek belediyece tasdik edilmis olmalidir.

B. Yap1 ruhsatinin belediyeden alinmis bulunmasi gereklidir. Yap: izin belgesi; diizenlenis
tarihi itibari ile yasal kosullara ve mer’i imar planlarina uygun olarak tesis edilmis ve iyi
niyetle elde edilmis bulunmalidir. Yok islemler, ilgilinin hile veya yalan beyanina dayali
islemler ile idarenin agik hatasi sonucu yapilan islemler kazanilmis hak dogurmaz.

C. Ruhsat ve eklerine uygun olarak ingaata baslanmis olmalidir. Ruhsat ve eklerine aykiri
yapilan insaatlar kazanilmis hak teskil etmez.

Kazanilmis haklarin tespitinde yukarida agiklanan {i¢ sarta bagli olarak insa edilen yapinin
ulastig1 seviye Olcii olarak alinir.

1.13.2. Diizenlenis tarihi itibari ile yukarida agiklanan yasal kosullara uygun olarak tesis
edilmis ve ruhsat ve eklerine uygun olarak yapilip tamamlanmigs olan yapilarin kazanilmig
haklarimin gerceklesmis olmasi nedeniyle korunmasi gereklidir.

PLAN KADEMELERINDE NORMLAR HiYERARSISI
MADDE 1.14

1.14.1. Yiiriirliikte olan yasalara gore planlar; kalkinma plani, bolge plani, ¢cevre diizeni plani,
il ¢evre diizeni plani, nazim imar plan1 ve uygulama imar plani olarak kademelendirilmis olup
her plan yiiriirliikkteki iist planlarin ilke ve hedeflerine uyar ve bir alt plani yonlendirir. Alt
Olcekli planlarin, iist ol¢ekli planlarda belirlenen planlama ana ilkelerine, stratejilerine ve
kararlarina uyumlu olmasi zorunludur. Ust planlarda smirlandiriimayan ya da belirtilmeyen
hususlarda alt plan kararlarina uyulur.

1.14.2. Nazim imar plan1 onaylanmadan, uygulama imar plam1 onaylanamaz. Nazim imar
planinda belirlenen arazi kullanim kararlar1 alt o©lgekli uygulama imar planlariyla
degistirilemez, aykir1 diizenlemeler getirilemez.

1.14.3. Tatbikat ve parselasyon haritalar1 ile hesabat cetvellerini iceren parselasyon
planlarimin yapilabilmesi icin Oncelikle 1/1000 ol¢ekli uygulama imar planmin yapilip
onaylanmasit ve parselasyon islemlerinin de uygulama imar planina dayali olmasi
gerekmektedir.



PLAN NOTLARI
MADDE 1.15

Imar planlari; plan uygulama hiikiimlerini aciklayici nitelikteki plan notlari ile bir biitiin olup,
plan notlar1 planin ayrilmaz bir parcast konumundadir. Imar plam1 notlariyla getirilen
hiikiimler imar planlar1 gibi kesin ve yiiriitiilmesi zorunlu diizenleyici islemlerdendir.

Parselasyon planlarinin 1/1000 6lcekli uygulama imar planina dayali olarak yapilmasi
zorunludur. Nazim imar plani ile parselasyon isleminin sonug¢larini olusturacak nitelikte plan
notlar1 ongoriilemez.

IMAR PLANLARININ GERIiYE YURUMEMESi KURALININ iSTiSNALARI
MADDE 1.16

1.16.1. Yap1 ruhsati alindiktan sonra yiiriirliige giren imar planlarinda; yol, meydan, yesil
saha, park ve otopark gibi umumi hizmetlere, resmi yapilara ve benzeri kamu hizmeti ve
tesislerine ayrilmis olan, bu nedenle de devlet, belediyeler ve diger kamu tiizel kisilerince
kamulastirilmalar1 gereken taginmazlar hakkinda yapilacak islemler:

Kamu yararinin gerektirdigi hallerde kamu hizmetlerinin veya tesebbiislerinin yiiriitiilmesi
icin gerekli olan tasinmaz mallarin kamulastirilmasina iliskin imar planlar1 geriye yiiriir.

A. Yapiya baslanmadigi durumlarda verilen ruhsat gecersiz sayilip iptal olunur ve ilgilisine
teblig edilir.

B. Yasal ruhsat siiresi i¢inde yapiya baslanip da bitirilmemis yapilar miihiirlenmek suretiyle
derhal durdurulur ve ruhsatlar iptal olunur. Durdurma anindaki ingaat durumu belediyece
tutanak diizenlenerek tespit edilir. Durdurma islemi; ruhsat iptaline iliskin islemle yapi tatil
tutanagimin 3194 sayili imar Yasasinin 32. Maddesinin ilgili fikras1 “Durdurma, yap tatil
zaptinin yapi yerine asilmasiyla yapi sahibine teblig edilmis sayilir. Bu tebligatin bir
niishas1 da muhtara birakilir.” dogrultusunda yapilir.

(A) ve (B) bentleri kapsaminda kalan tasinmazlarin 3194 sayili Imar Yasast’min “Imar
Programlari, Kamulastirma ve Kisitlilik Hali” bashgini tasiyan onuncu maddesi hiikiimleri
uyarinca hazirlanacak bes yillik imar programlart siiresi ig¢inde kamulastirilmalar:
gerekmektedir.

1.16.2. Yap1 ruhsat1 verildikten sonra yiiriirliige giren imar planlarinda bu maddenin (1.16.1)
numarali fikrasinin kapsami disinda kalan alanlarda yer alan taginmazlar hakkinda yapilacak
islemler:

Yap: ve ruhsat islerinde kazanilmis haklarin tespitinde yap1 ruhsatinin alinmis olmasi yeterli
olmayip, ruhsat ve eklerine uygun olarak insasina baglanan yapinin ulastig1 seviye olcii olarak
alinir.

A. Yap1 ruhsati alinmisg, ancak yasal siiresi i¢inde insaata bagslanmamis parsellerde ruhsat ve
ekleri, yeni yiirlirliige giren imar plani, plan notlar1 ve uygulama hiikiimlerine gore yeniden
incelenerek sonucuna gore islem yapilir.

B. Yasal ruhsat siiresi veya ruhsat yenilemesi siireleri icinde ruhsat alma tarihinde yiiriirliikte
bulunan imar planlari, plan notlari ve uygulama hiikiimleri uyarinca verilen ruhsat ve
eklerine uygun olarak yapilan insaatlarda kazanilmis (miiktesep) haklar sakli sayilir.



C. Yap1 ve ruhsat islerinde yap1 ruhsati alindiktan sonra yiiriirliige giren imar planlar1 ile plan
notlarinin lehe olan hiikiimleri geriye yiirlir. Bu nedenle; yap: ruhsati alindiktan sonra
yiiriirliige giren imar planlari ile plan notlarinin lehte olan hiikiimleri baglanmis ve devam
eden insaatlar hakkinda da tatbik olunur.

HARITALARA iLISKIN ESASLAR
MADDE 1.17

Halihazir haritalarin yapilmasi ve onaylanmasinda asagidaki ilke ve esaslara uyulur.

Halihazir haritalar idarece, kamu kurum ve kuruluslarinca veya ilgililerce hazirlanabilir,
hazirlatilabilir. Bu haritalar, bilimsel ve teknik kurallara, yiiriirliikteki harita yapim
standartlarina uygun hazirlanir ve idarece onaylanarak yiiriirliige girer.

Biiyiik olgekli (1/5000 ve daha biiyiik) halihazir haritas1 bulunmayan yerlerin halihazir
haritalar1 istanbul Biiyiiksehir Belediyesi, ilce belediyeleri / ilk kademe belediyeleri, 6zel ve
tiizel kisiler tarafindan yapilir veya yaptirilir. Bu haritalarin 5216 sayili Biiyiiksehir Belediyesi
Kanunu ve 3194 sayili Imar Kanunu'na uygun olarak tasdik mercii Istanbul Biiyiiksehir
Belediyesidir.

Istanbul Biiyiiksehir Belediyesince tasdik olunan biiyiik 6l¢ekli halihazir haritalarin asillari ve
sayisal bilgileri Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Harita Miidiirliigii’ne teslim edilir.

Halihazir haritalarin tretimi ve arsivlenmesi konusunda Biiyiik Olgekli Harita ve Harita
Bilgileri Uretim Yonetmeligi’ne uyulur. Halihazir haritalarin tasdikli niishalari, onaydan sonra
Valiliklere ve ilgili kadastro miidiirliiklerine gonderilir.

Farkl1 6lcekteki haritalardan biiyiiltme yolu ile biiyiik 6lcekli harita elde edilemez.

BELEDIYE TASARRUFUNDAKI YERLER UZERINDE YAPILACAK TESISLER
MADDE 1.18

Belediyelerin tasarrufundaki kamu mali olarak terkinli yerler {izerinde, tarihi ve dogal dokuyu
bozmamak, yaya ile tasit trafigini olumsuz yonde etkilememek, yaya kullanim alanlarina
tagsmamak, arka tarafta bulunan bina cephelerini kapatmamak ve binalarin girisini
engellememek, bolgenin karakterini muhafaza etmek, ilgili kuruluglarin goriisii alinmak sarti
ile il¢e/ilk kademe belediye enciimeni’nin uygun gérmesi halinde ulagim istasyonlari(otobiis
duragi, metro duragi, iskele vb.), wc, trafo, IGDAS kontrol noktalari, biife, muhtarlik binalari,
kamu hizmetlerinin goriilebilmesi i¢in gerekli tesislerin yapimina izin verilir.

Ana arter yollar ve meydanlar {izerinde ise ilgili kuruluslarin, Biiyiiksehir Belediyesi Emlak
ve Kentsel Tasarim Miidiirliiklerinin uygun goriisii alinmak kaydiyla Biiyiiksehir Belediye
Enciimeni yetkilidir.

YAPILARIN ESTETIGINDE BELEDIYE YETKISi
MADDE 1.19

flige ve ilk kademe belediyeleri sorumlu olduklari ilge simirlart icerisinde binalarin cepheleri
ile ilgili sehircilik ve estetik yoniinden kurallar getirebilirler. (Dis cephe estetigi, boya ve
kaplamalar ile ¢atinin malzemesini ve rengini belirlemeye yetkilidirler. Bu yetki daha once
yapilmig binalar i¢inde kullanilabilir).

Biiyiiksehir Belediye Baskanligl uygun gordiigii ana arter yollar ve meydanlardan cephe alan
binalar ile ilgili sehircilik ve estetik yoniinden kurallar getirmeye yetkilidir. Bu maddenin



uygulanmasinda Fikir ve Sanat Eserleri Kanunu ile proje miielliflerinin, miielliflik haklari
saklidir.

flce veya Biiyiiksehir Belediyesi 6nerileri dogrultusunda sehrin estetiine uygun olmak, yaya
ve ara¢ trafigine engel olmamak sarti ile trafige acik yollara mahregli parsellerin bahce
mesafelerinde, trafige kapali yol ve meydanlara mahrecli parsellerin ise hem bah¢ce mesafeleri
icinde hem de parsel disinda yaya trafigini engellemeyecek sekilde, belediyesinin uygun
gorecegi yere kadar; cicekci, lokanta, kafeterya, pastane, kiraathane, ¢ayhane vb. hizmete
yonelik diikkanlara sokiiliip-takilabilir hafif malzemeden bitisik veya ayrik ilave mekénlar
yapilabilir. Bu madde hiikiimlerinin uygulanacagi parsellerde, ilgilisinden idarenin 6ngordiigii
veya gorecegi zamanda sO0z konusu ilavenin sokiiliip kaldirilacagima dair taahhiitname
alinmasi sart1 ile Biiyiiksehir Belediyesi Kentsel Tasarim Miidiirliigi’niin uygun goriisii
dogrultusunda Belediyesince izin verilebilir.

BUYUKSEHIR BELEDIYESI IMAR DENETIM YETKISi
MADDE 1.20

Biiyiiksehir belediyesi, ilce ve ilk kademe belediyelerinin imar uygulamalarin1 denetlemeye
yetkilidir. Denetim yetkisi, konu ile ilgili her tiirlii bilgi ve belgeyi istemeyi, incelemeyi ve
gerektiginde bunlarin 6rneklerini almayi icerir. Bu amagla istenecek her tiirlii bilgi ve belgeler
en gec onbes giin i¢cinde verilir. Denetim sonucunda belirlenen eksiklik ve aykiriliklarin
giderilmesi i¢in ilgili belediyeye li¢ ay1 gegmemek iizere siire verilir. Bu siire icinde eksiklik
ve aykirihiklar giderilmedigi takdirde, Biiyiiksehir Belediyesi eksiklik ve aykiriliklari
gidermeye yetkilidir.

Ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykir1 yapilarla ilgili denetim gorev ve yetkisi asli olarak
Ilge ve ilk Kademe Belediyelerine aittir. Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan belirlenen ruhsatsiz
veya ruhsat ve eklerine aykiri yapilar, gerekli islem yapilmak iizere ilgili belediyeye bildirilir.
Belirlenen imara aykiri uygulama, ilgili belediye tarafindan ii¢ ay icinde giderilmedigi
takdirde, gorev ve sorumluluk ilgili Ilce veya Ilk Kademe Belediyelerinde olmak iizere
Biiyiiksehir Belediyesi gerekli gordiigiinde 3194 sayili Imar Kanununun 32 ve 42 nci
maddelerinde belirtilen yetkileri kullanma hakkini haizdir.

DiIGER HUSUSLAR
MADDE 1.21

1.21.1. imar planlarinda yesil alana ayrilan yerlerde belediyesince uygun goriilmesi halinde
agirlikli olarak yesil fonksiyonunu korumak, dogal ¢im kullanmak sartiyla acik spor alanlari,
mini futbol sahalar1 (Spor sahalarina ait miistemilatlar, tamami toprak altinda kalmak ve bu
miistemilatlarin {izeri yesil alan olarak diizenlenmek sartiyla) muvakkat ruhsatla yapilabilir.
1.21.2. Biiyiiksehir Belediyesinin ilgili biriminin uygun gormesi halinde ve gerekli alt
yapilarin hazirlanmasi sartiyla; acik pazar, otopark, garaj vb. yerlerde haftanin belirlenen
uygun bir giiniinde semt pazari, ayrica agik pazar, otopark, garaj vb. yerlerde yilin belirli
giinlerinde kurban satis yeri ve kurban kesim yeri kurulabilir.

1.21.3. Kamuya acik alanlar, meydanlar vb yerlerde; Biiyiiksehir Belediyesi Kentsel Tasarim
Miidiirliigiiniin uygun gormesi halinde, c¢esitli etkinliklerde kullanmak iizere 45 giinii
gecmemesi ve verilen siire bitiminde sokiiliip tasinmasi sart1 ile ¢adir ve benzeri demontabl
malzeme ile gecici kapali mekanlar yapilmasina sorumluluk alanina gore ilgili idare
tarafindan izin verilebilir.

1.21.4. Otopark Uygulamalari

a) Imar planlarinda, yesil alan-park, meydan, kavsak, yol ve spor alam gibi kamuya acik
alanlarin zemin {istii kendi fonksiyonunda kullanilmak sartiyla, tabii zemin altlar; ilgili
kuruluglarin (Ulagim Daire Baskanligi, Park Bahgeler Miidiirliigii gibi) uygun goriisii alinarak
kamuya ait zemin alt1 otopark yapilabilir.
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b) Bir yap1 adasinda parsellerin arka bahgelerinde ve tabii zemin altinda olmak ve iizerinde
yesil agirlikli bahce diizenlemesi yapilmak sartiyla, ulasim ve ilgili kurumlarin uygun
goriisleri dogrultusunda miilk sahiplerinin muvafakatiyla, ada biitiiniinde kamuya ait veya
Ozel Katli Otopark yapilabilir.

¢) Kamulastirma, imar uygulamasi, bedelsiz terk gibi nedenlerle kamunun miilkiyetine
gecinceye kadar, ilgili kurum ve kuruluslarin uygun goriisii alinmak sart1 ile imar planinda
0zel miilkiyette olan acik otopark lejantinda kalan alanlarda 6zel agik veya zemin alt1 otopark,
kat otoparki lejantinda kalan alanlarda ise 6zel katli otopark yapilabilir.

d) Trafigin elverdigi yollarda; UKOME ve ilgili kurumlarin uygun goriis vermesi halinde
kismen veya tamamen yol boyunca agik otopark diizenlemesi yapilabilir.

e) Otopark uygulamalar1 Ulasim Daire Bagkanligi tarafindan giris ve cikislar konusunda
alinacak ulasim ve trafik diizenleme komisyonu (UTK) karar1 ve onaylanacak avan projeye
gore yapilacaktir.

f) Kapali otoparklarda havalandirma, yangin tesisati, giiriiltii gibi konularda gerekli 6nlemler
ilgili kurumlarin goriisleri dogrultusunda alinacaktir.

IKiNCI BOLUM
TANIMLAR
GENEL TANIMLAR
MADDE 2.01

Bogazici Alami: Bogazi¢i Kanunu'nda sinirlar1 belirlenmis ve bu kanun hiikiimlerine tabi
olan, ve bu alan iizerinden kent biitiiniine gotiiriilecek hizmetlerde oncelikle bu  kanun
dogrultusunda islemin yapilacagi alandir.

Umumi Hizmet Alanlari: Meydan, park, yesil alan, cocuk bahgesi, yol, acik otopark, acik
pazaryeri, acik oyun ve acik spor alanlari gibi kullanimlar i¢in ayrilan kamunun ve toplumun
ortak kullanimina yonelik tescile tabi olmayan alanlardir.

Cevre Diizeni Plani: Konut, sanayi, tarim, turizm, ulasim gibi sektorler ile kentsel-kirsal yap1
ve gelisme ile dogal ve kiiltiirel degerler arasinda koruma-kullanma dengesini saglayan ve
arazi kullanim kararlarini belirleyen yonetsel, mekéansal ve islevsel biitiinliik gosteren sinirlar
icinde, varsa bolge plan1 kararlarina uygun olarak yapilan idareler arast1 koordinasyon
esaslarim belirleyen 1/25000 ile 1/200000 arasinda her olgekte hazirlanan, plan notlar1 ve
raporuyla bir biitiin olan plandir.

Imar Planlari: Nazim imar plani ve uygulama imar planidar.

Nazim Imar Plam: Onayli halihazir haritalar iizerine varsa kadastral durumu islenmis olan,
varsa bolge ve cevre diizeni planlarina uygun olarak hazirlanan ve arazi pargalarinin; genel
kullanis bic¢imlerini, baglica bolge tiplerini, bolgelerin gelecekteki niifus yogunluklarini,
gerektiginde yap1 yogunlugunu, cesitli yerlesme alanlarinin gelisme yon ve biiyiikliikleri ile
ilkelerini, ulasim sistemlerini ve problemlerinin ¢o6ziimii gibi hususlart gostermek ve
uygulama imar planlarinin hazirlanmasina esas olmak iizere 1/2000 veya 1/5000 o6lgekte
diizenlenen, detayl1 bir raporla agiklanan ve raporu ile beraber bir biitiin olan plandir.

Uygulama Imar Plami: Onayli hilihazir haritalar iizerine varsa kadastral durumu islenmis
olan ve nazim imar plan1 esaslarina uygun olarak hazirlanan ve cesitli bolgelerin yap1
adalarii, bunlarin yogunluk ve diizenini, yollar1 ve uygulama icin gerekli imar uygulama
programlarina esas olacak uygulama etaplarini ve esaslarin1 ve diger bilgileri ayrintilar ile
gosteren ve 1/1000 Olcekte diizenlenen raporuyla bir biitiin olan plandir.

Koruma Amach imar Plam: Sit alanlarinda yapilan imar planlaridar.
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Revizyon Imar Plam: Her tiir ve olcekteki plamin ihtiyaca cevap vermedigi veya
uygulamasinin miimkiin olmadig1 veya sorun yarattigr durumlar ile iist 6lcek plan kararlarina
uygunlugun saglanmasi amaciyla planin tamaminin veya plan ana kararlarini etkileyecek bir
kisminin yenilenmesi sonucu elde edilen plandir.

flave Plam: Yiiriirliikte bulunan planin ihtiyaca cevap vermedigi durumlarda, mevcut plana
bitisik ve mevcut planin genel arazi kullanim kararlan ile siireklilik, biitiinlik ve uyum
saglayacak bicimde hazirlanan plandir.

Mevzii imar Plam: Mevcut planlarin yerlesmis niifusa yetersiz kalmas1 veya yeni yerlesim
alanlarinin kullanima acilmasi gereginin ve sinirlarinin belirlenmesi halinde, Plan Yapimina
Ait Esaslara Dair Yonetmeligin plan yapim kurallarina uyulmak iizere yapim: miimkiin olan
yiiriirliikteki her tiir ve olcekteki plan simirlar1 disinda, planla biitiinlesmeyen konumdaki,
sosyal ve teknik altyapi ihtiyaclarim1 kendi biinyesinde saglayan ve raporu ile bir biitiin olan
plandir.

Imar Plam Degisikligi: Plan ana kararlarim, siirekliligini, biitiinliigiinii, teknik ve sosyal
donat1 dengesini bozmayacak nitelikte, bilimsel, nesnel ve teknik gerekcelere dayanan, kamu
yararinin zorunlu kilmasi halinde yapilan plan diizenlenmeleridir.

Uygulama Araclari: Mali kaynaklar, gayrimenkul yonetimi, mevzuatta Ongoriilen
miieyyideler ve oOrgiitlenme modelleri, egitim ve katilim gibi plan kararlarinin hizli ve etkin
uygulanabilmesi i¢in gereken araglardir.

Yapi: Karada ve suda, daimi veya gecici, resmi ve hususi yeralti ve yeriistii insaati ile
bunlarin ilave, degisiklik ve tamirlerini icine alan agik veya kapali sabit ve hareketli
tesislerdir.

Idare: Biiyiiksehir belediye sinirlar icinde biiyiiksehir, ilge ve ilk kademe belediyesidir.

KENT BOLGELERi TANIMLARI

MADDE 2.02

2.02.1. Yerlesme Alam (Iskdn Alam): Imar plani smiri icerisindeki meskiin ve gelisme
alanlarinin tiimudiir.

2.02.1.1 Yerlesik Alan (Meskiin Alan) : imar planinda belirlenmis ve iskin edilmis alandir.
2.02.1.2 Gelisme Alam ( Inkisaf Alam ) : Imar planinda kentin gelismesine ayrilmis
alanlardir.

Bu alanlarda 3194 sayili imar Kanunu’nun 23. maddesi hiikiimleri dogrultusunda uygulama
yapilir.

2.02.2. Kentsel Kullamim Alanlar:

2.02.2.1 Konut Alanlari: Imar planlarinda konut yapimi igin ayrilan meskfin konut alanlart
ve kentin gelismesi icin ayrilan gelisme konut alanlariyla, gecekondu 6nleme bolgeleri, toplu
konut alanlar1 gibi konut alanlarindan olusan iskan alanlaridir.

Bu alanlarin esasen ticaret bolgesi olarak tesekkiil etmis olan yerlerinde yapilacak olan
binalarin zemin istii katlar konut olarak kullanilmak kaydiyla zemin katlarinda diikkan,
kuafor, muayenehane, lokanta ve sithhi miiesseseler yapilabilir. Bu fonksiyonlar verilirken ses,
giiriiltli, duman, atik iiretmemesi ve imalathane fonksiyonu icermemesi on kosulu aranacaktir.
Konut alanlarinda Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimleri saklidir.

Imar planlarinda “Ticaret+Konut” olarak belirlenmis yerler; bodrum ve zemin katlarda ticaret
olmak {iizere iist katlarda konut-rezidans yapilacak olan alanlardir. Konut, Ticaret + Konut
alanlarinda 0zel yurt yapilabilir. Ticaret + Konut alanlarinda mevcut tesekkiile gére bodrum
ve zemin katlarin konut olarak diizenlenmesinde ilgili belediye yetkilidir.



2.02.2.2 Koy Yerlesik Alanlari: Koy ve mezralarin cami, kdoy konagi gibi ortak yapilar ile
koy niifusuna kayitli ve kdyde siirekli oturanlar tarafindan, insa edilmis yapilarin toplu olarak
bulundugu yerlerde mevcut binalarin en dista olanlarinin dis kenarlarindan itibaren 100 m.
disindan gecirilen alan koy yerlesik alanidir.

2.02.3. Kentsel Calisma Alanlari:

2.02.3.1 Merkezi Is Alam: Imar planlarinda yonetim, sosyo-kiiltiirel, konaklama ve ticari
amach yapilar i¢in ayrilmig bolgedir. Bu bolgede biiro, ishani, gazino, lokanta, carsi, cok kath
magaza, katl otopark, banka, otel, sinema, tiyatro gibi sosyal, kiiltiirel ve yonetimle ilgili
tesisler, rezidans (konut) yapilarn ile 6zel egitim ve Ozel saglik tesisleri gibi yapilar
yapilabilir.

2.02.3.2 Ticaret, Ticaret + Hizmet Alanlari: Imar planlarinda “ticaret alanlar1” ile “ticaret
ve hizmet alanlar1” olarak ayrilmis olan yerlerde; “is merkezleri, ofis-biiro, carsi, cok kath
magazalar, katli otoparklar, aligveris merkezleri ile otel, motel, vb. gibi konaklama tesisleri ile
rezidans (konut) yapilart ve sinema, tiyatro, miize, kiitiiphane, sergi salonu gibi kiiltiir
tesisleri ve lokanta, restoran, gazino, diigiin salonu gibi eglenceye yonelik kurumlar, yonetim
binalari, banka, finans kurumlari ile 6zel egitim ve 0zel saglik tesisleri gibi yapilar yapilabilir.
2.02.3.3 Konut Dis1 Kentsel Calisma Alanlari: Bu alanlarda, servis istasyonlar1 (yol gegis
izin belgesi alinmasi, saglik koruma bantlarinin saglanmasi ve diger fonksiyonlardan
ayrilmasi halinde), cok kath tasit parklari, her tiirlii ticaret, lokanta, sinema, tiyatro ve eglence
yerleri, banka, sigorta ve biirolar, cok katli magazalar, yerel ve bolgesel kamu kuruluslari,
depolama, sosyal ve kiiltiirel tesis alanlar1 bulunur. Sanayi ve kii¢iik sanayinin giiriiltiili,
tehlikeli, kokulu, patlayic1 yanict maddeler iceren ve bol su kullanan, depolayan, zararli atik
madde cikartan, ¢evre sagligr yoniinden sakincali olanlar1 yer alamazlar. Bu tiir alanlarda
ingaat yaklagsma sinirlart icinde kalmak ve TAKS-KAKS ve /veya emsal degerleri asilmamak
kaydiyla bina kitle olciileri serbesttir.

2.02.3.4 Sanayi Alam: Imar planlarinda her tiirlii sanayi tesisleri icin ayrilmis alanlardir. Bu
alan icersinde amaca gore hizmet gorecek diger yapi ve tesisler de yapilabilir.

2.02.4. Yesil Alanlar:

2.02.4.1 Aktif Yesil Alanlar: Toplumun dinlenme, gezinti, piknik, eglence amaciyla
yararlanmasi icin sosyal altyapi olarak ayrilan oyun bahgesi, ¢ocuk bahgesi, Metropol
Olcekteki fuar, botanik ve hayvanat bahgeleri ile bolgesel parklar bu alanlar kapsamindadir.
2.02.4.2 Pasif Yesil Alanlar: Orman alanlari, agaclandirilacak alanlar, milli parklar,
mezarliklar, kiyilar, dogal karakteri korunacak vb. alanlardir.

2.02.4.3 Yesil Bant: Tampon olarak belirli bolgeleri veya giiriiltii, goriintii ve ¢evre kirliligi
olusturan kullanimlar1 ayiran, agaglarin yogun olarak bulundugu ve yayalastirilmis, yer yer
gezinti ve dinlenme olanaklar1 veren yesil alanlardir.

2.02.5. Sosyal ve Teknik Altyap: Alanlar::

2.02.5.1 Sosyal Altyapi: Saglikli bir ¢evre olusturmak amaci ile toplumun yararlanacagi, 6zel
veya kamusal yapilmasi gereken egitim, saglik, yurt, dini, kiiltiirel ve idari yapilar ile diger
umumi hizmet alanlar1 olan park, cocuk bahgeleri, spor alanlar1, metropol 6l¢ekteki park, fuar,
botanik ve hayvanat bahgeleri gibi aktif yesil alanlara verilen genel isimdir.

2.02.5.1.1 Cocuk Bahceleri: Cocuklarin ihtiyaglarini karsilayacak alanlardir. Bitki ortiisii ile
cocuklarin oyun i¢in gerekli ara¢ gereclerinden, havuz, pergola ve genel heladan baska tesis
yapilamaz.

2.02.5.1.2 Parklar: Kentte yasayanlarin yesil bitki ortiisii ile dinlenme ihtiyacglarina cevap
veren alanlardir. Imar planinda park alanlarmin icersinde park icin gerekli bagka tesisler
gosterilmemisse, bu alanlarda kalict1 olmayan, temelsiz, sokiiliip takilabilir malzemeler
kullanilmas1 ve Belediye Enciimen Karar1 alinmasi kosulu ile biifeler, havuzlar, pergolalar,
acik cayhane ve wc den baska tesis yapilamaz. Kalic1 olmayan bu yapilardaki maksimum
yiikseklik h=4,50 m.yi ve maksimum emsal E=0,04’ii gecemez. Geregi halinde cevrenin
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ihtiyac1 degerlendirilerek belediyesince uygun goriilmesi halinde onaylanacak proje ile acik
spor tesisleri yapilabilir.

2.02.5.1.3 Piknik ve Eglence (Rekreasyon) Alanlari: Kentin agik ve yesil alan ihtiyaci basta
olmak iizere, kent icinde ve ¢evresinde giiniibirlik kullanima yonelik ve imar plam karar ile
belirlenmis, eglence, dinlenme, piknik ihtiyaglarinin karsilanabilece8i lokanta, gazino,
kahvehane, cay bahgesi, biife, otopark gibi kullanimlar ile tenis, ylizme, mini golf, otokros
gibi her tiir sportif faaliyetlerin yer alabilecegi alanlardir. Bu alanlarda yapilacak yapilarin
emsali (0.05)’1 ve yiiksekligi (6.50) m.yi gecemez.

2.02.5.1.4 Egitim Tesisleri Alami: Imar planlarinda bu amaclara ayrilmis tiim egitim ve
ogretim tesisleri ile birlikte bu alanlarda ihtiya¢ duyulan diger sosyal altyap: tesislerinin
yapildigi alanlardir.

2.02.5.1.5 Saghk Tesisleri Alam: imar planlarinda bu amaclara ayrilmis hastane, saglk
ocagl, dogumevi, dispanser, poliklinik vb. fonksiyonlarda hizmet verecek tesislerin yapildigi
alanlardir.

2.02.5.1.6 Sosyal ve Kiiltiirel Tesisler Alam: Imar planlarinda kiiltiirel hizmet tesislerine
ayrilmig kiiltiirel hizmet binalari, yurtlar, cocuk yuvalari, yashlar bakimevi, halk egitim
merkezleri, kiitiiphane, sinema, tiyatro vb. tesislerin yapildig: alanlardir.

2.02.5.1.7 Dini Tesisler Alani: Dini hizmet yerleri ve miistemilatlarina ayrilan alanlardir.

2.02.5.1.8 Spor ve Oyun Alanlari: Spor ve oyun ihtiyaclarin1 karsilayan alanlardir. Bu
alanlarda kent Olgekleri hiyerarsisine gore gerekli spor ve oyun alanlart bulunur. Bunlar
futbol, basketbol, voleybol, tenis, ylizme, atletizm, buz pateni vb. gibi spor faaliyetlerini
ihtiva eden acik ve kapali tesis alanlaridir.

2.02.5.1.9 Resmi Kurum Alanlari: Kamu hizmetlerinin goriilmesi, toplumun ihtiyag¢larinin
giderilmesi amactyla ayrilmis ve kamu kurum ve kuruluslarina tahsis edilmis alanlardir.

2.02.5.2 Teknik Altyapr Alanlari: Elektrik, havagazi, igme ve kullanma suyu, kanalizasyon
ve her tiirlii ulastirma, haberlesme ve aritim gibi servislerin temini i¢in yapilan tesisler ile agik
veya kapali otopark kullaniglarina verilen genel isimdir.

ADA VE PARSELLERE AiT TANIMLAR
MADDE 2.03

2.03.1. Adalara iliskin Tanimlar

A. Imar Adasi: Imar Planindaki esaslara gore meydana gelen adadir.
B. Kadastro Adasi: Kadastro yapildigl zaman var olan adadir.
2.03.2. Parsellere iliskin Tanimlar

A. Imar Parseli: Imar adalar icerisindeki kadastro parsellerinin Imar Kanunu, imar plan1 ve
yonetmelik esaslarina gore diizenlenmis seklidir.

B. Kadastro Parseli: Kadastro yapildig1 zaman, kadastro adalar1 icinde bulunan miilkiyeti
tescilli parseldir.

C. Parsel Cephesi: Parselin iizerinde bulundugu yoldaki cephesidir. Kose basina rastlayan
veya birden fazla yoldan yiiz alan parsellerde genis yol iizerindeki kenar, parsel cephesidir.
Yollarin genisliklerinin esit olmasi halinde dar kenar, parsel cephesidir.
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D. Parsel Derinligi: Parsel 6n cephe hattina arka cephe hatt1 kose noktalarindan indirilen dik
hatlarin uzunluklarinin ortalamasidir.

E. Parsel Kose Koordinatlari: Parsel koselerinin iilke yiizey agina gore X.Y.Z.
koordinatlaridir.

F. Ulke Yiizey Ag1 Koordinat Sistemi (UYAKS): Ulke koordinat sistemine dayali olarak
kurulmus yiizey ag1 koordinat sistemidir.

YAPI DUZENINE AIT TANIMLAR

MADDE 2.04

2.04.1. imar Durumu: Yap: yapilacak parselde, imar plam ile plan notlarinda ve imar
yonetmeliginde ongoriilen kurallari, yazi, rakam ve kroki ile belirten belgedir.

2.04.2. Avan Proje: Uygulama projelerinin yapilmasina esas teskil eden 1/100, 1/200
Olceklerde yiiriirlikte bulunan imar plan ve mevzuatina gore diizenlenen projedir. Avan
projeler imar durumu mahiyetinde olup imar planinda meydana gelecek degisikliklerden
dolay1 hicbir hak iddia edilemez.

2.04.3. Ruhsat Ekleri: Bu yonetmelikte gecen ruhsat ekleri tabirinden, dilekce ile beraber
Belediye’ye verilen tapu, cap(belediyesinin talebi halinde), aplikasyon krokisi veya roperli
kroki, istikamet rolevesi, kot-kesit belgesi, imar durum belgesi ve yapi ruhsati ile birlikte
tasdik edilen mimari, statik, elektrik ve tesisat plan, proje, resim ve hesaplar anlasilir.

2.04.4. Taban Alam (TA):

Yapinin parsele oturacak boliimiiniin yatay izdiistimiinde kaplayacagi alandir. Bahcede
yapilan eklenti ve miistemilat taban alanina dahildir.

Sigiak Yonetmeligi dogrultusunda, serpinti siginaklar1 bina ve tesislerin bodrum katlarinda
yapilir. Miimkiin olmadig: takdirde bahcelerinde topragin yapisina gore yer iistiinde veya yer
altinda yapilir ve taban alanina dahil edilir.

Taban Alan1 Hesabina Dahil Edilmeyen Alanlar:
e ¢ bahce,

¢ Binalarin Yangindan Korunmasi Hakkinda Yonetmeligin gerekli gordiigii yangin
merdiveni ile sahanlik ve ekleri (saftlar),

e SAS boéliimleri (yangin giivenlik hacmi),

¢ Bagka amacla kullanilmayan yangin kagis koridoru,
e [siklik,

e Hava bacalarn,

® Asansor boslugu,

e Trafo,

e Taban alaninin %20 sini gegmeyen havuz, havuza ait denge havuzu ve tamami toprak
altinda kalan teknik birimler,

e Taban alaninin %10 unu ge¢cmeyen pergola ve/veya kameriye,
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e Zemine oturan teras ve giris sagaklari i¢in yapilan sundurmalarin, (20) m” yl agmayan
kisimlar,

¢ Bina konturlar1 disinda ve tamamen toprak altinda yapilan su depolari,
e Tamamen toprak altinda yapilan otopark.

® Bu yonetmelikte belirtilen Olciilerle yapilabilecek en az alanli merdiven evine; bu
alanin %350’si Ol¢iisiinde yapilacak ilave

2.04.5. Taban Alam Kat Sayis1 (TAKS): Taban alaninin imar parseli alanina oranidir. imar
planlarinda aksine bir agiklama bulunmadig takdirde ayrik nizama tabi arsalarda binalarin
taban alani, i¢ bah¢e alan1 dahil %401 gecemez. Bu miktarlarin tespitinde mevcut binalarin ve
miistemilatlarin taban alanlar1 da hesaba katilir.

2.04.6. Yapr Insaat Alan: Isikliklar ve hava bacalar hari¢, bodrum kat, asma kat, acik ve
kapali ¢ikmalar ve ¢ati arasinda yer alan mekéanlar ile ortak alanlar dahil yapinin insa edilen
tiim katlarinin toplam alanidur.

2.04.7. Kat Alam Kat Sayis1 (KAKS) (EMSAL):

Yapimin biitiin katlardaki alanlar1 toplaminin imar parseli alanina oranindan elde edilen
sayidir. Katlar Alan1 (KA) bodrum kat, asma kat, cati1 aras1 piyesi ve agik/kapali ¢cikmalar
dahil kullanilabilen biitiin katlarin katlar alanina dahil edilmeyen alanlar1 ¢iktiktan sonraki
alanlar1 toplamidir. Kullanilabilen katlar deyiminden konut, isyeri, eglence ve dinlenme
yerleri gibi oturmaya, ¢alismaya, eglenmeye ve dinlenmeye ayrilmak iizere yapilan boliimler
ile bunlara hizmet veren depo ve benzeri alanlar anlagilir.

Katlar Alan1 Hesabina Dahil Edilmeyen Alanlar:

e Teknik ol¢iilerin gerektirdigi yiiksekligi ge¢meyen ve yalnmizca tesisatin gegirildigi
tesisat galerileri ve hacimlerinin;
o Bodrum katlar dahil 20 kati ge¢meyen konut binalarinda kat seklinde
diizenlenmemek sartiyla yap1 ingaat alaninin % 5 ini agmayan kismi
o Diger yapilarda, toplam yap1 ingaat alaninin %8’ini asmayan kismi

e ¢ bahce

e Bu yonetmeligin 2.04.17 maddesinde tanimlanan kat bahcelerinin ait oldugu kat
alaninin %10’unu gegmeyen bolimii

e [siklik ve hava bacalari,
e Havuz, havuza ait denge havuzu ve tamamu toprak altinda kalan teknik birimler,
e Pergola, kameriye ve sundurmalarin taban alanina dahil edilmeyen kisimlari,

e Ticari amaci olmayan ve yapinin kendi ihtiyac icin otopark olarak kullanilan bodrum
katlar,

¢ Binalarin Yangindan Korunmasi Hakkinda Yonetmeligin gerekli gordiigii yangin
merdiveni ile sahanlik ve ekleri (ana merdiven ayn1 zamanda yangin merdiveni olarak
da kullanilirsa Katlar alanina dahil edilir) (saftlar) SAS boliimleri (yangin giivenlik
hacmi),

¢ Bagka amacla kullanilmayan yangin kacis koridoru,
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® Asansor boslugu,

e Kalorifer dairesi,

e (60) m”’yi gecmeyen kapici dairesi,

¢ Bina icin gerekli minimum siginak alaninin 1,3 katin1 gegcmeyen siginak alan,
e Sudeposu,

e (at piyesleri ile irtibath agik teraslar, teras catilar,

e Sitelerde; bloklardan bagimsiz miistakil bir bina olarak diizenlenmek, tabii zemin
uistiinde kalan kismi taban alanina dahil edilmek iizere bodrum ve zemin kattan ibaret,
toplamda katlar alaninin (%10)’unu ve (3000) m? yi gecmemek, bagimsiz bolim
olusturmamak, ticari amacla kullanilmamak kaydiyla siteye ait sauna, spor salonu,
kitap okuma salonu, doktor odasi, toplant1 odasi, vb. sosyal tesisler,

¢ Binalarin bodrum katlarinda, ticari amagla kullamlmamak ve bagimsiz boliim
olusturmamak sartiyla toplamda katlar alaninin (%10)’unu asmayacak sekilde
diizenlenen; spor salonu, kitap okuma salonu, doktor odasi, toplant1 odasi, vb. sosyal
tesisler ile konut binalarinin bodrum katlarinda yapilabilen depo mahalleri,

e Yonetmeligin 6.12 maddesinde belirtilen koprii gecisler,

e Bu yonetmelikte belirtilen Olgiilerle yapilabilecek en az alanli merdiven evine; bu
alanin %50’si Olciisiinde yapilacak ilave

Katlar Alanina (KA) katilmazlar.

Bu maddede sayilan alanlar disinda, bir yapinin avan ve uygulama projelerinde her ne nam ve
suretle olursa olsun 6nerilen her sey katlar alan1 hesabina dahil edilir.

2.04.8. Briit insaat Alam: Binamin insa edilen biitiin alanlar toplanidir. Bu alana, tabii
zemine oturan acik teraslar, avlular, 1sikliklar her nevi hava bacalar1 ve sagaklar dahil
edilmez.

2.04.9. Net Alan (Kullanim Alani): Bagimsiz boliim icerisindeki duvarlar arasinda kalan
temiz alandir. Binalarda yapilan ¢cekme katlarin etrafinda kalan ve ticaret bolgelerinde zemin
katlarin biiylimesi ile meydana gelen teraslar, genel giris, merdivenler sahanliklar, asansorler,
binalarda kap1 ve pencere seritleri, duman ve ¢op bacasi ¢ikintilari, 1s1ikliklar ve hava bacalari,
karkas binalardaki kolonlarin duvarlardan tasan disleri, acik ¢ikmalar ve teraslar, 2 katli tek ev
olarak yapilan konutlarda i¢c merdivenlerin altlarinda (1.70) m. yiiksekliginden az olan yerler
bodrumlarda konut basina bir adet, konutun bulundugu bina disinda konut basina (4) m?den
biiylik olmamak iizere yapilan komiirliikk veya depo, kalorifer dairesi, yakit deposu, siginak,
kapict veya kaloriferci dairesi,miisterek hizmete ayrilan depo, camasirlik, bina igindeki
otoparklar ile bina disinda konut basina (20) m* den biiyiik olmamak iizere yapilan otoparklar
net alan disindadir.

2.04.10. Yap1 Yaklasma Simr1: Imar planinda ve yonetmelikte belirtilmis olan yapinin imar
istikametine, yola ve komsu parsellere en fazla yaklasabilecegi sinirdir.

2.04.11. Cephe Hatti: 3194 sayili Imar Kanununun 12. maddesinde “Imar planlarinda
gosterilen cephe hattindan 6nde bina yapilamaz” kurali ile ifade olunan imar planlarinda
belirlenen imar istikametleridir.
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2.04.12. On Bahce: Parsel 6n cephe hatti ile yapi cephe hatti arasinda kalan parsel
boliimiidiir. Birden fazla yola cephesi olan parsellerde yap: ile yol arasinda kalan parsel
boliimleri de bu tanima girer.

2.04.13. Yan Bahcge: Planda ve yonetmelikte belirtilmis olan yapinin komsu parsellere en
fazla yaklasabilecegi mesafedir. Kose basina rastlayan parsellerde yol tarafindan yan bahce
mesafesi yerine o yol icin tayin edilmis 6n bah¢e mesafesi alinir. Gerekli goriilen hallerde yan
bahg¢e mesafe sinirlar igersinde otopark rampasi yapilabilir.

2.04.14. Arka Bahce: Parsel arka cephe hatt1 ile yap1 arka cephe hatt1 arasinda kalan parsel
boliimiidiir.

2.04.15. i¢ Bahce: Yapi kitlesi icerisinde tertiplenen, estetik degerler igin dahi olsa iistii hic
bir sekilde kapatilmayan bahgedir.

2.04.16. D1s Bahce: Yapinin taban alan1 (TA) disinda kalan; 6n, yan ve arka bahgelerini
iceren alandir. Dis bahgede yapilan eklenti ve miistemilat taban alani icinde sayilir.

2.04.17. Kat bahceleri: Binalarin cesitli katlarinda, bagli bulundugu kata veya katlara hizmet
edecek ve hizmet edecegi bagimsiz bolim veya boliimlerin eklentisi olarak tapuda
gosterilecek sekilde, plan ve yonetmelikte belirtilen cekme mesafeleri disinda, bitki
yetistirmek i¢in gerekli toprak dolgu kullanilarak ve iklimlendirilmesi saglanarak yapilacak
bahge diizenlemeleri.

2.04.18. Bina Derinligi: Binanin 6n cephe hattina arka cephe hatti kose noktalarindan
indirilen dik hatlarin ortalamasidir.

2.04.19. Tabii Zemin: Arazinin tesviye edilmemis halihazir durumudur.

2.04.20. Diizenlenmis Zemin: Bu yonetmelikte belirtilen esaslara gore tesviye edilen zemin
durumudur.

2.04.21 Tesviye: Bu yonetmelikte belirtilen esaslara gore kazi veya dolgu yapilmak suretiyle
arsanin kazandigi son durumdur.

2.04.22. Sacak Seviyesi: Binalarin son kat tavan désemesi list kotudur.

2.04.23. Bina Yiiksekligi: Binanin kot aldigi noktadan sacak seviyesine kadar olan
mesafedir. Imar plan1 ve yonetmelikte ongoriilen yiiksekliktir.

2.04.24. Kat Yiiksekligi: Binanin herhangi bir katinin doseme iistiinden bir iistteki katinin
doseme {istiine kadar olan mesafesidir.

2.04.25. Bodrum Kat: Zemin katin altindaki katlardir.

2.04.26. Zemin Kat: imar plam ve yonetmelikte 6ngoriilen kat adedine gére 1. normal katin
altindaki kattir. +0.00 kotunun iizerindeki ilk kattir.

2.04.27. Asma Kat: Binalarin i¢ yiiksekligi en az (5.50) m. olan, zemin katinda diizenlenen
ve ait oldugu bagimsiz boliimii tamamlayan ve bu boliimden baglanti saglayan kattir.

2.04.28. Normal Kat: Zemin ve bodrum katlarin disinda kalan kat veya katlardir.
2.04.29. Son Kat: Cat1 altinda bulunan normal katlarin en iistte olan katidir.
2.04.30. Ayrik Nizam: Hic¢bir yanindan komsu binalara bitisik olmayan yap1 nizamidir.

2.04.31. Blok Nizam: imar planinda cephe uzunlugu, derinligi ve yiiksekligi belirlenmis tek
yapi kitlesinin bir veya birden fazla parsel ilizerine oturdugu bahgeli yap1 nizamidir.
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2.04.32. Bitisik Nizam: Birden fazla komsu parseldeki binalara bitisik olan yap1 nizamidir.
2.04.33. ikiz Nizam: Ayn1 yola cepheli parsellerde tek bir yan parsele bitisik yapi nizamidir.

2.04.34. Blokbas1 Bina: Bitisik veya blok nizam binalarda blogun cephe uzunlugunun
baslangic ve bitim parsellerinde tesekkiil eden ii¢ cepheli binadir.

2.04.35. Isikhk: Bina kiitlesi i¢inde kalan ve binanin bir kisim piyeslerinin 151k ve hava
almasin saglayan bosluklardir.

2.04.36. Hava Bacasi: Bina Kkiitlesi icinde kalan banyo, wc, yitkanma yeri gibi mahallerin
havalandirilmasini saglayan bosluklardir.

2.04.37. Resmi Bina: Genel, katma ve 6zel biitceli idarelerle, il 6zel idaresi ve belediyeye
veya bu kurumlarca sermayesinin yarisindan fazlasi karsilanan kurumlara, kanunla veya
kanunun verdigi yetki ile kurulmus kamu tiizel kisilerine ait bina ve tesislerdir.

2.04.38. Umumi Bina: Kamu hizmeti i¢in kullanilan resmi binalarla ibadet yerleri, 6zel
egitim, Ozel saglik tesisleri, sinema, tiyatro, opera, miize, kiitiiphane, konferans salonu gibi
kiiltiirel binalar ile gazino, diigiin salonu gibi eglence yapilari, otel, 6zel yurt, ishani, biiro,
pasaj, carsi alisveris merkezleri gibi ticari yapilar, spor tesisleri, turistik tesis, genel otopark ve
buna benzer umuma ait binalardir.

2.04.39. Mevcut Bina: 6785 sayil Imar Kanununun yiiriirliige girdigi 17 Ocak 1957
tarihinden 6nce yapilmis oldugu I Ozel Idare Miidiirliikleri ve benzeri ilgili kurumlar
tarafindan veya tapu kayitlari ile belgelenen yapilar ile insa edildigi tarihte yiiriirliikte olan
6785, 2981 ve 3194 sayili Kanun hiikiimlerine uygun olarak yapilmis veya halen o yerde
uygulanmas1 gereken plan ve yoOnetmelik hiikiimlerine gore aynen veya statik sakinca
gostermeksizin ek ve degisiklik yapilmak suretiyle korunmasi miimkiin bina ile korunmasi
gerekli tasinmaz kiiltiir varligi binadir.

2.04.40. Mevcut Tesekkiil: Bir yapi1 adasinda mevcut bina tanimina uygun yapilarin
belirledigi olusumdur.

2.04.41. Basit Tamir ve Tadil: Yapilarda derz, ic ve dis siva, boya, badana, oluk dere,
dograma, doseme ve tavan kaplamalari, elektrik ve sihhi tesisat tamirleri ile ¢ati onarim ve
kiremit aktarilmasi igslemleridir.

2.04.42. Esash Tadilat: Yapilarda tasiyici unsuru etkileyen ve/veya insaat alanini ve ruhsat
eki projelerini degistiren islemlerdir. Esash tadil, ruhsata tabidir.

2.04.43. Yiiksek Yapilar: Binanin herhangi bir cephesinden goriinen en diisiik kottaki bina
yiiksekligi en az (60.50) m. olan yapilardir.

2.04.44. Ortak Alanlar: Binalarin giris holleri, 1sikliklar, hava bacalari, sacaklar, tesisat
galerileri, acik ve kapali merdivenler, yangin merdivenleri, asansorler, kalorifer dairesi, kapici
dairesi, komiirliik, siginak, otopark, trafo, odunluk, depo, camasirhane, bagimsiz bolim
olusturmamak ticari amagla kullanilmamak kaydiyla yapilan sosyal tesisler gibi ortak
kullanilan veya faydalanilan alanlardir.

2.04.45. Sundurma: Yagmur ve giinesten korunmak icin bir duvar Oniine yapilan Ortii
elemanidir. Sundurma binanin cephesinde ¢ekme mesafelerine tecaviiz etmemek, tasiyici
eleman (hafif malzeme) iizerine, catiyla ortiilii iki veya {i¢ tarafi ag¢ik olmak sartiyla
yapilabilir. Sundurma duvar vb. elemanlarla boliinemezler. Genisligi (5.00) m’ den fazla
olamaz. Her haliikarda ait oldugu binanin taban alaninin 1/5 ‘ini gecemez.
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2.04.46. Pergola: Bahcelerde, cekme mesafelerine tecaviiz etmemek sartiyla en fazla (2.80)
m. net i¢ yiiksekliginde, golge vermek, bitki sardirmak amaciyla hafif malzemeden yanlari
acik, iistii aralikli giines kesicilerle bosluklu olarak diizenlenen mekanlardir.

2.04.47. Kameriye (Cardak): Bahcelerde, cekme mesafelerine tecaviiz etmemek sartiyla en
fazla (2.80) m. net ic¢ yiiksekliginde, kiiciik kosk biciminde yapilan, iistii kapali, yanlar1 agik
veya kismen kafeslerle oriilii, yesilliklerle sarilan siislii yapidir.

2.04.48. Portik: Bitisik 6n bahgesiz nizamda imar planinda belirtilen yerlerde, yayalara daha
genis kaldirim saglamak amaciyla, bina kiitlesinden zemin kat yiiksekliginde ve 6n cephe
boyunca, bina tasiyici elemanlar1 birakilarak yapilan ii¢ tarafi acik bina alt1 gecididir.

2.04.49. Rezidans: Ticaret, ticaret+hizmet, ticaret + konut, Merkezi Is Alan1 ve konut
alanlarinda yapilan, en az konut sartlarin1 saglayan; sekreterlik hizmeti, resepsiyon hizmeti,
giinliik temizlik servisi, kuru temizleme, camasirhane, aligveris servisi gibi hizmetlerin yer
aldigi, birden fazla bagimsiz boliimden olusan konut binalaridir.

UCUNCU BOLUM
AVAN PROJE UYGULAMALARI
AVAN PROJE UYGULAMALARINA ILiSKIN GENEL ESASLAR

MADDE 3.01

3.01.1. Avan proje uygulamalart;

A. Imar Kanunu geregi,

B. imar Plani-Plan Notlar1 geregi,

C. Imar yonetmeliginde belirlenen yiiksek yapilarda,

D. Bu yonetmeligin 3.05 maddesinde belirtilen niteliklere sahip diger yapilarda soz
konusudur.

Bunlara iligkin 6zel hiikiimler asagida 3.02, 3.03, 3.04 ve 3.05 maddelerinde ag¢iklanmistir.

3.01.2. Bu yonetmelik kapsamina giren biitiin yapilar icin 3.02 maddesinde belirtilen
istisnalar disinda mimari, statik, elektrik ve tesisatlara iliskin uygulama projeleri belediyece
onanmadan avan projeye gore yapi ruhsati verilemez.

3

3.01.3. imar Plani notlarmnda ... Istanbul Biiyiiksehir Belediyesince onaylanacak avan
projeye gore uygulama yapilacagl” belirlenen alanlarda, plan ve plan notlarinda 6ngoriilen
plan kararlarina, yapilasma kosullarina ve yonetmeliklerle bu gibi binalar i¢in getirilmis
hiikiimlere uyulacaktir.

3.01.4. imar Plan1 notlarinda yer alan “...onaylanacak avan projeye gore uygulama yapilir”
seklindeki hiikiimler; “1/1000 o6lcekli Uygulama Imar Planlari onanmadan uygulama
yapilamaz” ve “mimari, statik, elektrik ve tesisatlara, resim ve hesaplara iliskin uygulama
projeleri onanmadan yap1 ruhsati verilemez” temel ilke kurallarini ortadan kaldirmaz.

Avan projelere gore ruhsat verilerek uygulama yapilmasi ancak ve sadece Imar Kanunu
geregi avan proje uygulamalarini diizenleyen 3.02. maddede iki fikra halinde sayilan istisnai
hallerde miimkiin olabilir.

Avan projelerin onayinda tapu, cap (belediyesinin talebi halinde), imar durumu, roperli kroki
veya ingaat istikamet rolovesi, kot-kesit belgesi, zemin emniyet raporu, CED raporu (CED
Yonetmeligi ve mevzuati kapsaminda degerlendirilmesi sonucunda CED raporu gerekiyor
ise), ayrica 2863/5226 sayil1 yasaya tabi parsellerde, ilgili mevzuata gore islem yapilir.
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IMAR KANUNU GEREGIi AVAN PROJE UYGULAMALARI
MADDE 3.02

3.02.1. Kamu kurum ve kuruluglarinca yapilacak veya yaptirilacak yapilara, imar planlarinda
o maksada tahsis edilmis olmak, imar plan1 ve mevzuata aykir1 olmamak iizere mimari, statik,
tesisat ve her tiirlii fenni mesuliyeti bu kamu kurum ve kuruluslarinca iistlenilmesi, miilkiyetin
belgelenmesi ve yonetmeliklerle bu gibi binalar i¢in getirilmis hiikiimlere uyulmak kaydi ile
en kiiciik 1/200 ol¢ekte avan projeye gore ruhsat verilerek uygulama yapilir.

Imar planlarinda egitim ve saglik tesisleri ile sosyal ve kiiltiirel tesisler, resmi ve dini tesisler
gibi kamu alanlarina ayrilmis ancak yapilanma kosullar1 belirlenmemis yerlerde; ayrik insaat
nizaminda net parsel alani {izerinden bodrumlar hari¢c emsal (E=3’ii) gecmemek, plan
notlarimin ilgili hiikiimlerine uymak sartiyla, bina ebat ve yiiksekliklerinin projesinde
belirlendigi belediyece onaylanacak avan projeye gore uygulama yapilabilir. Egitim
tesislerinde servis trafigini diizenlemek amaciyla UTK karar1 alinmas1 zorunludur.

3.02.2. Devletin giivenlik ve emniyeti ile Tiirk Silahli Kuvvetlerinin harekat ve savunmasi
bakimindan gizlilik arz eden yapilara; belediyeden alinan imar durumuna, kat nizami, cephe
hatt1, ingaat derinligi ve toplam ingaat metrekaresine uyularak projelerinin kurumlarinca tasdik
edildigi, statik ve tesisat sorumlulugunun kurumlarina ait oldugunun belediyeye yazi ile
bildirildigi takdirde 13.04 maddede sayilan belgeler aranmaksizin yap1 ruhsati verilir.

IMAR PLANI-PLAN NOTLARI GEREGIi AVAN PROJE UYGULAMASI:
MADDE 3.03

3.02 maddesinde belirtilen kamu alanlar1 disinda, Imar Planlarinda;

a) TAKS +H(irtifa)

b) KAKS

c) Blok boyutlar1 + H

Maddelerinin en az birini saglamasi durumunda Avan Projesine gore uygulama yapilir.

Bu maddelerden hicbirinin olmamasi durumunda yeni bir plan karar1 alinmasi zorunludur.
Plan notu ile avan proje uygulamasi getirilmis Ozellik arz eden binalar, planda verilen
hiikiimlerine aykirt olmamak, yonetmelikte bu tiir binalar i¢in getirilmis hiikiimlere uyulmak
kaydi ile bu yonetmeligin yapilasma ile ilgili yiikseklik, cephe, derinlik ve i¢ Olgiilerine tabi
olmayip bu madde hiikmiine gore ilgili il¢e/ilk kademe Belediyesi’nce onaylanacaktir.

Plan notu geregi avan projesi Ilce/ilk kademe Belediyesi'nce onaylanmasi gereken projelerin
Madde 3.05° te bildirilen sartlar1 saglamasi durumunda, Biiyiiksehir Belediye Bagkanligindan
estetik ve yerlesim yoniinden uygun goriisii alindiktan sonra avan proje onay1 yapilacaktir.
Ayrik insaat nizamina tabi yerlerde; 5 kata kadar yapr yaklasma mesafesi yollardan en az
(5.00) m., komsu parsellerden en az (4.00) m. olup 5 kattan sonra her ilave kat i¢in yan komsu
bahg¢e mesafelerine (0.50) m. arka bah¢e mesafesine (1.00) m. ilave edilir.

Plan notu geregi avan proje uygulamasi getirilmis yiiksek yapilar i¢in ¢ekme mesafeleri 3.04
maddesi hiikiimlerine gore belirlenir.

Bu madde hiikiimleri uyarinca yapilacak uygulamalarda; mimari, statik, elektrik ve tesisat
projeleri gibi yapinin hem i¢ hem de dis cevre giivenligi bakimindan 6nem tasiyan projeler ve
belgeler aranmaksizin sadece avan projeye gore ruhsat verilmesine imkén saglanamaz.

YUKSEK YAPILARA iLiSKiN AVAN PROJE UYGULAMALARI:
MADDE 3.04

Binanin herhangi bir cephesinden goriinen en diisiik kottaki bina yiiksekligi en az (60.50) m.
olan yapilarda mimari avan projeler, statik, mekanik, elektrik, jeolojik, jeoteknik vb.
mithendislik kabullerine ait agiklama raporlari, gerekli yerlesim krokileri ve siluet paftalari
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Biiyiiksehir Belediye Baskanlig1 tarafindan onaylanmadan uygulama yapilamaz. Avan proje
onayini miiteakiben ilce ve ilk kademe belediyelerince uygulama projeleri onandiktan sonra
ruhsat verilerek uygulama yapilir.

3.04.1. Yiiksek yapilara ait avan projelerin hazirlanmasi asamasinda asafidaki kriterler
dikkate alinir.

A. Tarihi ve dogal cevreye, kent 6lcegine ve sehir siluetine olumsuz etkilerde bulunmamast,

B. Jeolojik yapinin risk ihtiva etmemesi,

C. Hava trafigine, kent havasini temizleyecek riizgar akimlarina ve kuslarin ugus koridorlarina
engel teskil etmemesi,

D. Genel ulasima ve yangin ulasimina olumsuz etki etmemesi,

E. Kentsel altyapiya yeni kapasite artis1 ihtiyaci getirmemesi,

F.mar planinda aksine bir hiikiim yok ise net parsel alami iizerinden emsalin E=3’ii

gecmemesi,

Gerekmektedir.

3.04.2 Imar planinda aksine bir agiklama getirilmedigi takdirde;

A.Yiiksek yapilarin imar istikameti (imar planlarinda gosterilen cephe hatti) ile yan ve arka
parsel sinirindan en az ¢cekme mesafesi (15.00) m.dir. (60.50) m. yiikseklikten sonra artan her
(3.00) m. yiikseklik i¢in 6n ve yan bah¢e mesafelerine (0.50) m. arka bah¢e mesafesine 1.00
m ilave edilir.

B. Bir parselde birden fazla bina yapilmasi halinde yiiksek olan bina esas alinarak binalar
arasindaki en az mesafe, (20.00) m. olup, (60.50) m. yiikseklikten sonra ilave her (3.00) m.
yiikseklik i¢cin bu mesafeye (0.50) m. ilave edilecektir.

Bir parselde az kath ana bir kitle tizerinde birden fazla yiikselen bloklar tertiplenmesi halinde
bloklar aras1 mesafe en az (15.00) m. olup, yiiksek blok esas alinarak ana kitle ile birlikte
toplam (60.50) m. yiikseklikten sonra her bina i¢in ayr1 ayr1 ilave her (3.00) m. yiikseklik i¢in
bu mesafeye (0.50) m. ilave edilecektir.

Yap1 adasinin konumu, arazi yapist veya degisik mimari ¢oziimlerin gerektirdigi hallerde,
minimum kosullar1 saglamak kaydiyla binalar arasindaki mesafenin saptanmasinda
Biiyiiksehir Belediye Baskanlig yetkilidir.

C. Yukaridaki fikra hiikiimlerinde sozii edilen (60.50) m. yiikseklik, bu yonetmeligin 2.04.43
maddesinde tanimlanan yiiksekligi ifade eder.

D. Yiiksek yapilarda “Binalarin Yangindan Korunmasi Hakkinda Yonetmelik” sartlarina
uygun yapilan yangin merdivenleri disinda merdiven yapilmasi zorunlu degildir.

Yiiksek yapilara iligkin tanimlar ve teknik kurallar konusunda bu yonetmeligin 19. boliimiinde
yer alan hiikiimler uygulanir.

AVAN PROJESINE GORE UYGULAMA YAPILACAK DiGER YAPILAR:
MADDE 3.05

3.05.1 Kentsel Doniisiim Bolgesi olarak ilan edilen yerlerdeki yapilarin avan projesi Istanbul
Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan onaylandiktan sonra uygulama yapilacaktir.

3.05.2 Plan notu geregi avan proje uygulamasi getirilmemis yerlerde asagida belirtilen
nitelikleri tastyan yapilarin avan projeleri Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan
onaylandiktan sonra uygulama yapilacaktir.

— Miistakil yap1 adeti 50 veya daha fazla olan uygulamalar,

—  Toplam insaat alan1 60.000 m* den fazla olan konut ve rezidans yapilari,
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—  Katlar alan1 40.000 m* den fazla olan is, aligveris merkezi, ve 6zellik arz eden yapilar.

— Toplam ingaat alan1 100.000 m? den fazla olan sanayi ve depolama yapilari.

DORDUNCU BOLUM
ARSALARLA (PARSELLERLE) ILGILI HUKUMLER
“ASGARI PARSEL CEPHE VE DERINLIGI SARTLARI”

PARSEL BUYUKLUKLERI
MADDE 4.01

Imar Planinda gosterilen cesitli bolgelerde imar plam ile getirilmis farkli hiikiimler yoksa,
yapilacak ifrazlarda, elde edilecek yeni parsellerin asgari Olgiileri, arazi meyili, yol durumu,
mevcut yapilar vb. gibi mevkiin 6zellikleri ile bu parsellerde yapilmasi miimkiin olan
yapilarin dlciileri ve ihtiyaclari da goz oniinde tutularak belediyelerce tespit olunur.

Bu tespit sirasinda planda aksine bir hiikiim olmadigi takdirde asagidaki sartlarin yerine
getirilmesi zorunludur.

PARSEL GENISLIKLERI
MADDE 4.02

4.02.1. Konut, Ticaret, Sanayi Dis1 Isyeri (Biiro, Otel vb.) Bolgelerinde
A. 4 kata kadar (4 Kat Dahil) insaata miisait yerlerde,

a) Bitisik Nizamda: (8.00) m.’den

b) Blok baslarinda ve ikiz nizamda: Yan bahce mesafesi (+8.00) m.’den

¢) Ayrik nizamda: Yan bahc¢e mesafeleri toplami (+8.00) m.’den az olamaz.
B. 5 -6 kath insaata miisait yerlerde,

a) Bitisik Nizamda: (10.00) m.den

b) Blok Baslarinda ve ikiz nizamda: Yan bahce mesafesi (+10.00) m.’den

¢) Ayrik Nizamda: Yan bahge mesafeleri toplami (+10.00) m.’den az olamaz.
C. 7, 8 ve 9 kath insaata miisait yerlerde,

a) Bitisik Nizamda: (15.00) m.’den

b) Blok baslarinda ve ikiz nizamda: Yan bahce mesafesi (+15.00) m.’den

¢) Ayrik Nizamda: Yan bahge mesafeleri toplami (+ 15.00) m.’den az olamaz.
D. 10 veya daha cok kath insaata miisait yerlerde,

a) Bitisik Nizamda: (20.00) m.’den.

b) Blok Baslarinda ve ikiz nizamda: Yan bahce mesafesi (+20.00) m.’den.

¢) Ayrik Nizamda: Yan bah¢e mesafeleri toplami (+20.00) m.’den az olamaz.
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4.02.2. Yalmz 1 Kath Diikkan Yapilacak, Ticaret ve Kiiciik Sanayi Bolgelerinde:
A. Bitisik Nizamda: (6.00) m.’den

B. Blok Baslarinda ve ikiz nizamda: Yan bah¢e mesafesi (+6.00) m.’den

C. Ayrik Nizamda: Yan bahce mesafeleri toplami (+6.00) m.’den az olamaz.

4.03.3. Sanayi Bolgelerinde:

(30.00) m.’den az olamaz.

4.03.4, 4.03.1, 4.03.2 ve 4.03.3. fikralar disindaki diger Kentsel Bolgelerde:
(40.00) m.’den az olamaz.

Bu olgiilerin tespitinde kose basina rastlayan parsellerde yol tarafindaki yan bah¢e mesafesi
yerine o yol icin tayin edilmis 6n bahce mesafesi alinir.

PARSEL DERINLIKLERI
MADDE 4.03

4.03.1. Konut, Ticaret ve Sanayi dis1 isyeri (Biiro, otel vb) Bolgelerinde :

A. On bahgesiz nizamda: (20.00) m.’den

B. On bahceli nizamda: On bahce mesafesi (+20.00) m.’den az olamaz.

4.03.2. Yalmz 1 kath diikkan yapilacak ticaret ve kiiciik sanayi bolgelerinde:
A. On bahgesiz nizamda: (6.00) m.’den

B. On bahceli Nizamda: On bahce mesafesi (+6.00) m.’den az olamaz..

4.03.3. Sanayi bolgelerinde:

(30.00) m.’den az olamaz.

4.03.4. 4.03.1, 4.03.2 ve 4.03.3. Fikralar disindaki diger bolgelerde:

(40.00) m.’den az olamaz.

PARSEL ALANLARI
MADDE 4.04

Konut dis1 kentsel ¢alisma alanlarinda parsel alanlar1 (2.000) m? den az olamaz.

BAHCE MESAFELERI
MADDE 4.05

4.05.1.

A. On Bahce Mesafeleri:

Iskan alanlarinda yapilacak binalarin n bahge ve yol kenarina rastlayan bahce mesafeleri en
az (5.00) m.’dir. Bitisik insaat nizaminda mevcut tesekkiile uyulur.

B. Yan Bahce Mesafeleri:
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5 kata kadar (5 kat dahil) olan binalarda yan bahc¢e mesafeleri en az (4.00) m’dir. 5 kattan
sonra fazla her kat icin bah¢e mesafeleri (0.50) m. artirilir.

C. Arka Bahce Mesafeleri:

(4.00) m.’den az olmamak kosulu ile arka bah¢e mesafesi H/3’dir.

Bina derinliginin (7.00) m.’den az kalmasi halinde, bina derinligi en ¢ok (7.00) m. olacak
sekilde arka bah¢e mesafesi ayrik nizamda (2.00) m., bitisik ve blok nizamda (1.00) m.’ye
kadar azaltilabilir.

D. ic Bahce Mesafeleri:

Bitisik nizam yapilarda bagimsiz boliimlerin zorunlu direkt 151k ve hava ihtiyacini karsilamak
icin yapilan i¢ bahgelerin dar kenar1 (4.00) metreden az olamaz. Bu mesafeler ¢ikmalar ile
daraltilamaz.

Ayrik nizamda TAKS, KAKS orani belirlenmis parsellerde yapilacak yapilarin i¢ bahgelerinin
dar kenari, bina yliksekliginin H/3’iinden az olamaz.

Yap kitlesi icerisinde tertiplenen bahgelerin, i¢ bahce olarak degerlendirilmemesi i¢in, en az
i¢ bahcenin dar kenar1 genisliginde disa acik olmas1 gerekir.

4.05.2. Ozel Miilkiyete Tabi Olmayan Ve Kamunun Yararlanmasma Ayrilan Yesil
Alanlara Cephesi Olan Parsellerde; cephe ve derinlik olciilerinin 8 m’ nin altina diismesi
durumunda yap1 yaklagsma mesafesi ¢cikma yapmamak sartiyla (1.00) m.ye kadar diisiiriilebilir.

BESINCi BOLUM
PARSELASYON PLANLARI ILE [FRAZ VE TEVHIT ISLEMLERINE DAIR ESASLAR
PARSELASYON PLANLARI
MADDE 5.01

Parselasyon planlari; ancak 1/1000 6lgekli bir uygulama imar planina dayanilarak yapilabilir.
Onanli uygulama imar planina gore yapilacak parselasyon planlar tatbikat ve parselasyon
haritalar: ile hesap cetvellerini icerir.

Kural olarak parselasyon planlarinin yapilmasi zorunlu olan yerlerde, parselasyon planlari
yapilip onaylanmadan ve tapuya tescil edilmeden o kadastro adasindaki herhangi bir parsele
yapi1 ruhsat1 verilemez.

Asagida aciklanan yerlerde, parselasyon planlarinin yapilmasi zorunludur:

1/1000 o6lgekli uygulama imar planlarinda; Imar Kanunu’nun 18. maddesi hiikiimleri
uygulanmadan normal sartlarda yap1 izni verilemeyen yerlerde, parselasyon planlar1 yapilip
onaylanmadan, kesinlesen parselasyon planlarina gore tapu sicilinde imar planina uygun ada
ve imar parselleri olusmadan uygulama yapilamaz.

Bu islemler yapilmadan daimi yap: ruhsat: verilemez. Ancak, 3194 sayili Imar Yasasi’nin 33.
maddesi hiikiimleri uyarinca bu yerlerde iizerinde yonetmelik esaslarina uygun yap1 yapilmasi
miimkiin olanlarinda sahiplerinin istekleri tizerine belediye enciimeni karari ile muvakkat
(gecici) yap1 ruhsati verilebilir.

IFRAZ VE TEVHID ISLEMLERINE DAIR ESASLAR
MADDE 5.02

5.02.1. Imar planlarina gore yol, meydan, yesil saha, park ve otopark gibi umumi hizmetlere
ve resmi kurumlara ayrilan yerlere rastlayan gayrimenkullerin bu kisimlarinin ifrazina veya
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tevhidine izin verilemez. Bir kismi, kamu hizmeti ve tesislerine ayrilan yerlere rastlayan
parsellerin bu kisimlar1 kamu eline gegmedikge ayr1 bir parsel olarak ifrazina izin verilemez.

Ancak kamu hizmet, tesis ve alanlarina ayrilan kisimlarindan geriye kalan parcalar imar plani
ve yonetmelik esaslarina gore miisait ise parsellere ayrilabilir. Keza imar plani ve yonetmelik
esaslarina gore uygun oldugu takdirde bunlar iizerinde yapi izni verilebilir.

Imar planlar ile belirlenen donati alanlari ile imar istikameti oniinde kalan kisimlar kamu
eline gegmeden imar uygulamasi yapilamaz.

5.02.2. Imar planina gore kapanmasi gereken yol ve ¢ikmaz sokak iizerinde bulunan veya
mahreci bulunmasina ragmen yap1 adasi ortasinda kalan parseller ifraz edilemezler.

5.02.3. Cesitli kamu ve hizmet tesislerinin gerceklestirilmesi maksadi ile yapilmasi gereken
kamulastirmalar yiiziinden bu hizmet ve tesisler icin parsellerin liizumlu pargalara ayrilmasini
saglamak iizere yapilacak ifrazlar, bu yonetmelikteki ifraz sartlarina tabi degildir.

5.02.4. Imar parselasyon plan1 tamamlanmis olan yerlerde yapilacak ifraz veya tevhitlerin bu
planlara uygun olmasi sarttir.

Imar parselasyon plan1 tamamlanmis olan yerlerde imar plami ile belirlenen diizenleme
ortaklik pay1 olarak tariflenen alanlar kamu eline gegmeden imar uygulamasi yapilamaz.

5.02.5. ifraz suretiyle yola cephesi olmayan parsel olusturulamaz.

5.02.6. Imar planlarinda parsel cepheleri tayin edilmeyen yerlerde yapilacak ifrazlarin, asgari
cephe genigslikleri ve biiyiikliikleri yonetmelikte belirtilen esaslara gore tespit edilir.

5.02.7. ifrazla olusan parsellerin bina taban alanlar1 toplam, ifrazdan 6nceki bina taban
alanlar1 toplamini1 gecemez.

5.02.8. Imar plan1 disinda veya imar planlarinda iskan dis1 alanlarda kalan kadastral
parsellerde yapilacak ifrazlarin, belediyece tespit edilecek Olciilerinin, ifrazdan sonra elde
edilecek beher parselin (5000) m*’den daha kiiciik ve trafige acik kadastral bir yola cephesinin
(25.00) m.’den daha az olmayacak sekilde tespiti mecburidir.

5.02.9. Ayrik yap1 nizamina tabi olup, imar plam ile farkli yiikseklik veya kullanim kararlar
getirilmis imar parselleri tevhit edilemez.

5.02.10. Yeni parsel olusturmamak kosuluyla mevcut parsellerde daha uygun sartlar saglamak
ve uygulamay1 kolaylastirmak ve hudut tashihi amaci ile sinir ve alan diizeltmesine yonelik
ifraz ve tevhit islemlerinde bu yonetmelikte sozii gecen asgari ifraz sartlari aranmaz. Bir
parselde birden fazla bina olmasi halinde veya hisseli imar parsellerinde bir hissedara ait bina
bulunmasi halinde binanin bulundugu hissedarin parselinin ayrilmasi i¢in yapilan diizeltme ve
ifraz, tevhiden ifraz islemlerinde de bu yonetmelikte sozii gecen asgari ifraz sartlari aranmaz.

5.02.11. Parselasyon plani bulunmayan yerlerde belediyelerce yapilacak ifraz ve tevhit
islemleri imar planlarina ve imar yonetmeligi hiikiimlerine uygun olarak, imar istikamet
rolevesine gore hazirlanacak teklif folyesine gore yapilir.

5.02.12. ifraz hatt1 bir parseli boldiigiinde parselin geri kalan kismi miistakil yapilasmaya
elverisli degilse ifraz hatt1 parsel sinir1 kabul edilir.
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TEHLIKELI ALANLAR
MADDE 5.03

Tagkin, heyelan ve kaya diismesi gibi afet alanlarinda bulunan sihhi ve jeolojik mahzurlari
olan veya bunlar gibi tehlikeli durumlar arz etmesi yiiziinden imar planlarina veya ilgili
idarelerce hazirlanmis veya onaylanmis raporlara gore yerlesime acilmasi yasak edilen alanlar
ifraz edilemez. Bu gibi yerlerde arazi takviyesine matuf tesislerden baska yap1 yapilamaz.

Imar planlarinda yukaridaki sebeplerle "Agaglandirilacak Alan" olarak gosterilen alanlarda da
ayni1 esaslara uyulur.

IFRAZ VE TEVHIT iSLEMLERINDE YETKI
MADDE 5.04

Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi simrlar1 icindeki gayrimenkullerin re’sen veya miiracaat
izerine tevhit ve ifrazi, bunlar lizerinde irtifak hakki tesisi veya bu haklarin terkini, Imar
Kanunu ve Imar Yonetmeligi hiikiimlerine uygunlugu belediye enciimenlerince
onaylanmadikga, tapuya tescil olunamaz.

Onaylama islemi, miiracaatin belediyelere intikalinden itibaren en ge¢ 30 giin i¢inde
sonuglandirilir ve tescil veya terkini i¢in 15 giin i¢inde tapuya bildirilir.

Taraflarin rizast veya mahkeme karar1 ile siiyuun izalesi ve arazi taksimi de yukaridaki
hiikiimlere tabidir.

Imar Kanunu hiikiimlerine gére; siiyulandirilan gayrimenkullerin sahipleri ilgili idarenin
tebligi tarihinden itibaren alti ay i¢inde aralarinda anlasamadiklar1 veya siiyuun izalesi ig¢in,
mahkemeye miiracaat edilmedigi takdirde ilgili idare hissedarmis gibi, siiyuun izalesi davasi
acabilir.

ALTINCI BOLUM
YAPILARLA ILGILI HUKUMLER

PARSELLERDE YAPILANMA SARTLARI “ASGARI BINA CEPHE VE DERINLIGI
SARTLARI”

MADDE 6.01

Genel olarak bu yonetmeligin parsel biiyiikliikleri ile ilgili hiikiimlerine uymayan parsel ve
arsalarda, yeni insaat ve ilaveler yapilmasina veya mevcut yapilarin esasl tadillerine izin
verilmez. Bu gibi parsel veya arsalar, Imar Kanunu hiikiimlerine gore yap1 yapilmasina uygun
hale getirilinceye kadar, sahiplerince eskiden oldugu gibi kullanilmasina devam edilir.

Ancak, iki tarafinda imar plan1 ve mevzuatina aykir1 olmamak sartiyla yapilmis bina veya bir
tarafinda boyle bir bina ile diger tarafinda plana gore tespit edilmis bir yol bulunan arsalardan,
plan ve yonetmeligin diger sartlarina aykiri olmamak kosulu ile bu yonetmelikteki parsel
biiyiikliikleri ile ilgili hiikiimlere uyulmaksizin yap1 yapilmasina izin verilir.

Ayrica durumu yukaridaki fikra hiikiimlerine uymadigi halde olgiileri bu yonetmelikte

belirtilen miktarlardan az olmakla beraber, iizerinde civarin karakterine ve bolgenin sartlarina

gore yapilabilecek binanin gerektigi olgiiler olusabilen arsalarda 8.01 maddesindeki piyes

Olciilerini saglamak kosulu ile bina cephesi bitisik nizamda (4.00) m. ayrik nizamda (6.00)

m.den az olmamak kaydiyla parsel biiyiikliikleri ile ilgili hiikiimlere bagl kalinmaksizin yap1
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yapilmasina da izin verilebilir. Bu uygulamalar sirasinda birden fazla yoldan cephe alan
parsellerde yapilacak binanin diger yol cepheleri (4.00) m.nin altina diisiiriilemez, bina
yiiksekligi (9.50) m.’yi gecemez.

Durumu yukaridaki fikra hiikiimlerine de uymayan parsellerde, imar mevzuatina uygun parsel
diizenleninceye kadar yonetmelikte belirtilen asgari piyes Olciilerini saglamak kosuluyla en
fazla H:6,50 m. irtifada yap1 yapilmasina da izin verilebilir.

Balta ifraz niteliginde olugsmus ve parsele 3.00 m den az olmamak sart1 ile mahre¢ saglayan
parsellerden yapilanmaya uygun olanlarina plan sartlarinda yapilanma izni verilir.

BiR PARSELDE BiRDEN FAZLA BiNA YAPILMASI
MADDE 6.02

Bir parselde, imar plan1 ve/veya yonetmelik hiikiimlerine uygun olmak ve asagida belirtilen
sartlar1 saglamak kaydiyla birden fazla yap: yapilabilir.

6.02.1. Ayrik Nizama Tabi Parsellerde: Binalarin birbirlerine olan mesafeleri, her bina icin
imar plan1 ve/veya yonetmelikte ayr1 ayr1 belirlenen yan bah¢e mesafelerinin toplamindan az
olamaz.

6.02.2. Bitisik Nizama Tabi Parsellerde: Binalarin birbirlerine olan mesafeleri, her bina icin
imar plan1 ve/veya yonetmelikte belirlenen arka bahce mesafelerinin toplamindan az olamaz.

BiNA CEPHELERI
MADDE 6.03

Ayrik yap1 nizamina tabi olan konut alanlarinda yapilacak yapilarin maksimum bina cephesi
(30.00) m.’dir. ikili veya iiclii blok yapilmas1 gereken yerlerde, daha uygun ¢oziim yollari
bulmak maksadi ile bir ka¢ dar parseli birlikte miitalda ederek o yer i¢in tespit edilen yap1
karakterine uyacak bir tertipten uzaklagsmamak iizere bina cepheleri toplami (30.00) m. olan
ikili veya iiclii bloklar teskil etmeye Belediyeler yetkilidir. Imar planlarinda blok yap:
nizamina tabi olan yerlerde planda aksine bir hiikiim bulunmadigi takdirde azami blok boyu
(50.00) m.’dir.

Avan projeye tabii yapilar ile 0zellik arz eden yapilarda meri plan ve plan notlarinda aksine
bir hiikiim bulunmadig1 takdirde bina cephe boyutlarim1 belirlemeye avan proje tastikini
yapacak olan ilgili idare yetkilidir.

AYRIK YAPI NiZAMINA TABI YERLERDE YAPI YERININ TESPITI

MADDE 6.04

Ayrik yapi nizamina tabi olan yerlerde yonetmelik hiikiimlerine dayanilarak verilen azami
bina sahasini asmamak ve asgari bah¢e mesafelerini korumak plan ve yonetmeliklerle o parsel
icin tanmnan katlar alanim1 kisitlamamak kosulu ile yap1 yerini tespite belediye baskanliklar
yetkilidir.

BiNA DERINLIKLERI
MADDE 6.05

6.05.1. Bitisik ve Blok Nizamina Tabi Parsellerde;

25



Imar planlarinda bina derinlikleri belitlenmemis yerlerde, yapilacak bina derinligi azami
(20.00) m.’yi gecmemek ve arka bahce sinirlarina hicbir yerde (4.00) m.’den fazla
yaklasmamak sarti ile;

D=L- (K+H/3) formiilii ile belirlenir. Bu formiilde:
D=Bina Derinligi
L=Parsel Derinligi
K=0On Bah¢e Mesafesi
H=Bina Yiiksekligi
H/3=Arka bahce mesafesini gosterir.

Ancak bu formiile gére bulunacak bina derinliginin (7.00) m.’den az kalmasi halinde, arka
bah¢e herhangi bir noktada (1.00) m.’den ve arka cizgiye gore iki bina arasindaki mesafe
(4.00) m.’den az kalmamak sart1 ile bina derinligi (7.00) m.’ye kadar arttirilir. Mevcut arka
bahge tesekkiilii varsa mevcut tesekkiile uyulur. Degisik derinlikteki parsellerden olusan
adalarda yukaridaki formiile gore hesaplanacak degisik bina derinliklerinin sebep olacagi
diizensizligi gidermek amaci ile bir yapr adasinin tamaminda arka cizgi diizenlemeleri
yapilabilir. Bu diizenlemeler yapilirken:

A. Ada igindeki istisnai derinlikteki, bir parsel icin hesaplanan bina derinliginin, ayni sirada
verilecek bina derinliklerini agsmasi1 ve ada i¢i boslugunu boliicii bir nitelik kazanmasi
halinde bu binaya verilecek derinlik azaltilabilir.

B. Kose basina rastlayan parsellerde bina derinligi parselin yiiz aldig1 yollar tizerindeki komsu
parsellere verilecek derinliklere gore belirlenir. Yap1 adasinda bu yollara gore verilen bina
derinliklerinin ada kosesindeki bir veya daha fazla parselin ada i¢i boslugu ile irtibatin
kesecek ol¢iide olmasi halinde bu parsellere verilen derinliklerin (7.00) m. olmasi1 sartina
bakilmaksizin nizami aydinlikla parsel tamaminda bina izni verilebilir.

C. Yap1 adasmmin bir kenarinda verilecek bina derinliklerinin ayni1 siradaki mevcut ve
muhafaza edilecek binalarin derinlikleri ile uyumlu olmasi gerekir. Bunu saglamak amaci
ile gereken yerlerde H/3 arka bahcge sarti aranmayabilir. Ancak hi¢ bir parselde yapi
derinligi parsel arka sinirinin herhangi bir noktasina (1.00) m.’den fazla yanasamaz.

D. Kose bast olmayip iki yola yiizii bulunan ve varsa 6n bahce mesafeleri ¢iktiktan sonraki
ortalama derinligi (40.00) m.’den az olan parsellerde, bu derinlige kadar bina yapilabilir.

Ancak verilecek bina derinliklerinin ada i¢i boslugunu bolecek bir nitelik kazanmasi
halinde bu parsellere verilecek bina derinligi mevcut tesekkiile gore diizenlenir.

E. Bitisik, Blok ve ikiz nizama tabi yapilarda bitisik olan cephelerde Deprem Bolgelerinde
Yapilacak Binalar Hakkinda Yonetmelik hiikiimlerine gore derz yapilmasi ve bu derzlerin
depremde bloklarin biitiin dogrultularda birbirinden bagimsiz olarak ¢alismasina olanak
verecek sekilde diizenlenmesi zorunludur.

F. Imar Planlarinda ticaret bolgesi olarak gosterilen veya ticaret bolgesi olarak olusmus
yerlerde yapilacak bitisik nizam ve blok basi binalarin derinlikleri tesekkiil ve parselasyon
durumuna gore (30.00) m.’yi gecemez.

6.05.2. Ayrik Nizama tabi parsellerde

Imar plan1 veya bu yonetmelikte belirlenen 6n bahge ve bahge mesafelerinin belirlendigi
yaklasma sinirlari icerisinde kalmak sart1 ile taban alan1 (TA) (900.00) m?’den biiyiik olamaz.
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BiNA YUKSEKLIKLERI
MADDE 6.06

6.06.1. Imar plan1 ve/veya plan notlarinda kat adetleri veya bina yiikseklikleri belirtilmemis
veya bolge kat nizami tayin edilmemis yerlerde bina yiikseklikleri ve bunlara tekabiil eden kat
adetleri asagida gosterilen miktarlar1 agsmamak iizere tespit olunur.

Imar planina ya da tesekkiil istikametine gore yapilan diizeltmeler sonucu ortaya cikan yol
genisligi;
7.00 m.ye kadar olan yollarda:
Kat adedi bodrum hari¢ 2 den fazla olamaz.
7.00 m. ve daha genis yollarda:
Kat adedi bodrum hari¢ 3 den fazla olamaz.
9.50m. ve daha genis yollarda:
Kat adedi bodrum hari¢ 4 den fazla olamaz.
12.00 m. ve daha genis yollarda:
Kat adedi bodrum hari¢ 5 den fazla olamaz.
14.50 m ve daha genis yollarda:
Kat adedi bodrum hari¢ 6 dan fazla olamaz.
17.00 m ve daha genis yollarda:
Kat adedi bodrum hari¢ 7 dan fazla olamaz.
19.50 m. ve daha genis yollarda:
Kat adedi bodrum hari¢ 8 den fazla olamaz.

Genel olarak konut yapilarinda tatbikatta ilk (3.50) m. yiikseklik i¢in 1 kat, artan her (3.00) m.
icinde birer kat itibar olunur. Imar Planlarinda gosterilen bina yiiksekliklerinin veya kat
adetlerinin birbirlerine tahvillerinde veya neye tekabiil ettiklerinin tespitinde de bu esaslar goz
oniinde bulundurulur.

Ancak umuma hizmet eden ve 6zellik arz eden binalarda aligveris merkezi, kiiltiirel ve sosyal
tesisler vb. yerlerde kat yiiksekliginin arttirtlmasi hususunda belediyesi yetkilidir.

6.06.2. Yeni yapilacak binalarda bina yiiksekligi belirlenmis ise imar planlarindaki sartlara,
belirlenmemis ise bu yonetmelikte gosterilen yiikseklige veya kat adedine uyulmasi sarttir.

Ancak, temel ve statik hesaplari ile bah¢e mesafeleri, merdiven, 1s1klik vs. gibi kat adedi veya
bina yiiksekligi ile ilgili elemanlar1 plan ve yonetmelikte gosterilen azami yiikseklige gore
hesaplamak, gerektiginde asansor yeri birakilmak veya proje mesuliyeti ile fiilen yapilacak
boliimiin fenni mesuliyet hizmetleri bu esaslara gore aranmak kosulu ile daha az kath insaat
yapilabilir.

Ayrik nizama tabi olup, 4 ve daha az kath bina yapilmasi gereken yerlerde insa edilecek
eksik kathi binalarda bu sartlar aranmaz. Bu uygulama birden fazla parsel {izerinde oturan
bitisik blok ve ikiz nizam binalarda uygulanmaz.

6.06.3. Bu maddenin uygulanmasinda, yollardaki arazi genisleme ve daralmalarda, on bahce,
yesil alan, refiij, meydan, otopark, demiryolu, su kanali gibi unsurlar yol genisligine dahil
edilmez.

6.06.4. Bu yonetmelikte gosterilen yiikseklikler, herhangi bir abideyi veya muhafazasi
gereken tarihi ve mimari bir eserin goriiniisiinii bozmasi halinde, Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin
Koruma Kurulu kararina gore belediyece azaltilabilir.
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6.06.5. Kose basina rastlayan parsellerde yapilacak binalar daha fazla yiikseklik verilen
sokagin sartlarina tabidir. Ancak bu yiikseklik diger sokakta (20.00) m.’den fazla devam
edemez. Kose basi olmayip iki yola yiizii bulunan parsellerde yapilacak binalar da daha fazla
yiikseklik alabilecegi sokagin sartlarina tabi olup, en az (3.00) m. 6nce kademe yapilarak
diger sokak sartlarina uydurulacaktir.

Bina derinliginin (20.00) m.’den az olmasi ve ayn1 adada mevcut tesekkiilde kademe
bulunmamast halinde belirtilen kademe sart1 aranmayabilir. Bir kattan fazla kademe yapilmasi
gereken yerlerde her kat icin diger kattaki kademe hattina en az (3.00) m. mesafe kala kademe
yaptirilir.

Ayrik nizam binalarda yukarida belirtilen kademelendirmeler yaptirilmaz. Imar planlarinda bu
maksatla etiit edilerek kademe hatt1 tespit edilmis ise yol meylinden dolay1 ayrica bir kademe
yaptirilmaz, imar planina uyulur.

6.06.6. Imar planlarinda sayfiye bolgesi olarak gosterilen, bina yiikseklikleri ve kat adetleri
belirtilmemis olan yerler ile imar plani heniiz yapilmamis olan ve irtifakli gecit veya balta
ifraz1 (Balta ifraz niteliginde olugsmus ve parsele 3.00 m’ nin altinda ve 1.00 m den az
olmamak sart1 ile mahre¢ saglayan parsellerden yapilanmaya uygun olanlarina)ile olusmus
parsellerde yapilacak binalar, bu yonetmelikte belirtilen bah¢ce mesafelerine uyulmak kaydi
ile, iki kat1 (H=6.50m), toplam iskan edilen katlar alan1 (KA)=250 m?’yi gecemez.

BINALARA KOT VERILMESI
MADDE 6.07

6.07.1. Genel olarak;

Binalara arsanin cephe aldigi, yolun kirmizi kotuna gore ve yolun yiiksek tarafina rastlayan
bina kenar1 hizasindaki tretuvar seviyesinden (bordiir tasi iist seviyesinden) kot verilir.

Tretuvar seviyesi, yol seviyesinin (0.18) m. iistii olarak kabul edilir.

Kaplamast yapilmis yollarda mevcut yol kotlari, yapilmamis yollarda ise yol profili ile
belirlenen kirmizi kotlar esas kabul edilir. Heniiz tretuvar1 ikmal olunmamis ve kirmizi kotu
tespit edilmemis olan yollarda bu tespit isi ilgilisinin miiracaati tizerine yolun profilinin
cikarilip yola iliskin kirmizi cizginin gecirilerek onaymnin yapilmasi isi ilgili Belediye
Baskanligi’nca 30 giin icinde yapilir.

Kot alinan yola olan mesafesi (6.00) m.’yi asan ayrik nizam binalarda kot bina 6n cephesi
tabii zemin ortalamasindan alinir. Ancak Yol kotuna nazaran tabii zemini az meyille yiikselen
parsellerde ise kot bina kose kotlarinin aritmetik ortalamasi alinarak bulunur. Yola gore
yiiksek olan parsellerde, tabii zemin kotu, o parseller i¢in bordiir seviyesinden verilecek kotu
(3.00) m’den fazla gecemez.

Bitisik nizam binalarda kot; kot alinan yola mesafesine ve yol kotuna nazaran tabii zemin
meyiline bagl kalinmaksizin arsanin cephe aldig1 yolun kirmizi kotuna gore ve yolun yiiksek
tarafina rastlayan bina kenar1 hizasindaki tretuvar seviyesinden (bordiir tasi iist seviyesinden)
verilir.

On bahce mesafeleri bina kose noktalarina gore farklilik gosteren hallerde bina kose
noktalarindan yola ¢ikan dik mesafelerin ortalamasi alinarak on bahge mesafesi belirlenir.

Ancak dik meyilli olan veya yol kenarinda set teskil eden arsalarda 6n bahce mesafesine bagh
kalinmaksizin yapilacak binalara civarin karakterine gore belediyesince kot verilir. Blok
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basina rastlayan 6n bahceli binalara blogun diger parsellerin bulundugu sartlara gore kot
verilir.

Dik meyilli arazi: Yapinin oturdugu yerde meyili %15°1 asan arazidir.
Ikili blok teskil edilen binalarin her bloguna ayr1 ayr1 bu madde hiikiimlerine gore kot verilir.
6.07.2. Kose basi Parsellerde ve Iki Yola Yiizii Olan Ara Parsellerde,

A. Parselin yiiz aldig1 iki sokaga imar nizamina gore verilen ylikseklikler farkli ise; parselde
daha fazla yiiksekligin verildigi sokagin sartlarina gore,

B. Parselin yiiz aldig1 iki sokaga aym yiikseklik veriliyor ise daha yiiksek kottaki sokagin
sartlarina gore;

C. Blok basina rastlayan kose basi parsellere blogun diger parsellerinin bulundugu sartlara
gore kot verilir.

6.07.3. Kose basi parsellerde (6.07.2) bendinin A. fikrasina gore kot verilen bitisik nizam
yapilarin bu yiikseklikleri diger sokakta en cok (20.00) m. devam edebilir. 20.00 m.’den sonra
kademelendirilerek diger sokagin sartlarina uydurulur.Kademe cephesi hi¢bir kosulda 3.00 m
den az olamaz.

6.07.4. Iki yola yiizii olan ara parsellerde (6.07.2) bendinin A. ve B. fikralara gore kot
verilen bitisik nizam yapilar kademelendirilerek diger sokak sartlarina uydurulur, bu kademe
binanin diger yol cephesine (3.00) m.’den fazla yaklasamaz. Su kadar ki aymi adada
tesekkiiliin kademesiz olmasi halinde mevcut tesekkiile uyulur.

Ayrica bir yapr adasinin tamamu iki yola cepheli tek sira parsellerden tesekkiil etmis ise kot
farkindan dolay1 kademe yaptirilmaz.

6.07.5. Yol kenarinda korunmasi gereken bir set {izerinde yapilacak on bahgeli binaya set
istiinden kot verilebilir. Aksi halde binaya yoldan kot verilerek parsel yol kotunda tesviye
edilebilir. Bu maddede sozii gecen setli arazi yoldan en az (1.50) m. yiikseklik ile baglayarak
yiikselen arazidir.

6.07.6. Bir parsele birden fazla bina yapilmasi halinde her bina miistakil diisiiniilerek yakin
oldugu c¢evrenin sartlarina gore belediyesince kot verilir, bu durum avan proje veya vaziyet
planinda gosterilir. Ozellik arz eden durumlarda veya avan proje uygulamasi yapilan yerlerde
kot yerinin tespitine ilgili belediye baskanlig1 yetkilidir.

ZEMIN KAT TABAN KOTU, TABIii ZEMIN VE TESVIiYE KOTU
MADDE 6.08

6.08.1. Genel olarak zemin kat taban kotu binalarin kot verilen +0.00 kotunun altina diisemez
ve +1.00 kotunun da iizerine ¢ikamaz. Ayrica binalarin kot aldig1 yol cephesince bu kota esas
olan tretuvar iist seviyesinden asag diisiiriilemez.

Bitisik nizama tabi yerlerde yol cephesinde yolun meylinden dolay1 zemin kat taban kotunun
kot alinan noktaya gore tretuvardan en fazla (3.00) m. yiikseldigi noktalarda binalarda kademe
yapilmas1 mecburidir. Bitisik nizam bir binanin belirlenmis sagcak kotu, yol meyli sebebiyle
verilen yiiksekligi (3.00) m.den fazla asarsa, yol meylindeki her (3.00) m.’lik diisiis icin bina
iistten bir kat kademelendirilir. Bu sekilde kademelendirilerek yapilan binanin son kademe
hattindan itibaren bina cephesi (6.00) m.’nin altina diistiigii takdirde, bir onceki kademe
seviyesine uyulur.
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Ozellik gosteren konularin ¢coziimlenmesinde belediyeler yetkilidir.

Arazi meylinden faydalanmak amaciyla veya mimari nedenlerle, binalar blogunun, bir
binanin veya bagimsiz bir dairenin; belirlenen bina yiiksekligini agmamak, belirli piyesler i¢in
tespit olunan asgari kat yiiksekliklerine veya bu YoOnetmeligin diger hiikiimlerine aykiri
olmamak sartiyla, c¢esitli katlarda ve/veya farkli taban ve/veya tavan seviyelerinde
diizenlenmesi miimkiindiir. Ayrica yukaridaki hiikiimlere uygun olmak kaydiyla zemin
katlarin binanin kot aldig1 yol cephesi iizerinde bulunmayan piyesleri ile yol cephesinde yer
alan piyeslerinin yol cephesinde kalmayan ve piyes derinliginin yarisin1 agmayan bir kisim
alanlari, zemin kat kotundan farkli kotta diizenlenebilir. Ancak bu uygulama sirasinda yol
cephesinde yer alan piyeslerin cepheden itibaren en az (3.00) m. cekilerek kademe yapilmasi
gerekmektedir.

6.08.2. Tabii zemin arsanin tesviye edilmemis halihazir durumu olup, ilgili belediyece yol
kotlar1 ve buna bagl olarak tabii zemin kotlar1 belirlenip, belediyece tasdik edilmedikce hi¢cbir
sekilde kazi veya dolgu yapilamaz. Bu sekilde arazi diizenlemesi yapilabilmesi igin
“diizenlenmis zemin” Kkotlarinin parselde insa edilecek esas binaya ait mimari projelere
islenerek yapi ruhsatinin alinmasi mecburidir. Aksi halde Imar Kanununun 40 ve 42.’inci
maddelerine gore islem yapilir.

6.08.3. Tesviye islemlerinde asagidaki sartlara uyulur.

A. On bahgelerin tesviyesi:

Binalarin zemin seviyesi altinda kat kazanmak maksadiyla bina 6n cephe hattindan yola
kadar olan kisminda tabii zeminin kazilarak yaya kaldirnmimnin seviyesinin altina
diistiriilmesine izin verilmez.

Yoldan kot alan parsellerde; %15’den daha az egimli bir yola cephesi bulunan parsellerin
yol cephesinde, parsel sinir1 ile bina cephesi arasinda kalan kisimlar komsu parsel sinirina
kadar yol egimine gore kaldirim seviyesinde tesviye edilir.

%15’den fazla egimli, merdivenli veya kademeli bir yola cephesi bulunan parsellerde,
parsel sinir1 ile bina cephesi arasinda kalan kisim, yaya kaldirimi ile uyumlu olmak ve
kademeler arasinda en ¢ok (0.15) m. kot farki olmak iizere tesviye edilir.

Bina yol cephe hatlar1 ile yollar arasinda kalan bahceler yola dogru en fazla %2 meyil
verilerek tesviye edilir.

B. Arka ve yan bahcelerin tesviyesi:

Ayrik ve blok insaat nizamina tabi yapilarda, arazi, kot alinan noktaya gore ve yapinin
arsaya oturdugu alanin sinirlarindan en ¢ok (3.50) m. mesafede tesviye yapilabilir. Varsa
istinat duvari bu Ol¢iiniin disindadir. Tesviye olunan zemin, tabii zemin kabul edilerek
Yonetmeligin 7.03 Maddesi uygulanabilir. Bitisik nizam yapilarda, arka bahcedeki tabii
zemin kotu kot alinan 0,00 kotuna gore -1.80 m. kotunda hafredilebilir. Ancak arka
bahge tabii zemin kotunun -1.80 kotundan daha asagida olmasi1 ve binanin tabii zemine
oturdugu kose kotlarinin farkli kotlarda olmasi halinde arka bahge tabii zemini bina arka
cephesinden en ¢ok (3.50) m. mesafede ve en diisiik bina arka cephesi kose kotuna gore
hafredilebilir.

C. Otopark girisi saglamak amaciyla on bahcede yola paralel yol kotunun altinda hafriyat
yapilamaz. Otopark rampasinin yapilmasi icin gerekli hafriyat sonucu acgiga cikan
cephelerde otopark rampasina bakan pencere agilabilir. Ancak bir iist katta yapilacak acik
veya kapali ¢ikmalar i¢in otopark rampasinin taban kotu esas alinamaz ve bu kisimda bina
girisi yapilmasina izin verilemez.
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BODRUM KATLAR
MADDE 6.09

6.09.1. Diiz veya egimi az olan arazilerde yapilan konut binalarinda su basman kotunun 1.00
m yapilmasi sartiyla 1. bodrum kat iskan edilebilir.

Ayrica her tiirlii yapr nizaminda, imar planlarinda aksine bir agiklama bulunmadig: takdirde
arazi meyili nedeniyle agiga cikan en fazla 1. ve 2. bodrum katlar iskan edilebilir.

KAKS (emsal) verilen alanlarda iskéin edilen bodrum katlar emsale dahil edilecektir.

Egimden dolay1 aciga cikan ve iskan edilebilen bodrum kat deyimi asagida aciklanmistir:
“Konut binalarinda topraga dayali ve iskan edilebilen bodrum katlarda zorunlu piyeslerden
olan oturma odas1 ve bir yatak odasinin pencere agilmak suretiyle, dogal aydinlatma ve
havalandirilmasinin saglandigi, agiga c¢ikan dis duvarlari, en fazla (1.00) m. gémiilebilir.

Ticari alanlarda yapilan binalarin ticari amagla kullanilan bodrum katlarinda bu sart aranmaz.
Bu tiir binalarda suni havalandirmanin saglanmasi ile oziirliilerin dolagimina olanak saglayan
rampa, yiiriiyen bant ve bunlar gibi 6nlemler alinir.”

Tagkin alanlarinda bodrum katin iskan edilip edilmemesinde ilgili belediyesi yetkilidir.

6.09.2. Konut binalarinda hi¢bir sekilde bagimsiz boliim olarak tertiplenecek umumi depolar
ve Ozel depolara izin verilmez. Ancak bodrum katlarinda daire sahiplerinin ihtiyacin1 gorecek
sekilde disariya irtibat1 olmamak ve ait oldugu daire alaninin % 10’unu agsmamak sarti ile depo
mahalli olusturulabilir.

6.09.3. Konut alaninda kalmakla birlikte, belediyece uygun goriilen yol giizergahlarinda,
halkin giinliik ihtiyaglarini karsilamaya doniik olarak zemin kat ve/veya aciga ¢ikan bodrum
katlarda ticaret yapilabilir. Bu diikkanlarin bodrum katlarinda icten baglantili ve alaninin iki
katin1 asmayan depolar1 olabilir. Bu depolarin ayri girisleri olamaz, binalarin ortak alanlar ve
miistemilatlariyla irtibatlandirilamaz.

6.09.4. Binanin ortak mahalli olarak tertiplenen depolar bina  disina  dogrudan
irtibatlandirilmay1p ortak mahalle ve ana merdivenle irtibatlandirilmak zorundadir.

6.09.5. Bitisik nizamda arka bah¢e mesafesi ortalama (2.00) m. ve daha fazla olan binalarda,
ana merdivenle irtibath en az (1.00) m. genisliginde bahge ¢ikisi yapilmasi zorunludur.

6.09.6. Binalarda bagimsiz boliim girisleri ana merdivene baglantili, sahanlik ve koridorlardan
yapilabilir. Bunun disinda siginak, kalorifer ve kapici dairesi gibi ortak yerlerden bagimsiz
boliim girisi yapilamaz.

6.09.7. Bodrum katta bir iist kat ile baglantili piyes ya da piyesler diizenlenmesi halinde
yeterli 151k, havalandirma ve yalitimin saglanmasi zorunludur.

6.09.8. Binalarda arka bahce ve i¢ bahce ana merdiven veya ortak mahaller ile
irtibatlandirilmak zorundadir.

6.09.9. Kalorifersiz veya dogalgaz sobasiz binalarin bodrum katlarinda her daire i¢in en az
(2.50) m?’lik odunluk, komiirliik veya depo ayrilmasi zorunludur.

6.09.10. Bodrum kat1 bulunmayan veya bodrum kati bulunup da ilave komiirliik yapilabilecek
yer saglanamayan durumlarda ilave katlar icin gerekli komiirlik mahalleri kendi bagimsiz
boliimleri iginde tertiplenir.
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6.09.11. Topraga dayali tiim bodrum katlarda, dis etkilere karsi 1s1 ve su yalitimi yapilmasi
zorunludur.

6.09.12. Bodrum kapisi tamamen tretuvar iizerinde kalan fazla meyilli yollar disinda
yapilacak 6n bahcesiz binalarda yol cephesinde bodrum girisi yapilamaz.

BINA GIRISLERI
MADDE 6.10

Bina girislerinde asagidaki sartlara uyulur:

Bina giris koridoru genisligi ana merdivene ulasincaya kadar umumi binalarda en az 2.20 m.
dir.

Yol cephelerinden giris alan binalarda, girisin hizasindaki bordiir tasi iist seviyesinin altinda
giris yapilamaz.

Binalarda giris kapilar1 ile ana merdiven arasi koridor genisligi en az dis kap1 genisligi kadar
olmak zorundadir.

Yola bakmayan veya on bah¢e mesafesi en az (4.00) m olan bina cephelerinden giris
yapilmas1 halinde giris seridi hizasindaki bordiir iist seviyesinden en fazla (2.00) m. inilmek
veya cikilmak suretiyle yapilabilir. Bu tiir giris yapilmasi halinde su basman kotunun (+1.00)
mt. de yapilmasi zorunludur.

Tabii zeminden kotlandirilan parseller yukaridaki sartlara tabii degildir. Giris; tabii zemine
uyumlu olarak diizenlenecek merdiven ve rampalarla saglanir.

Ayrica doseme kaplamalarinda kaymayi onleyen, tekerlekli sandalye ve koltuk degnegi
hareketlerini giiclestirmeyen standardina uygun malzeme kullanilmasi zorunludur.

Konut binalarinin zemin katlarinin diikkkan veya magaza olarak diizenlenmesi halinde diikkan,
magaza girisleri sadece yol cephesinden yapilir. Apartman umumi giris holii genisliginin
(2.00) m., bina umumi giris kapisinin bina cephesinden (3.00) m. icerde olmasi halinde
diikkan veya magaza girisleri bu holden yapilabilir.

Su basman kotuna merdivenle ¢ikilan asansorlii binalarin tamamu ile asansorsiiz binalarin
toplam daire sayist 8 veya toplam insaat alan1 800 m” ve daha fazla olanlarinda; oziirliilerin de
bu sahanliga ulasabilmesi icin uygun ef§imde rampa yapilmasit veya merdivene bitisik dar
kenari en az 0.80 m. ve alan1 1.00 m?” 6ziirlii asansor yeri birakilmasi zorunludur.

KOPRULU GIiRIiSLER
MADDE 6.11
On bahgeleri yaya kaldirimi seviyesi altinda tesekkiil etmis bina girisleri asagidaki sekilde

diizenlenir.

6.11.1. Yola nazaran On bahgeleri parsel kenarinda set teskil eden tabii zemini diisiik
parsellerde civar tesekkiiliine bakilmaksizin kopriilii bina girisi yapilabilir. Bu maddede adi
gecen setli arazi yoldan en az (1.50) m. diisiik kotlu arazidir.

6.11.2. Yola nazaran 6n bahceleri az meyilli parsellerde kopriilii giris ancak civar tesekkiilde
varsa yapilir.

6.11.3. On cepheden yapilan kopriilii girisler, yol kotunda genisligi maks. (3.00) m. olacak
sekilde ve su basmandan dolay1 yapilmasi gereken merdivenlerin binaya birlestigi kisimda
tertiplenir (imar planinda tespit edilmis cephe hattinin gerisinde kalmak sarti ile).
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6.11.4. Yan cepheden koprii seklindeki gecitlerle yola baglanma zorunlulugu olan hallerde,
koprii genisligi en fazla (1.80) m. olacaktir. Bu kopriilerin bina yan yiiziine yapisik ve konsol
olarak insa edilmeleri mecburidir.

6.11.5. Kopriilerin alt1 hi¢bir sekilde kullanilamaz. Yanlar1 agik olmak sart1 ile iistii seffaf bir
malzeme ile kapatilabilir.

KOPRU GECISLER

MADDE 6.12

Konut dig1 alanlarda, aym parselde yada komsu parsellerde bulunan binalar arasinda en az 5
kata hizmet edecek ( her 5 kat i¢in en fazla bir adet olmak iizere) sekilde genisligi (3.00)m
den fazla, tabi zeminden yiiksekligi hi¢cbir noktada (5.00) m den az olmamak ve ge¢is disinda
baska amacla kullanilmamak kosulu ile koprii gegisler yapilabilir.

Biiyiiksehir Belediyesi Ulagim Daire Bagkanligr ve Kentsel Tasarim Miidiirliigliniin goriisii
dogrultusunda, arasindan yol gecen parsellerde bulunan binalar arasinda yapilacak bu
gecislerin genisligi en fazla (4.00) m, en yiiksek yol kotundan kiris alt1 net yiiksekligi (5.00)
m den az olmayacaktir. Yapilacak bu gecisler baska amagla kullanilmayacak olup iizerleri
seffaf malzeme ile kapatilabilir.

Arasindan yol gecen parsellerde ilgili altyapr kurumlariin uygun goriisii alinmak kaydiyla ve
idare tarafindan gelecekte yapilacak altyapi yatirnmlarina engel olmasi halinde ilgilisinin
hicbir hak iddia edilmeksizin kaldiricagimi taahhiit etmesi sartiyla yol altindan da benzer
sekilde gecisler yapilabilir.

Yol altindan veya iistiinden diizenlenecek olan gecisler Ulasim Daire Baskanlignin gerekli
gordiigli yerlerde, aym1 zamanda kamunun da kullanacagi sekilde alt veya iist gegit olarak
diizenlenecektir.

SET ALTI GARAJI
MADDE 6.13

Tabii zemini yola nazaran set teskil eden arsalardan yoldan yiiksek olanlarinda 6n bahce
mesafesi icinde i¢ yiiksekligi (2.20) m.’yi agsmayan ve uygun oldugu hallerde esas bina ile
irtibat1 buradan saglanan,civar tesekkiilii, yol ve arazi durumu incelenerek esas binaya ait
kapali otopark yapilmasina izin verilir. Bu otoparklar bina sahasi emsaline dahil edilemez,
kapilar1 tretuar disina acilacak sekilde tertiplenemez.

YEDINCIi BOLUM

YAPILARLA iLGIiLi DIGER SARTLAR
MADDE 7.01

7.01.1. Baz1 Yapilarda Aranan Sartlar:

A. Yigma binalar: Gerek diisey ve gerekse yatay yiikler i¢in tiim tastyici sistemi dogal veya
yapay malzemeli tasiyici duvarlar ile olusturulan yigma binalarin ve bina tiirii yapilarin
boyutlandirilmas: ve donatilmasi bu konuda yiiriirliikte olan 1ilgili standart ve bu
yonetmelikteki hiikiimlerle birlikte “Deprem Bolgelerinde Yapilacak Binalar Hakkinda
Yonetmelik™ de belirtilen kurallara gore yapilacaktir.

a) Kat adedi ve yiikseklikler: Kerpi¢ duvarli yigma binalar en ¢ok 1 bodrum kat ve 1 zemin
katl olarak yapilabilirler. Bodrum kat yiiksekligi (2.40) m.’den, zemin kat yiiksekligi (2.70)
m.’den fazla olamaz. Bu binalarin ¢atilar1 dis duvarlar1 en ¢ok (0.50) m. asacak bigcimde
sacakli olarak ve olabildigince hafif yapilacaktir.
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Himis, ahsap, yarim kagir binalarda yiikseklik (6.50) m.’yi agmamak sartiyla bodrum harig¢ 2
katl olarak yapilabilirler.

b) Yigma binalarda her bir katin yiiksekligi en fazla (3.00) m.’dir. Bu katlara ek olarak
yapilacak cati katinin alan1 bina taban alaninin %25’inden biiyiik olamaz. Aksi halde ¢at1 kati
tam kat sayilir.

¢) Tiim tasiyic1 duvarlar planda kesinlikle iist iiste gelecektir. Kismi bodrum yapilmasindan
kacinilacaktir.

d) Ahsap ve yarim ahsap binalar bitisik nizamda yapilamazlar. Ayrik nizamda ise komsu
sinirlarindan ¢ekme mesafesi en az (5.00) m. olacaktir.

e) Himis ve yarim kégir binalarin komsu sinirlarinda zeminden itibaren ¢atinin her yerinden
(0.50) m. yiikseklige kadar ve en az 1 tasiyict tugla kalinliginda yangin duvari yapilmasi
sarttir.

f) Her tiirlii binalarin temel ve bodrum kat duvarlar1 kagir olacaktir.

B. Umumi binalar: Celik, betonarme, kagir veya benzeri olabilir. Ancak mimari karakteri
veya kullanim kosul ve sekilleri nedeni ile 6zellik arz eden yapilar yukarida belirtilen
hiikiimlere tabii degildir.

7.01.2. Hesap Esaslari:

Madde 1.06’da belirtilen yonetmeliklere ve tiim ilgili TSE normlarina uyulmasi kosulu ile;

A. Hesaplar, dosemeler gibi yiikleri dogrudan dogruya tasiyan elemanlarin hesabindan
baslayip bunlarin mesnetlerini teskil eden diger elemanlara gecerek temele kadar diizgiin bir
sira i¢inde devam edecek, hesap sistemi anlasilir ve kontrolii kolay olacak sekilde
yazilacaktir.

B. Yiikiin bir elemandan digerine nasil ve nereden gectigi acikca gosterilecektir. Hesaplar ile
cizimler arasindaki baglant1 agik olarak kurulacak, elemanlarin numaralar1 hesaplarda bashk
olarak verilecek ¢izimlerde de her elemanin {izerine yazilacaktir.

C. Bodrum dahil ii¢ kat1 gecen yapilarda zemin emniyet gerilmesi ve zemin 6zellikleri bu
konuda laboratuar ve eleman olanaklarina sahip kurum ve kuruluslara tespit ettirilecektir.

D. Her yap1 hesabinda eleman ve yap1 giivenliginin saglandig goriilecektir.

E. Tiim yapilarda yatay burulma momentleri dikkate alinarak statik hesap yapilacaktir.

F. Herhangi bir sebepten dolayr hasar gérmiis yapilarin tekrar kullamilip kullanilamayacagi
yetkili bir kurumun belirleyecegi bir uzman miihendisin verecegi rapora gore belirlenir. Bu
raporlar proje ve hesap ile yerinde tetkik sonuclarina dayandirilacaktir.

7.01.3. insaat Ruhsatina (Uygulamaya) Yonelik Hazirlanacak Zemin Inceleme
Raporlari’’nin Genel Formati

Istanbul Imar Yonetmeliginin uygulandigi alanlardaki tiim yapi ve binalara yeni insaat
ruhsatiyesi almak icin yap1 veya bina sahibi ya da kanuni vekilleri soz konusu ingaat alan1 i¢in
“ZEMIN INCELEME RAPOR” *u yaptirmak mecburiyetindedirler.

A. Zemin inceleme Raporlarinda Goz Oniine Alinacak Faktorler:

Imar planlarina esas “Jeolojik-Jeoteknik inceleme Raporlar1” ve bunlara ait “Yerlesime
Uygunluk Haritalari”nin mevcut oldugu bolgelerde parsel bazinda hazirlanacak olan insaat
ruhsatina (uygulamaya) yonelik olan ve statik projelere altlik teskil eden ‘Zemin Inceleme
Raporlari”nda, yapilacak saha, laboratuar ve biiro calismalarinda, yapiyi etkileyecek olan 3
faktor goz Oniine alinmalidir.

a) Parselin genel zemin durumu ve yerlesilebilirligi hakkinda bilgi veren, imar planlaria
esas olarak hazirlanmis Harita ve Raporlara gore Yerlesime uygunluk Durumu,

b) Planlanmis yapinin fonksiyonunu ve énemini belirten Bina Onem Katsayist,

¢) Meydana gelebilecek bir depremde uzaklik olarak deprem etkisine hangi mertebede
maruz kalinacagini belirleyen Deprem Bolgesi Derecesi.
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B. Zemin inceleme Raporu Format icerigi Kategori Tespiti:

Yukarida belirtilen hususlar dogrultusunda olusturulan ve asagida tabloda verilen

“Kategorilendirme Abagi”’nda belirtilen bu 3 faktore gore hazirlanacak “Zemin inceleme
Raporu” format igerigi 5 kategoriye ayrilmistir. Bu abak yardimu ile kategori tespiti yapilir.

Yer. Bina Onem Deprem Kategori
Uyg.Durumu Katsayisi Bol.Derecesi g
1ve?2 Tip B
1.0 3 .
4ves TipA
1ve?2 .
YU 1.2 3 TipB
4veS Tip A
1ve2 Tip C
14vel.5 3 Tip B
4veb
1ve2 Tip C
1.0 3 .
4ve5 Tip B
1ve?2 .
OA 12 3 TipC
4ve5 Tip B
1ve?2 TipD
14vel.5 3 Tip C
4ves
1ve?2 TipD
1.0 3 .
4ves TipC
1ve?2 .
AJE 1.2 3 TipD
4 ve5 Tip C
1ve2 Tip E
1.4vel5 3 Tio D
4ves P

Tablo: Kategorilendirme Abag
a) Kategorilere Gore Yapilacak Islemler:

TIP A:

1) Muayene Cukuru agilarak, laboratuar deneyleri ile desteklenen jeoloji ¢alismalarini,
2) Jeofizik galigmalari,

3) Depremsellik calismalarini,

4) Diger afet durumu caligmalarini (sel, taskin, akma v.b) igerir.

5) Jeoteknik ve/veya jeofizik ¢alismalarin yapilip, yapilmayacagi zemin, civar yapilar ve
cevre kosullar dikkate alinarak belirlenir.

TiP B:

1) Muayene Cukuru acilarak, laboratuar deneyleri ile desteklenen jeoloji ¢alismalarin,
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2) Jeoteknik ¢alismalari,

3) Jeofizik calismalari,

4) Depremsellik ¢alismalarini,

5) Diger afet durumu ¢aligsmalarini(sel, tagskin v.b) icerir.

6) Jeoteknik calismalar cercevesinde mekanik temel arasgtirma sondajlarinin yapilip,
yapilmayacagi, zemin, civar yapilar ve ¢evre kosullar1 dikkate alinarak belirlenir.

TIiP C:

1) Mekanik temel arastirma sondaj(lar)i, yerinde ve laboratuarda yapilacak deneylerle
desteklenen jeoloji caligmalarini,

2) Jeoteknik ¢aligmalari,

3) Jeofizik caligmalari,

4) Depremsellik caligmalarini,

5) Diger afet durumu ¢alismalarini(sel, taskin v.b.) icerir.
TIP D:

1) Mekanik temel arastirma sondajlari, yerinde ve laboratuarda yapilacak deneylerle
desteklenen ayrintili jeoloji ¢aligmalarini,

2) Ayrintili jeoteknik calismalari(oturma, sisme, sivilagsma, stabilite vb.analizler),
3) Jeofizik caligmalari(sismik kirilma, sismik yansima, elektrik 6zdireng vb.),

4) Depremsellik ¢alismalarini,

5) Diger afet durumu ¢alismalarini(sel, taskin, akma, kayma vb.) icerir.

TIiP E:

1) Mekanik temel arastirma sondajlari, yerinde ve laboratuarda yapilacak deneylerle
desteklenen ayrintili jeoloji ¢calismalarini,

2) Pressiometre, SPT, CPT, DPD, Vane, Plaka Yiikleme ve diger arazi deneylerini iceren ve
ayrica yeralti jeolojisi modelinin ortaya ¢ikarildigi ayrintili jeoteknik ¢aligmalari,

3) Ayrintili jeofizik ¢alismalari (sismik kirilma, sismik yansima, elektrik 6zdireng, vb.),
4) Depremsellik ¢aligmalari,
5) Diger afet durumlarini ayrintili olarak ortaya koyan ¢aligmalar icerir.

Yukarida belirtilen hiikiimler, Zemin ve Temel inceleme Raporu icerigine yonelik asgari
kurallar olmakla birlikte, raporu hazirlayanlar tarafindan gerekli mesleki bilgiler ile ilgili
standartlar ve giincel yasal ve bilimsel caligmalarin gbz 6niinde bulundurulmasi zorunludur.

b) Zemin inceleme Raporlarmin Genel icerikleri:
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Hazirlanacak olan raporlar, Bayindirlik ve Iskdn Bakanlig: tarafindan 10 Agustos 2005 tarih
ve 815 sayi ile yayimlanan “Bina ve Bina Tiirii Yapilar I¢in Zemin ve Temel Etiidii Raporu
Genel Formati” na gore diizenlenir.

Zemin ve Temel Inceleme Raporu, genel anlamda dort (4) kissmdan olusmalidir:

1) Genel Bilgiler: Amag¢ ve kapsam, alanin tanitilmasi, mevcut yerel zemin kosullari, jeolojik
ozellikler, imar plan1 durumu ve cevresel kosullar verilmelidir.

2) Saha, Laboratuar ve Biiro caligmalari: Saha, laboratuar ve biiroda ne tiir ¢alismalarin
yapildigi, bunlarla ilgili veri ve hesaplamalar verilmelidir.

3) Degerlendirme: Yerlesilebilirlik, verilerin degerlendirilmesi, kabul edilen parametreler ve
giincel bilimsel metotlar vasitasiyla bunlarin izah1 verilmelidir.

4) Sonug ve Oneriler: Yerlesilebilirlik, afet riski, statik proje, temel 6n tasarim1 ve ingaata yon
verecek Oneriler ve uyarilar verilmelidir.

¢) Zemin Inceleme Raporlarinin Hazirlanmasindan Sonra Yapilacak Islemler:

1) Hazirlanan raporda yer alan loglar, deney foyleri vb. ekler orijinal olmal1 ve ilgilisince
imzalanmalidir.

2) Laboratuar deneyleri, standartlara uygun ve denetimi yapilan laboratuarlarda yapilmis
olmalidir.

3) Zemin inceleme Raporu miiellifi (yetkili kurum, kurulus, kisi veya kisiler) temel vizesi
oncesi; rapor- zemin- temel iliskisini yerinde kontrol ederek, ruhsattaki temel vizesi
boliimiiniin ilgili kismini imzalar.

7.01.4. Istinat Duvarlarina Ruhsat Alma Zorunlulugu:

Parsel i¢inde istinat duvar1 yapilmasi gereken hallerde, belediyenin ilgili biriminden istinat
duvari i¢in ruhsat alinmasi mecburidir. Bu tiir parsellerde yapilacak binalara istinat duvari
tamamlanmadan 6nce hicbir sekilde kullanma izni verilmez.

Dik egimli ve tehlike arz eden veya tabii zemini yola gore yiiksek olan parseller ile 6zellik arz
eden durumlarda ve belediyesi gerekli gordiigii takdirde statik proje ve hesaplara dayali olarak
tahkimat ya da iksa ruhsati istenmesi zorunludur. Parselde yapilacak esas bina ruhsati
alinmadan tahkimat-iksa ruhsat1 diizenlenemez insaatina baslanamaz.

Cevresi icin tehlike arz eden parsellerde gerekli olan istinat duvarlar1 yapilmadan esas bina
insaatina baslanamaz. Istinat duvarlar1 tamamlanmadan binalara yap1 kullanma izni verilemez.

7.01.5. Her Cesit Kaz1, Hafriyat Islemleri Icin Belediyeden izin Alinmasi Zorunludur:

Bir parsele iliskin yapr ruhsati alinmadan o parselde kazi ve hafriyat yapilamaz. Ruhsat
alindiktan sonra yapilacak olan hafriyattan dogan her tiirlii kazalara ait sorumluluk mal
sahibine ve 4708 sayil1 Yap1 Denetim Kanunu ve Uygulama Yo6netmeliginde tanimlanan yapi
sorumlularina aittir. Yan parseldeki yapilar ve toprak kaymalar ile ilgili 6nlemlerin alinmasi
gerekmektedir. Aksi takdirde Imar Kanunu’nun 32-40-42. maddeleri hiikiimlerine gére islem
yapilir.
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CATILAR, SACAKLAR VE DIS GORUNUM
MADDE 7.02

Catilarin, civarindaki cadde ve sokaklarin karakterine gore yapilacak binanin durum ve
ihtiyacina uygun olmasi sarttir.

7.02.1. Cat1 Egimi:
Cat1 yiizeylerinin meyili %45°1 gecemez.
Hig¢bir durumda mahya yiiksekligi 5.00 m.’yi gecemez.

Cat1 yiizeylerinin meyili sagak ucundan hesaplanir ve cati yiizeyleri agik cephelerin sagak
uclarina dik akintili olarak diizenlenir.

5.00 m.’yi gegmemek sarti ile hesaplanacak mahya yiiksekliklerini asmamak ve en ¢ok meyil
icinde kalmak sartiyla ¢at1 sekli serbesttir.

Catilarda gizli dere uygulamalarinda; max cati egimi son kat doseme seviyesinden baslatilarak
hesaplandiginda ulasilacak mahya seviyesi asilmamak sartiyla ¢at1 50 cm i¢ parapet lizerinden
baglatilabilir

Bodrum hari¢ 2 kati gegmeyen ayrik nizam binalarda cati arasi1 piyesi ve catidaki degisik
coziimlerin kabuliinde Belediyesi yetkilidir.

7.02.2. Cat1 Arasim1 Kullanma:

Cat1 aralarina bagimsiz bolim yapilamaz. Bu kisimlarda ancak su deposu, asansor kulesi,
dogalgaz yonetmeligine uygun olarak kazan dairesi ile son kattaki bagimsiz bdliimlerle
irtibatl1 piyesler yapilabilir. Bu piyesler; ¢ati egimi igerisinde kalmak kosuluyla, ait oldugu
bagimsiz bolimiin son kattaki simirlarimin kapladigi alam gegmemek, minimum piyes
Olciilerini saglamak sart1 ile yapilabilir. Cati1 egimi icerisinde kalmak sartiyla bu alanlar icin
belirlenen asgari yiikseklik sarti aranmaz.

Cat1 piyeslerinin ait oldugu bagimsiz boliimiin son kattaki sinirlarinin %25’ini agmamalk,
bagimsiz boliimler arasindaki teraslarin birbirlerine olan mesafeleri en az 4.00 m. olmak ve
sacak ucundan itibaren derinligi en az 3,00 m olmak sartiyla, bagimsiz boliime ait teras
yapilabilir.

Cat1 arasinin son kat bagimsiz boliimii ile birlikte kullanilmasi amaciyla son kat tavan betonu
kismen veya tamamen yapilmayabilir.

Son kat tavan dosemesi en yiiksek mahya kotunu asmayacak ve en fazla ¢ati egimi i¢inde
kalacak sekilde egimli olarak tertip edilebilir. Avan projesine gore uygulama yapilan alanlar
ile, konut ve ticaret, konut+ticaret alanlarinin disinda cati arasi piyesi yapilamaz.

7.02.3. Cat1 Disina Tasma:

Merdiven evi, 1sikliklar, duman ve hava bacalar1 ¢ati mahyasini (0.50) m. asabilir. Ikili blok
ve blok nizam binalarda komsu duvarlar ¢ati arasinda da devam edecek ve cati Ortiisiinii en az
(0.50) m. asacaktir. TSE standartlarina gore projelendirilecek asansor kulelerinin en az
Olciilerdeki boliimlerinin cati Ortiisiinii asmasina izin verilir.

Bu maddede belirtilenler ve 8.03 maddesindeki cati piyeslerinde diizenlenecek pencereler
disinda cat1 Ortiisii tistiinde hi¢ bir cikma ya da ¢ikinti yapilamaz.
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7.02.4. Teras Catilar:

Teras catilarda merdiven evi, asansor kulesi, teknik olarak gerekli ise ortak anten, yiiksekligi
kadar cephe hattindan cekilmek kaydi ile giines enerjisi, otopark, ilgili kuruluslardan (DLH)
uygun goriis alinmak kaydi ile helikopter inis pisti, su deposu ve peyzaj diizenlemesi
yapilabilir. {lan reklam amacli panolar konulmas: belediye iznine tabidir.

Teras catilar sadece ortak alan olarak kullanilabilir.

Teras catilarda 1s1 ve su yalittmi uygulanmasi ve kenarlarda en ¢ok 1.00 m. yiiksekliginde
parapet veya korkuluk yapilmasi zorunludur. ( Bu tiir korkuluklarin deprem yiiklerinin altinda
devrilmesinin 6nlenmesi i¢in gereken tedbirler alinmalidir)

Teras catilarda bahce diizenlemesi yapilabilir. Bahge diizenlemesi yapilabilmesi i¢in gerekli
olan 50 cm toprak dolgu, parapet yiiksekligine dahil edilmez.

Ortak alan olarak kullanilan teras catilarda bahge diizenlemesi yapilmasi halinde merdiven evi
yaninda, bina sakinleri tarafindan kullanilmak {iizere, wc, lavabo, cay ocagi, bahce
diizenlemesinde kullanilacak malzemeleri depolamak i¢in toplam teras alaninin %10 unu
gecmeyen ve en fazla 20 m? kapali mekan olusturulabilir. Bu alan; merdiven evine bitisik
olarak, bina 6n cephesine asgari (3.00) m.den fazla yaklagsmayacak sekilde diizenlenecek ve
katlar alanina dahil edilmeyecektir.

7.02.5. Cat1 Hiikiimlerine Tabi Olmayan Yapilar:

Avan proje uygulamalarina iliskin yapilar, korunmasi gerekli tasinmaz kiiltiir varliklari,
anitsal yapilar, sanayi yapilari, resmi ve umumi yapilar, dini yapilarin ¢atilar1 ve bunlarin yeni
yapilacak yada tamir veya tadil edilecek boliimlerinin catilart bu madde hiikiimlerine tabi
degildir. Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimleri saklidir.

7.02.6. Genel Hiitkiimler:

Cat1 arasina ¢ikan merdivenler ve asansor kuleleri bina 6n cephesine asgari (3.00) m.den fazla
yaklasamaz.

Umumi binalar, saglik ve egitim tesisleri, i¢inde patlayict madde bulundurulan binalar ile
yiikksek yap1 ve tesislere paratoner konulmasi mecburidir. Her tiirlii binanin ¢atisina birden
fazla TV, radyo ve diger amach kullanimlar i¢in anten tesis edilemez. Yiiksek yapilar ile
havaalan1 ugus koridoru dahilinde en fazla yiikseklikteki yapilarda belediyesince uygun
goriilecek yerlerde uyar1 lambasi tesis edilecektir.

7.02.7. Sacaklar:
Sacak genisligi maksimum (0.60) m.’dir. Sacak ucu seviyesi son kat doseme seviyesidir.
Sacak genisligi en fazla (0.60) m.’dir. Sacak ucu seviyesi son kat doseme seviyesidir.

Ayrik yap1 nizamina tabi olan yerlerde zemin katta ve dis cephelerde bina sahasina dahil
edilmeyen bosluklar olusturularak yapilan binalarda bu bosluklar {izerinde yapilacak sagak
uclan birlestirilebilir.

On bahgesiz binalarda yapilacak giris sacaklarinin genisligi (0.60) m.’yi gecmemek sartiyla,
en alcak noktasi yaya kaldirimi (tretuvar) iist seviyesinden (2.40) m.’den az olamaz. On
bahgeli binalarda ise giris sacak genisligi (1.50) m.’ye kadar artirilabilir.

39



Ancak bodrum hari¢c 4 kati gecmeyen ayrik nizam binalarda sacak ucu ile parsel siniri
arasindaki mesafe higbir noktada 2 m.’nin altina diigmemek sartiyla sacak genisliginin en
fazla 1.00 m.” ye kadar yapilmasinin kabuliine Belediyesi yetkilidir.

7.02.8. D1s Goriiniim:

Belediyeler mahallin, ¢evrenin ve bitisik bina veya binalarin zelliklerine goére goriintii
kirliligine meydan vermemek icin yapilar arasinda uyum saglamak, giizel bir goriiniim elde
etmek amaciyla dis cephe seklini boya ve kaplamalari ile ¢atinin malzemesini ve rengini tayin
etmeye yetkilidir. Evvelce yapilmis olan yapilar i¢in de bu yetki kullanilabilir.

CIKMALAR
MADDE 7.03

Binalarda taban alam1 disinda kendi bahge hudutlari disina tasmamak ve “Deprem
Bolgelerinde Yapilacak Binalar Hakkinda Yo6netmelik” hiikiimlerine uygun olmak sarti ile
asagida belirtilen kosullarla acik ve kapali ¢ikma yapilabilir.

Cikma Yapma Sartlar::

7.03.1.

5 kat irtifaya kadar olan yapilarda (5’inci kat dahil) ¢ikma genisligi ¢evre yapilanma
kosullarina uymak kosulu ile maksimum (1.50) m.’dir.

6-10 kat irtifaya kadar olan yapilarda (10’uncu kat dahil) ¢cikma genisligi cevre yapilanma
kosullarina uymak kosulu ile maksimum (1.20) m.’dir.

10 katin tizerindeki yapilarda ise tiim katlarda ¢ikma yapilamaz.

7.03.2. 6.00 m. den daha genis yollardan yiiz alan parsellerin yarisindan fazlasinin bina
cepheleri ¢ikmali olugmus ise yol, meydan gibi kamu kullanimina ayrilmis yerler iizerinde
parsel simir1 disinda (imar istikameti disinda), ayni1 cephe karakterini korumak amaciyla
tesekkiile uygun belediyesinin uygun goérmesi halinde en cok 1.00 m. genislikte acik veya
kapali ¢ikma yapilabilir.

7.03.3. Cerceve teskil edilmeden konsol olusturulamaz. Kolonlarin, binanin herhangi bir
katinda konsol kiriglerin veya alttaki kolonlarda olusturulan guselerin iistiine veya ucuna
oturtulmasina hicbir sekilde izin verilmez.

7.03.4. Binalarda yapilacak acik ve kapali c¢ikmalarin tabii zemin kotu ile ¢ikma alti
arasindaki diisey mesafe hicbir yerde (2.40) m.’den az olamaz. Ancak, 6n bah¢e mesafesi 3m
ve daha az olan parsellerde; 6n bahgeye yapilacak c¢ikmalarda, yol kotu ile ¢ikma alti
arasindaki diisey mesafe higbir yerde (2.40) m.’den az olamaz.

7.03.5. Ayrik nizama tabi veya yan bahceli binalarin bitisik olmayan cephelerinde yapilacak
acik ve kapali ¢itkmalar yan ve arka komsu hudutlarina (2.00) m.’den fazla yaklasamaz.

Bitisik yap1 nizamina tabi binalarin 6n ve arka cephelerinde yapilacak acik ve kapali ¢cikmalar
bitisik yan komsu sinirlarina (2.00) m., arka komsu sinirina (2.00) m. yaklastirilabilir. Ayrica
komsu parsellerde daha once parsel sinirina kadar ¢ikma yapilmigsa, kapali ¢ikmalarin yan
komsu sinirina kadar yaklastirilmalarina da izin verilebilir.

7.03.6. Genisligi (0.10) m.’yi asmayan denizlikler, doseme seviyesinde olmamak ve acili
yerlestirilmek sartiyla dekoratif amacli genisligi (0.60) m.’yi asmayan giines kesicileri bu
yonetmelik hiikiimlerine gore yapilmasina izin verilen bina sacaklari, genisligi (0.20) m.’yi
asmayan acik ve kapali ¢ikmalar, motifler, bahce icinde yapilacak giris merdivenleri ¢ikma
sayllmaz.
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7.03.7. Imar planinda, ayrik nizama tabi olan, taban alan1 (TA) emsali ile insaat miisaadesi
verilen yerlerde, zemin katta bina sahasina dahil edilmeyen bosluklar olusturuldugunda
normal katlarda bu bosluklar {izerinde yapilacak ¢ikmalar arasindaki mesafe, (3.00) m.’den az
olamaz.

7.03.8. Bir parselde birden fazla bina yapildiginda binalarin ¢ikma uglart arasindaki mesafe
(6.00) m.den az olamaz.

7.03.9. Imar plam1 ve yonetmelik hiikiimlerine gore yapilan kademelendirmelerde (3.00) m.
kademe mesafesi igcinde ¢ikma yapilamaz. Ayrica yol meyli sebebiyle de yapilan
kademelendirmelerde de ¢ikma yapilamaz.

ISIKLIKLAR
MADDE 7.04

Her miistakil ev veya dairede en az bir oturma odasi ile bir yatak odasinin dogrudan dogruya
haricten 151k ve hava almasi mecburidir. Bu sekilde 151k ve hava almalarina liizum olmayan
diger odalarla mutfaklarin 1sikliktan, banyo veya yikanma yeri, kiler, helalarin 1s1klik veya
hava bacasindan faydalanmalar1 da miimkiindiir. Mutfaklarda ocak yanma gazini uzaklastiran
havalandirma bacas1 yapilmas1 mecburidir. Dogalgaz kullamiminda dogalgaz tesisati teknik
esaslarina uyulacaktir.

Genel olarak 1sikliklarin dar kenar1 (1.50) m.’den ve sahasi (4.50) m?’den az olamaz.

Otel, pansiyon, ishani ve benzeri binalarda odalarin faydalanacaklar 1sikliklar yiikseklikleri
(6.50) m.’yi gecmeyen binalarda dar kenar1 (1.50) m.’den ve sahasi (4.50) m?’den
digerlerinde ise dar kenar1 (2.00) m.’den sahasi (6.00) m”’den az olamaz.

Her tiirlii binada hava bacalarinin asgari 6l¢iisii (0,50x0,60) m.’dir. Hava bacalarinin icinden
tesisat gecirilemez.

Asgari 0lciideki bir 1s1klik veya hava bacasindan her katta en cok dort piyes faydalanabilir. Bu
piyeslerin adetlerinin artmasi halinde dortten fazla her bir piyes i¢in 151klik veya hava bacasi
Olciisii, ayn1 nispette arttirilir.

Ancak, yukarida belirtilen sekillerde 151k ve hava almasi gerekmeyen veya liizumlu 151k ve
havay1 bu yonetmelikte tarif edilen sekilde esasen almas1 miimkiin olan piyeslerden, herhangi
bir 1s1klik veya hava bacasina pencere agilmasi bu 1siklik veya hava bacasi Olciilerinin
artirllmasini gerektirmez.

Her binanin liizumlu 1s1klik veya hava bacasi kendi parseli iizerinde bulunacaktir. Komsu bina
veya parsellerin 1s1klik veya hava bacasindan faydalanmak suretiyle bu elemanlarin
yapilmamasi veya Olciilerinin azaltilmas1t miimkiin degildir.

Isiklik ve hava bacalar1 bunlara ihtiyaci olan kattan itibaren baslatilabilir.
Binalarin bitisik olmas1 gereken komsu tarafinda yapilacak isikliklarda kirisler devam
ettirilebilir. Bu kisimlarin duvar ile kapatilma zorunlulugu yoktur.

Ancak hava bacalarinin komsu parsele bitisik kenarinin duvar ile kapatilmasi sarttir.

Binalarin bitisik olmasi gereken komsu tarafinda boydan boya isiklik yapilmasi halinde
civarin nizamina aykirt bir goriinim meydana getirmemek {izere sokak cephesinde bina
yiiksekliginde kapatilmas1 mecburidir.
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Ortadan aydinlikli is hanlarinda disaridan dogrudan 151k almayan biirolarin toplam alaninin
1/8 inden kiigiik ve dar kenar1 (2.00) m.’den az olmamak kaydi ile avlu biciminde 1s1klik
yapilabilir.

Bu 1sikliga acilan (1.50) m.’lik galeri ile girilen biirolarin dogrudan 1sik aldigi kabul edilir.
Galerinin genis tutulmasi halinde (1.50) m.’den fazla olan miktar kadar 1s1klik dar kenari
arttirilir. Ayrica asansor, merdiven gibi kisimlar 1s1klik alanina tecaviiz edemez.

Ayrica merkezi havalandirma ve klima sistemi ile donatilmis otel veya benzeri yapilarda
direkt 151k ve hava gerektiren hacimlerin, gerekli 151k ve havalandirmasi; yapilacak teknik
tesisatla saglandigin1 kanitlamak sart1 ile 1s1klik aranmayabilir.

Kuranglezler: Parsel sinir1 i¢inde kalmak ve binaya bitisik olmak sartiyla (1.00) m. genislikte
kuranglez yapilabilir. Kuranglezler en az alan sartin1 saglamak kosulu ile siginak, komiirliik,
kazan dairesi, depo, bir iist kata baglantili piyesler ile wc ve yikanma yerlerinin
havalandirilmasi amaci i¢in kullanilir.

Ayrik nizamda bina etrafinda miitemadi kuranglez tesis edilemez. Kuranglezlerden giris ¢ikis
yapilamaz. Kuranglez yapilan yerlerde kuranglez boslugu kolonlara (50) cm.’den daha yakin
teskil edilemez.

Sanayi bolgelerinde bodrum katlarin imalathane olarak diizenlenmesi durumunda ise yol
cephesi disindaki cephelerde kuranglez genislikleri (1,40) m. olarak diizenlenebilir.

SEKIiZINCi BOLUM
YAPI IC MEKANLARI

YAPILARDA BULUNMASI GEREKEN PiYESLER VE OLCULERI
MADDE 8.01

8.01.1. Konutlarda bulunmasi zorunlu piyesler ve en az ol¢iileri:

1 oda

1 yatak odas1 veya yatak nisi

I mutfak veya yemek pisirme yeri

1 banyo veya yikanma yeri

I wc bulunacaktir. Yikanma yeri ile wc bir arada olabilir. Bu durumda alani (3.60)m2den az
olamaz.

Piyesler: Darkenari Alam

En az | oda 3.00 m. 12.00m’
Yatak ve ¢alisma odalar1 2.40 m. 8.00 m*
Yatak nisi 1.50 m. 3.30 m?
Mutfak veya yemek pisirme yerleri 1.50 m. 3.30 m?
Banyo veya yikanma yerleri 1.20 m. 3.00 m*
We. 1.00 m. 1.20 m’
Antre, koridor vs. i¢ gecitler 1.10 m. 1.32 m?

Olciistinden daha kiiciik yapilamaz.

Yemek nisleri dar kenari 3.00 m. ve alan1 12.00 m? olan bir odaya acilacaktir. Yemek pisirme
yerleri veya acik olarak diizenlenecek mutfaklar hava ve duman bacalar ile irtibath olmak
sart1 ile diizenlenebilir. Tiim piyeslerde tefris yapilmasi zorunludur. Antre, soyunma yeri,
sandik odas1 veya kiler gibi mekanlar oda sayilmazlar.
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8.01.2. Is yerlerinde bulunmasi gereken piyesler ve en az lciileri:

A.Alan1 20.00 m*den biyyiik diikkdnlarda en az bir adet wc ve lavabo yeri bulunmasi
zorunludur.

20 m2’nin altinda ve her ii¢ diikkdna bir ortak wc ve lavabo olusturulmasi halinde
diikkanlarda ayr1 ayr1 wc aranmaz.

Alan1 500 m*den daha biiyiik diikkdnlarda yeterli sayida olmak iizere bay ve bayanlar icin
ayr1 ayr1 en az birer adet wc ve lavabo yeri ile Oziirliiler i¢in en az bir adet wc yeri ayrilmasi
sarttir.

B. 4 bagimsiz biirosu olan ve normal kat alan1 (150,00) m?yi gecen biiro katlar1 i¢cin bay ve
bayan ayr1 olmak {iizere birer adet wc ve lavabo yeri ile oOziirliller i¢in wc ayrilmasi
zorunludur.

C. Diikkan ve biirolarin dar kenar1 (2,00) m.’den az olmamak iizere alan1 (6.00) m?’den az
olamaz.

D. Ozellik arz eden binalarda bu yonetmeligin kendileri icin belirtilen hiikiimleri gecerlidir.

8.01.3. Resmi ve umumi binalarda ihtiyaca gore her katta bay ve bayan ayr1 ayr1 olmak ve
bunlardan en az %50’si kadar alaturka olarak tertiplenmek sartiyla wc ve lavabo yeri
birakilmasi zorunludur.

Ayrica, her katta bedensel engelliler icin kolayca ulasilabilecek sekilde en az (1.50x1.50) m.
ebadinda wc ve lavabo yeri birakilacaktir. Bu wc mahallinin kapisi esiksiz ve disa acilacak
sekilde yapilacak ve kap1 kanad1 genisligi en az (0.95) m. olacaktir.

Resmi ve umumi binalarda koridor genisligi en az (2.00) m. olup koridor uzunlugu (20.00)
m.’yi gectigi takdirde genislik en az (2.50) m. olacaktir.

iC YUKSEKLIiKLER
MADDE 8.02

Genel olarak, iskan edilen katlarin i¢ ytiksekligi (taban dosemesi iizerinden tavan altina kadar)
(2.60) m.’den az olamaz. Yikanma yeri, banyo, dus, lavabo yeri, wc, kiler, ofis, antre, koridor,
yatak holii, merdiven alti, her tiirlii ic ve dis gecitler, iskan edilmeyen bodrum katlar: ile
miistemilat binalarinda bu yiikseklik (2.40) m.’den asag1 diismemek iizere indirilebilir.

Otel, pansiyon, ishani, magaza, diilkkdn ve benzeri isyerlerinin i¢ yiikseklikleri taban
dosemesinden tavan altina kadar (2.80) m.’den az olamaz. Garaj, kalorifer dairesi, odunluk,
komiirliik gibi ozellik arz eden yerlerin yiikseklikleri bu kayitlara tabi olmayip hizmetin
gerektirdigi sekilde belediyelerce tespit edilir.

Her tiirlii oyun salonlari, kahvehane, gazino ve gece kuliibii, birahane, diskotek, ickili
lokantalar, taverna, bar ve benzeri halkin toplu olarak uzun siire kaldigi mahallerin taban
doseme iizerinden tavan altina kadar i¢ yiiksekligi (3.50) m.den az olamaz.

Egitim, saglik, yurt gibi binalarin i¢ yiiksekligi (3.00) m.’den az olamaz.

Sanayi tesisleri, sinema, tiyatro ve konferans salonlari, katli otoparklar ve spor salonlar1 gibi
ozellik arz eden yapilarda i¢ yiikseklikler teknolojik ve mimari gereklere gore belirlenir.

Avan proje ile uygulama yapilan yerler ve ozellik arz eden binalar haric zemin kat ig
yiiksekligi en fazla 4.40 m. diger katlarda 4.00 m. dir.
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Resmi binalar ile projeleri ilgili bakanliklarca onaylanmis yerlerde, ©zel kanunlar ve
yonetmeliklerine iligkin hiikiimler saklidir.

PENCERELER

MADDE 8.03

Pencere bosluklarinin belirlenmesinde “Binalarda Is1 Yalittm Yonetmeligi” hiikiimlerine ve
Tiirk Standartlar1 Enstitiisii standartlarina uyulmasi zorunludur.

Iskan edilen bodrum katlarin disa acilan piyeslerinin pencere yiiksekligi 0.50 m. den az
olamaz.

Cat1 Piyeslerinde Diizenlenecek Pencereler: Son kattaki bagimsiz boliimlerle irtibath
piyeslerin aydinlatilmas1 amaciyla ¢ati Ortiisii iizerinde ¢ikma, cikinti yapilabilir. Bu ¢ikintilar
sacak ucundan itibaren en az 3.00 m. cekilerek baslatilacak, cikintilarin (mahya) yliksekligi
hicbir yerde ait oldugu doseme iist kotundan 3.50 m.’den fazla yiikseltilemeyecektir.

Cati1 egimine uyularak 1.00 m? alan1 asmamak sart1 ile cati sacak ucundan en az 3.00 m
cekilerek pencere tertiplenebilir.

Cat1 arasinda yapilan piyeslerin terasa acilan kapi ve pencere disindaki pencere bosluklari
1.00 m?’den biiyiik olamaz. Bu pencereler birbirine eklenerek bant haline getirilemez.
KAPILAR

MADDE 8.04

Kapi yiikseklikleri: Bina giris ve diikkan giris kapilarinda (2.20) m.’den daire, oda ve servis

kapilarinda (2.10) m.’den, iskdn edilmeyen bodrum katlardaki i¢ kapilar ile miistemilat
kapilarinda (2.00) m.’den az olamaz.

Kap1 genislikleri; umumi binalarin giris kapilarinda (2.00) m.’den diger binalarda (ve yangin
merdivenlerine agilan kapilarda) (1.50) m.’den az olamaz. Ancak, miistakil konutlarda bina
giris kap1 genisligi 1.20 m.’ye indirilebilir.

Diikkdn ve daire kapilarinin genislikleri (1.00) m.’den oda ve mutfak kapilarinda (0.90)
m.’den, diger i¢ kapilarda (0.80) m.’den az olamaz.

Doner kapilar, belirtilen Olgiilerde yapilacak normal kapilarin yaninda ilave olarak
bulunabilir.

Kapilarda esik yapilamaz. Esik yapilmasit zorunlu hallerde oOziirliillerin hareketini, yangin
cikislarini ve benzeri eylemleri engellemeyecek onlemler alinir.

Banyo kapilarinda alttan temiz hava girisini tabii olarak saglayan bir diizen yapilacaktir.

KOMSU PARSELE KAPI VE PENCERE ACILMASI
MADDE 8.05

Bir binaya pencere acip kapamakta ingaat hiikmiinde olup, belediyenin iznine (ruhsatina)
tabidir. Bitisik nizamda yan tarafa isabet eden komsu parsele pencere ve kapi acilmasina izin
verilemez. Ancak imar planlar1 ve imar yonetmelikleri hiikiimlerine gore belediyece bir
sakinca goriilmeyen hallerde; komsu parsel sahibinin muvafakati ve belediye enciimeni karari
ile tapuda irtifak hakki tesis edilmek suretiyle pencere ve kap1 ag¢ilmasina izin verilebilir.
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Ozel miilkiyete tabii olmayan ve park, ¢ocuk bahcesi ile oyun alanlar1 olarak “aktif yesil
alanlara” ayrilmig ve tapu kayitlar1 terkin edilmis yerlere belediyeden izin (ruhsat) alinmak
suretiyle pencere acilmasina izin verilebilir.

MERDIVENLER
MADDE 8.06

8.06.1. Genel Hiikiimler
Genel olarak bu Yonetmelikte ad1 gecen umumi binalarla otel, is hani, biiro, pasaj v.b. birden
fazla kat1 olan ev ve apartmanlarin bagimsiz boliimlerinin ortak merdivenleri ahsap olamaz.

Merdivenlerin ¢ati, bodrum ve benzeri ortak alanlara ulagtirilmasi zorunludur.
Merdiven kovasinin dar kenar1 (0,10) m.’den az olamaz.

Basamak genisligi: 2a+b=60 ile 64 formiiliine goére hesaplanir. Formiildeki a= yiikseklik, b=
genisliktir.

Merdiven tanziminde en ¢ok 18 rihtan sonra ara sahanlik birakilacaktir.

Imar Kanunu ile imar plan1 ve bu Yonetmelik hiikiimlerine gére korunmasi miimkiin olan
binalarda kat ilavesi halinde, mevcut merdivenler bu madde hiikiimlerine uymadigi takdirde,
bu konuda yapilacak islemi saptamaya ilgili belediyesi yetkilidir.

Merdivenlerin her iki tarafinda da oziirliilerle ilgili TSE standartlarina uygun korkuluk ve
kiipeste yapilmasi ayrica sahanlik ve merdiven dosemelerinde ve kaplamalarinda da
standartlara uyulmasi zorunludur. Merdiven basamaklar1 ve sahanlik Olciilerine dair TSE
standartlarinin bu maddede belirtilen 6l¢ii ve miktarlardan kii¢iik olmasi halinde bu madde
hiikiimleri gecerlidir.

Binalarda usuliine gore asansor yapilmis olmasi nizami sekil ve Olciilerde merdiven yapilmasi
kosulunu ortadan kaldirmaz.

Merdiven Kolu ve Sahanhk Genislikleri ile Merdiven Basamaklarmm Olciileri
8.06.2. Konut Binalarinda:

Ortak merdiven ve sahanlik genislikleri 1.20 m.’den az olamaz. Catiya ve bodrum katlara
ulasan ortak merdivenlerde de bu dlciilere uyulur.

Bu ol¢iiler tek aileye mahsus evlerde veya bagimsiz boliimlerde (dubleks, tripleks,...vb.)
(0,90) m.’ye, servis merdivenlerinde (0,70) m.’ye kadar indirilebilir.

Iskan edilmeyen cat1 aralarina ¢ikan merdivenlerde bu olciiler aranmayabilir. Merdivenin
catitya ulasmamas1 durumunda catiya ¢ikisi saglayacak gemici merdiveni bulunmasi sarttir.
Catili binalarda catiya ¢ikmak i¢in en az (0,80 x 0,80) m. boyutlarinda kapakli bir delik
bulundurulur.

Merdivenin cati ile irtibatlandirilmasi zorunludur ve Merdiven bosluklarinda, yangin aninda
duman tahliyesi icin en az 0,40m.x0,40m. veya @= 0,30 m. Olgiilerinde hava bacasi
birakilmasi ve dogalgaz kagaklar1 aninda dogal gazin tahliyesi icin serbest en kesit alani en az
150cm2 olan havalandirma kanallarinin olmasi veya gaz alarm cihazinin kullanilmasi
zorunludur.

Merdiven Basamaklarinin Olgiileri:
Basamak yiiksekligi; 0.17 m.’den fazla olamaz.
Basamak genisligi; 0.27 m.’den az olamaz.
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Balansmanli merdivenlerde, merdiven genisligi kova kenarinda asgari basamak genisligi
0.10m. olacak, bu genislik basamak ortasinda 0.27 m.’den asag1 diismeyecektir.

Iskan edilmeyen cat1 aras1 ve catilar ile bodrum katlara ait merdivenlerde riht yiiksekligi 0.20
m’den ¢ok basamak genisligi ise 0.25 m’ den az olamaz.
8.06.3. Konut Dis1 Binalarda:

Herhangi bir merdivenin, yapida merdiven merkez olmak iizere (25,00) m. yarigapli daire
icindeki piyeslere hizmet edebilecegi kabul edilir. Bunu saglamayan biiyiik boyutlu binalarda
yukaridaki 6lciliye uyularak gerekirse ikinci veya tigiincii merdiven tesis edilir.

Umumi binalarin merdiven genisligi (1,60) m.’den az olamaz.

Umumi binalarda basamak genisligi ve yliksekligi:

I¢ merdivenlerde riht yiiksekligi : 0,16 m.’den fazla
Dis merdivenlerde riht yiiksekligi : 0,15 m.’den fazla
I¢ merdivenlerde basamak genisligi  : 0,29 m.’den az

Di1s merdivenlerde basamak genisligi : 0,32 m.’den az olamaz.
Balansmanl merdivenlerde, merdiven genisligi kova kenarinda asgari basamak genisligi
0.15m. olacak, bu genislik basamak ortasinda 0.32 m.’den asag1 diismeyecektir.

Bu yonetmelikte olusturulmasi zorunlu tutulan ana merdivenler disinda diizenlenen
merdivenlerde, umumi bina tanimina girmeyen yapilarda diizenlenen bagimsiz bolim ici
merdivenlerde ve cephesi 8.00 m.den ve/veya kat alam1 150 m2.den kiiciik binalarda
diizenlenecek merdivenlerde; merdiven kolu ve sahanlik genisligi 1.20m.den az, basamak
yiiksekligi i¢ merdivenlerde (0.17) m.den, dis merdivenlerde (0.16) fazla, basamak genisligi
ise; i¢ merdivenlerde, ¢ikis hattinda (0.27) m.den, dis merdivenlerde (0.30) m.den az olamaz.

8.06.4. Korkuluklar:

Her tiirlii binada; balkon ve teras etrafinda 5’den fazla basamagi bulunan a¢ik merdivenlerde,
kotu (0.90) m.’den az olan pencere bosluklarinda, doseme kotundan itibaren en az (0.90) m.
yiikseklige kadar teknik sartlara uygun olarak, gerekli emniyet tedbirleri alinmak suretiyle
korkuluk yapilmasi mecburidir.

Istinat duvar iistiinde ve her ne sebeple olursa olsun daha dnce on bahgelerin yaya kaldirimi
seviyesine gore (0.50) m.’den daha asafida tesekkiil etmis bahcelerde yol kenarina bahge
duvart yapilmadig: takdirde, korkuluk yapilmasi zorunludur.

YANGIN MERDIVENLERI
MADDE 8.07
Binalarin Yangindan Korunmasi Hakkinda Yonetmelige uyulmasi zorunlu olup; tereddiit

edilen konularda Biiyiiksehir Belediyesi Itfaiye Daire Baskanligi’nin goriisii alinir ve bu
goriise uyulur.

Iki katl1 binalarda Itfaiye Daire Baskanliginin goriisii dogrultusunda yangin merdiveni yerine
degisik mimari ¢oziimler yapilabilir.

Yangin merdivenlerinin komsu parsele yaklasma mesafesi her tiirlii yap1 nizaminda 1.50
m.'den az olamaz.
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ASANSORLER
MADDE 8.08

Bina giris katindan itibaren kat adedi, , bu kat ile birlikte 4’den fazla olan konut binalarinda,
bodrumda iskan edilen katlar dahil tiim katlara hizmet veren asansoér yapilmasi zorunludur.
Yapi sahibince istenirse daha az katli yapilarda da asansor yapilir.

Asansor boslugunun dar kenar1 (1.20) m.’den, alam (1.80) m”den, kap1 genisligi ise (0.90)
m’den az olamaz. AsansOr Onii sahanlik genisligi, asansor kapisi siirme ise en az(1.20) m.,
asansor kapisi disa agilan kapi ise en az (1.50) m. olmalidir.

Konut binalarinda 12’den fazla daire bulunmasi halinde asansoér boslugunun dar kenar1 en az
(1.40) m. ve alan1 (2.50) m*’den az olamaz.

Manuel kapili asansorlerde giivenlik icin i¢ otomatik (tam otomatik veya yar1 otomatik ) kap1
yapilacaktir.

Bina giris dosemesi ile son kat tavan kotu arasinda 10’dan fazla kat bulunan veya fiili
yiikseklige gore asansor yapilmasi mecburiyeti bulunan binalarda toplam konut sayis1 20’yi
gectigi takdirde en az 2 adet asansor yapilmasi zorunludur.

Kullanilabilir katlar alani 800 m*’den ve kat adedi 1°den fazla olan umumi binalarda en az bir
adet asansor yapilmasi zorunludur. Ayrica, kat alan1 800 m>’den ve kat adedi ii¢ten fazla olan
umumi binalarda, yiiksek yapilarda yukaridaki esaslara uygun ve en az iki adet olmak iizere
binanin tipi, kullanim yogunlugu ve ihtiyaclarina gore belirlenecek sayida asansor yapilmasi
zorunludur. Bu asansorlerden birisi hem insan, hem yiik tasiyabilecek nitelikte olmalidir.
Ayrica herhangi bir tehlike aninda, ariza veya elektriklerin kesilmesi halinde zemin kata
ulasip kapilarin1 acacak, yangina dayanikli malzemeden yapilmis, saft icinde, duman
sizdirmaz nitelikte, kesintisiz bir giic kaynagindan beslenecek sekilde tesis edilmesi
gerekmektedir.

Umumi binalarda yapilacak asansorlerden en az bir tanesi bedensel Oziirliilerin kullanimina
uygun yapilacaktir. Bu asansorlerin i¢ kabini en az 1,10x1,40m. olciilerinde yapilacaktir. Kapi
genisligi (net acilim) (0,85) m.’den az olmayacaktir. Kabin i¢inde yerden (0,85-0,90)m.
yiikseklikte tutunma kolu olacaktir. Asansor kapilar1 otomatik veya fotoselli olacaktir. Her
tiirlii asansor kabininde kap1 yapilmasi zorunludur.

TSE standartlarinin yukaridaki o6l¢ii ve miktarlardan kiigiik olmasi halinde bu madde
hiikiimleri gecerlidir.

Bina giris dosemesinden son kat tavan kotuna kadar fiili yiikseklik veya bu yiikseklik i¢indeki
kat sayis1 bu maddenin uygulanmasinda asansér yapma zorunluluguna esas alinacaktir.

Asansor makine dairesine ¢ikis merdiveni dizayn ve malzeme olarak binanin ana merdiveni
niteliginde olacaktir. Asans6r makine dairesi ¢evre duvarlart ve tabam yangina dayanikli
malzemeden yapilacaktir.

Binanin kat ve daire adedinin fazlahigi veya kullanma seklinin gerektirdigi liizuma gore
asansor ve yerinin Olcii veya adedini artirmaya bagslangi¢ kati olarak zemin kat yerine bodrum
veya birinci kat1 secmeye ilgili belediyeler yetkilidir.

Imar plam ile kanun ve yonetmelik hiikiimlerine gére muhafazasi miimkiin olan yapilara kat
ilavesi halinde, asansor yeri Ol¢iileri mevcuda uydurulabilir.
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Binalarda asansor makine dairesinin tavan betonu iist kotu ile binanin son kat déseme kotu
arasindaki mesafe makine tesisat projesinin on gordiigii emniyet mesafesini asamaz. Ozellik
arz eden binalarda asansor makine dairesinin tavan betonu iist kotu belediyelerce belirlenir.
Ayrica asansoriin basladigi kat dosemesi altinda asansor mahalline rastlayan kistm bos
birakilir.

Asansor makine dairesinin yeri, sekli, biiyiikliigii teknik 6zelligine gore belirlenir.
Asansor yonetmeligi ve ilgili TSE standart hiikiimlerine uyulmasi zorunludur.

PORTIKLER
MADDE 8.09

Imar plam hiikiimleri uyarinca portik diizenlenmesi gereken yerlerde aksine bir hiikiim
bulunmadig: takdirde, portik derinligi (4.00) m. yiiksekligi ise (3.50) m. ile (5.00) m. arasinda
yapilacaktir. Ancak civarin tesekkiil tarzi ve mevkii Ozellikleri dolayisiyla bu Ool¢iiler
belediyelerce degistirilebilir.

ASMA KATLAR
MADDE 8.10

Avan Projesine gore uygulama yapilacak yerlerin disinda asma kat yapilamaz.

Asma kat; bu gibi yerlerde bodrum ve zemin katlarinda yapilabilen, alt kat i¢ yiiksekligi 2.60
m.’den ve st kat i¢ yliksekligi ise 2.50 m. den az olmayan, alam ait oldugu piyes alaninin
2/3’iinii gecmeyen, kapali bir hacim olusturmayan, bir yola yiizii olan parsellerde o yoldan,
birden fazla yiizii olan parsellerde ise genis yol cephesinden (3.00) m. diger yol cephesinden
(1.50) m. cekilmek {iizere yapilan ve miistakil kullanist olmayip, bulundugu bdoliimiin
kullanimin1 tamamlayan kattir. Yollarin ayni genislikte olmasi halinde ¢ekme mesafelerine
ayarlamaya belediyesi yetkilidir. Asma katlar ait olduklar1 bagimsiz boliimiin sinirin1 asamaz.
Bina cephelerinde asma kat hizasinda kiris yapilabilir. Asma kat uygulamasi yapilan yapilarda
kisa kolon olusturulamaz.

Asma katlarin yapiminda yiiriirliikteki Deprem Bolgelerinde Yapilacak Binalar Hakkinda
Yonetmelik hiikiimlerine uyulacaktir.

KAPICI DAIRESI - BEKCi ve KALORIFERCi ODALARI
MADDE 8.11

8.11.1. Kapici Dairesi Yapilacak Binalar:

Bir parselde 30 dan fazla daire bulunmasi durumunda kapici dairesi yapilmasi zorunludur.
31 ile 70 aras1 daire sayis1 i¢in 1 kapici dairesi,

71 ile 140 aras1 daire sayis1 i¢in 2 kapici dairesi,

Ilave her 70 daire icin de ek bir kapici dairesi yapilmas1 zorunludur.

Ancak, bir parsel icinde villa tipinde tek bagimsiz boliim olarak tertiplenmek sartiyla 1 den
fazla konut binasi bulunanlarinda kapici dairesi yapilmasi mecburiyeti aranmaz.

8.11.2. Bekgi Odas1 Ayrilacak Binalar:

Isyeri ve biiro olarak kullanilacak kaloriferli veya kalorifersiz binalarin briit insaat sahasi
2000 m* den fazla olanlarinda bekci odasi yapilmasi mecburidir.

8.11.3. Kaloriferci Odas1 Ayrilacak Binalar:

48



Kapici dairesi yapilmasi mecburiyeti bulunmayan konut binalar1 dahil, merkezi 1sitma sistemi
bulunan kaloriferli binalardir.

8.11.4. Kapic1 Dairelerinin, Bekgi ve Kaloriferci Odalarmin Olgii ve Nitelikleri:

A. Kapic daireleri, bekci ve kaloriferci odalar1 dogrudan 151k ve hava alabilecek sekilde
diizenlenecek, taban doseme seviyeleri kismen tabii zemin kotu altinda kalmas1 durumunda
iskén edilen konut sartlarin1 saglayacaktir.

B. Kapic1 daireleri konutlarda bulunmasi gerekli zorunlu piyesleri ve en az Olgiilerini
saglamak zorundadir.

C. Bina i¢inde tertiplenen bekci ve kaloriferci odasinin dar kenar1 en az 2.40 m alan1 en az
8.00 m” olacaktir. Ayrica 2.50 m? biiyiikliigiinde hela ve dus yeri bulunacaktir. Bekgi odast
bina disinda yapildig: takdirde taban alanina dahil edilecektir.

8.11.5. Kapic1 veya Kaloriferci Dairesi yapilmasi zorunlu olmadigr halde, bu dairelerin
yapilmasi istenen binalarda, KAKS emsali varsa bu alanlar KAKS emsaline dahil edilecektir.

Kapici dairesi; binalarin bodrum katlarinda tertiplenemedigi durumlarda diger katlarda da
tertiplenebilir. Diger katlarda tertiplenmesi halinde emsale dahil edilecektir.

Kapici dairelerinin esas bina disinda miistemilat binas1 olarak diizenlenmeleri durumunda, bu
yonetmeligin miistemilat binalar1 hakkindaki 6l¢ii ve sartlarina uyulmasi, briit ingaat alan1 40
m” yi gecmemesi ve yukarida Slgiileri verilen piyeslerden olusmasi saglanacaktir. Ayrica
binanin taban alanina dahil edilecektir.

SIGINAKLAR
MADDE 8.12

3194 sayili Imar Kanunun 36 ve 44 maddeleri geregi T.C. Bayindirlik ve iskdn Bakanlig ile
T.C. Icisleri Bakanlig tarafindan hazirlanarak 25.08.1988 giin, 19910-degisik 06.03.1991 giin
20806 sayil1 Resmi Gazetede yayinlanarak yiiriirliige giren sigmak yonetmeligi hiikiimlerine
uyulacaktir. Siginak yonetmeliginde degisiklik yapilmasi halinde tiim degisikliklere
uyulacaktir.

Siginak hesabina esas insaat alani, bu yonetmeligin 2.04.7 maddesinde tariflenen katlar
alamdir.

SU DEPOLARI, SIHHI TESiSLER
MADDE 8.13

Bu yonetmelikte belirtilen umumi binalarda ve yiiksek katli yapilarda (15) m”’iin altinda
olmamak iizere, yapinin kullanma amaci, giinliik su ihtiyaci, segilen yangin sondiirme sistemi
gibi kriterlere ve ulusal ve uluslar arasi1 standartlara uyulmak ve gerekli drenaj ve yalitim
tedbirleri alinmak sartiyla hacmi belirlenen su deposu bulundurulmasi zorunludur.

Konutlarda 6 daireye kadar (6. daire dahil) su depolar1 2 m™tiir. 6 daireden sonra her daire
icin 0.50 m® artirilir. Su sebeke basincinin 4 atmosferin altina kadar kalan bolgelerdeki
binalarda hidrofor yapilmasi gereklidir. iskan edilsin veya edilmesin bodrum katlar dahil 5 ve
daha fazla katli binalarda her katta yangin muslugu ve donatisi olan bir yangin dolabi
yapilmasi zorunludur. Yangin dolaplar1 duvarlarin i¢ine monte edilecektir. Kat alan1 (800,00)
m?’nin iistiinde binalarda ise her katta en az 2 yangin dolab1 bulunacaktir. Ayrica binalarda,
sadece yangin musluklarina baglanmak iizere hacmi her yangin muslugu i¢in 400 litre olmak

tizere hesaplanacak ikinci bir su deposu yapilacaktir. Su depolar1 gerekli drenaj ve yalitim
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tedbirleri alinarak bina tasiyici sisteminden bagimsiz olarak betonarme veya paslanmaz celik
ve sihhi sartlara uygun benzeri malzemelerden bodrum katlarda yapilabilecegi gibi bina
disinda, yan ve arka bahgede topraga gomiilii sekilde de yerlestirilebilir. Ancak 2560 sayil
yasa geregince ISKI Genel Miidiirliigii’ne ait yonetmelik ile Deprem Bolgelerinde Yapilacak
Binalar Hakkinda Yonetmelik hiikiimlerine uyulacaktir.

Ishani, biiro, carsi, pasaj magaza gibi binalarla otel v.b. konaklama tesislerinde en cok 25
kisiye; sinema, tiyatro gibi umumi binalarda ise en ¢cok 50 kisiye en az 1 kadin 1 erkek i¢in
olmak {iizere wc, pisuar, lavabo ve oziirliiler icinde en az bir kadin bir erkek olmak iizere
standardina uygun held, pisuar ve lavabo yapilmasi ve yukaridaki ol¢ii ve nitelikte en az 15
m’ su deposu yapilmasi zorunludur. Ozellik arz eden yapilarda itfaiye Daire Bagkanliginin
goriisiine gore su deposu yapilacaktir. Ticari kullanimli igyeri ve biiro binalarinda disa doniik
bagimsiz boliim olarak wc yapilabilir.

Kalorifer daireleri ve bacalar, 1sitma ve buhar tesisleri 19.11.1984 tarihli ve 18580 sayili
Resmi Gazete de yayimlanan “Mevcut Binalarda Is1 Yalitimi ile Yakit Tasarrufu Saglanmasi
Ve Hava Kirliliginin Azaltilmasi’na Dair Yonetmelik” ile 8.5.2000 tarihli ve 24043 sayil
Resmi Gazete de yayimlanan “Binalarda Is1 Yalittm1 Yonetmeligi” hiikiimlerine uygun olarak
diizenlenir. Belirtilen yonetmeliklerde degisiklik yapilmasi halinde degisikliklere uyulacaktir.

KUYULAR VE FOSSEPTIiKLER, ROGARLAR, PiS SU BAGLANTILARI
MADDE 8.14

Genel olarak temiz ve pis su kuyular: ile fosseptikler komsu hudutlarina 5,00 m.den fazla
yaklastirilamaz. Ancak bahge mesafelerinin uygun olmamasi halinde 6zellikle bitisik nizama
tabi yerlerde fenni ve sithhi mahsurlar olmadig: takdirde bu mesafeleri azaltmaya veya bir kag
komsuya ait fosseptikleri bir arada veya bitistirerek yaptirmaya belediyeler yetkilidir.

Fosseptiklerin hacimleri konut bagina 12m3 alinmak suretiyle hesap edilir. Binalarin en diisiik
kanal baglant1 kotu iistiinde kalan katlarin pis suyu cazibe ile uzun mesafe katedilmeden ana
mecraya baglanir. En diisiik kanal baglanti kotu altinda kalan, pissu desarjlar1 ise desarj
pompalariin elektrik kesintisi durumunda c¢alismayacagi g6z Oniinde bulundurularak,
boyutlar1 binanin kullanim sekillerine gore, gecici depolama imkani veren ayri bir rogarda
toplamak ve pompalamak suretiyle terfian yapilacaktir.

MUSTEMILATLAR
MADDE 8.15

Binalarin ortak alanlar1 garaj, odunluk, komiirliikk, depo, camasirhane, kapici dairesi,
kaloriferci dairesi, siginak ve benzeri ortak hizmetler i¢in olup, amaci disinda kullanilamaz.
Bu alanlarin binalarin bodrum katlarinda tertiplenmesi zorunludur. Ancak istisnai durumlarda
(arsa zemininden su ¢ikmasi veya sert kaya olmasi gibi) miistemilat olarak bahgede tertiplenir.
Dort tarafi yol ile cevrili istisnai parseller disinda esas binalarin yol tarafindaki cephe
hatlarina tecaviiz eden miistemilat binas1 yapilamaz. Istisnai parsellerde miistemilat
binalarinin yapilacagi yeri tayine belediyeler yetkilidir.

Bahcede yapilan miistemilat alanlari, bina taban alan1 hesabina dahil edilir. Dar kenar1 4,00
m.den, en yiiksek noktasinin tabii zeminden yiiksekligi 3,00 m.den fazla olamaz.
Miistemilatlar esas binaya bitisik olduklar1 takdirde komsu mesafelerine aksi halde
yonetmeligin On, yan, arka bah¢e mesafeleri ile ilgili sartlarina uymak zorundadir.

Elektrik Kurumu tarafindan gerekli goriilen trafo, TAKS ve KAKS belirlenmis yerlerde insaat
emsaline dahil edilmez. Trafo binalar1 6n bah¢e mesafeleri disinda kalmak, yan ve arka
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bahgelerde zorunlu hallerde komsu parsel sinirina minimum 1,00 m. yaklasmak ve baska
amagla kullanilmamak sart1 ile yapilabilir.

BAHCE DUVARLARI VE BAHCE DUZENLEMESI
MADDE 8.16
On Bahce Duvarlan:

Bahce duvarlarinin yol {istiine isabet eden kisimlarinin yaya kaldirnmindan itibaren
yiikseklikleri, harpusta dahil (1.00) m.’yi gecemez. Bu duvarlarin iizerinde ayrica goriisii
kapamayacak sekilde (1.00) m. yiikseklikte parmaklik yapilabilir. Meyilli yerlerde yiiksekligi
yaya kaldirimindan (1.00) m.’yi asmamak iizere kademelendirilebilir.

Yan ve Arka Bahce Duvarlari:

Bu duvarlarin tabii veya tesviye edilmis zeminden yiiksekligi (1.50) m.’yi gecemez. Ayrica
bunlarin {izerine goriise engel olmayacak sekilde (1.00) m. yiiksekliginde parmaklik
yapilabilir.

Resmi ve Umumi binalar ile sanayi tesislerinin (Okul, hastane, cezaevi, ibadet yerleri, elcilik,
sefarethane vb.) 6zellik arz eden bina ve bahg¢e duvarlar1 bu madde hiikmiine tabi degildir.

Bahce Diizenlemesi:

Bos parsellerde mevcut arazi kotlarim1 degistirmek amaciyla kazi ve dolgu yapilamaz. Biitiin
yap1 alanlarindaki uygulamalarda, binanin oturdugu sahanin disinda kalan alanin her (25.00)
m?’si i¢in bir aga¢ dikilecektir. Parselin aga¢ dikimine uygun olmamasi halinde yukaridaki
sarta gore cikacak sayidaki agaclar ilgili Ilce/ilk kademe Belediye Baskanligi’nin uygun
gorecegi imar planlarinda kamunun kullanimina ayrilmis alanlara dikilecektir. Uygulama
yapilacak parsellerde mevcut aga¢ varsa revizyonu yapilabilir. Parseldeki korunabilen agaglar
gerekli olan agac sayisindan diisiiliir. Her lge/ilk kademe Belediye Baskanlig1 ilgesi hudutlar
dahilinde dikilmesi uygun olan agaclarin listesini orman fakiiltesinden alacak ve parsel
biinyesinde dikilecek olan agaclarin cinsi bu listeden belirlenecektir.

Parselinde bahge diizeni yapilmamis ve gerekli sayida agac dikilmemis yapilara yapi
kullanma izni verilemez. Ozellik arz eden bolgelerde veya birden fazla istinat duvarlari
gerektiren parsellerde istinat duvarlari arasindaki teraslarin bitkilendirilmesi aga¢ dikimi,
zemin ve bahge diizenlenmesi belediyece onaylanacak bahce diizenleme peyzaj projesine gore
yapilacaktir.

DOKUZUNCU BOLUM
ISI YALITIMI
MADDE 9.01

Is1 Yaliim Yonetmeligi ve ilgili TSE normlarina uyulacaktir

“Isitnmadan Kaynaklanan Hava Kirliliginin Kontrolii Yonetmeligi” hiikiimlerine uyulacaktir.

KAZAN DAIRELERI, KAZANLAR VE BACALAR
MADDE 9.02

Kazan daireleri, kazanlar ve bacalariyla ilgili diizenlemeler asagidaki sartlara uygun olmalidir.

9.02.1. Biitiin kalorifer suyu, kullanma sicak suyu ve buhar borulari dogrudan dogruya
topraga veya betona gomiilmeyecek mutlaka yalitilacaktir.

9.02.2. Oda i¢inden gecen kalorifer suyu, kullanma sicak suyu ve buhar borularinin etrafa
verdigi 1s1, faydali 1s1 olarak hesaba katilmadig1 zaman yalitilacaktir.

51



9.02.3. Servis borularinin zemin ve tavan baglanti kisimlarinda hava sizdirmazligi
yapilacaktir.

9.02.4. Binalarin dis hava sicakligina gore kalorifer kazani ¢ikis suyu sicakligini ayarlayan
otomatik kontrol sistemi olacaktir.

9.02.5. Her kazanin ayn bir bacasi olacak birden fazla kazan, her ne sebeple olursa olsun ayni
bacaya baglanmayacaktir. Kalorifer bacasina soba, sofben vs. baglanmayacaktir.

9.02.6. Bacalar kalorifer tesisati projesinde belirtilen kesitlerde, icine disaridan hava
almayacak sekilde ici ve dis1 sivali olarak yapilacaktir. Bacalar, komsu yiiksek binanin, ¢ekisi
bozan etkisini azaltmak amaciyla miimkiinse bu binalardan en az 6 m. uzaklikta bulunacak ve
ait oldugu bina mahyasinin en az 80 cm. iizerine kadar ¢ikarilacaktir.

9.02.7. Bacalar miimkiin oldugu kadar yon degistirmeyecek sekilde yapilacak, yon
degistirmenin zorunlu oldugu hallerde ise, yon degistirmede yatayla olan a¢1 en az 60°
olacaktir.

9.02.8. Bacalarin en alt kotunda, sactan ve hava sizdirmayacak sekilde yapilmis, contali bir
temizleme kapagi yapilacaktir. Yatay duman kanallar1 bacaya en az %5 lik yiikselen bir
egimle baglanacak, duman kanallarinin temizlenmelerine imkan verecek, sizdirmaz, 1s1
yalitimli, kolay ac¢ilip kapanabilen ve en kiigiik 6l¢iisii 30x30 cm. olan yeter sayida temizleme
kapag1 bulunacaktir.

9.02.9. Duman kanallar1 bacaya dogrudan dogruya veya zorunlu durumlarda yuvarlak
dirseklerle baglanacak, asla 90°’lik keskin koseli dirsek konulmayacaktir.

9.02.10. Kaloriferli binalarda kazan dairelerinin biri giris-cikis, digeri kacis olmak iizere en az
2 kapis1 bulunacaktir. Kagis kapilart dogrudan bina disina agilabilecegi gibi disar ile irtibati
olan ortak mahallere de agilabilir. Disa ¢ikislar 6n bahce mesafesi icinde yapilamaz.

9.02.11. Kazan daireleri tabi zemin altinda ve 6n bah¢e mesafesi icinde kalmamak sartiyla
bina konturlar1 disinda yapilabilir. Bu alan TAKS ve KAKS’a dahil degildir.

9.02.12. Is1 iireticisi, ilgili mamul standartlarina ve kural standartlarina; uygun olmak
mecburiyetindedir.

9.02.13. Is1 iireticisinin yerlestirildigi mahallerdeki duvar ve tavan araliklarinin Slgiileri TS
3818’e uygun olmak sart1 ile imalatci tarafindan sart kosulan degerlerin altina diismeyecektir.

9.02.14. Bakim ve onarim amaglar i¢in briiloriin yerinden geri ¢ikarilmasi veya yana alinmasi
imkanin1 verecek, gerektiginde kapisi da olan, yeterli alanlar mevcut olmalidir.

9.02.15. Buhar kazanlar1 ve buhar jeneratorlerinin yerlestirilecegi hacimler i¢in yetkili kurum
ve kuruluslardan onay alinmalidir.

9.02.16. Kazan dairelerinde kat1, s1vi, gaz yakit tanki veya depolar1 bulunmamalidir.

9.02.17. Kazan dairesi kapilar1 yanmaz malzemeden ve disariya agilacak sekilde yapilmalidir.
Kazan Dairelerinin Havalandirilmasi

Havalandirma acikliklar1 dis ortama direkt olarak ac¢ilmali, bunun miimkiin olmadigi
durumlarda havalandirma kanallarla yapilacaktir. Mahaller dolayli olarak havalandirilamaz.

Kanal uzunlugu (yatay ve diisey uzunluklar ile dirsek esdeger uzunluklar toplami) 10 m ve
tizerinde ise havalandirma cebri (mekanik) olarak yapilacaktir. Havalandirma kanallarinda
90°’lik dirsek esdeger uzunlugu 3,00 m., 45°’lik dirsek esdeger uzunlugu 1,50 m. ve 1zgaralar
icin esdeger uzunluk 0,50 m. alinacaktir. Ust havalandirma, havalandirma bacasi ile tabii
olarak yapilabilir. Alt havalandirma kanali briilor seviyesine kadar indirilecektir.
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Alt ve {ist havalandirmalarin her ikisi de tabii veya cebri yapilabilir. Tek basina {ist
havalandirma cebri olamaz. Alt havalandirma cebri, iist havalandirma tabii olabilir.

Taze hava veya egzoz fanlarinin herhangi bir nedenle devre dis1 kalmast durumunda briil6riin
de devre dis1 kalmasini saglayan otomatik kontrol sistemi kullanilacaktir.

Menfez iizeri dikdortgen deliklerde kisa kenar en az 10mm olmalidir. Izgara kafes vb.lerin
goz araliklart en az 10x10mm olmalidir. Havalandirma icin kanatlarin kullanilmasi
durumunda hesaplamalar i¢in TS 7363 standardi uygulama kurallar1 dikkate alinacaktir.

Ust ve alt menfezler miimkiin oldugu kadar mahallin iist ve alt seviyelerine kisa devre hava
akiminin engellenmesi icin birbirlerinden miimkiin oldugunca uzak yerlestirilmelidir. Ust
havalandirma menfezi tavandan en fazla 40 cm asagida, alt havalandirma menfezi dosemeden
en fazla 50 cm yukarida olacak sekilde acilmalidir.

a) Tabii Havalandirma

Tabii havalandirmada alt ve iist menfezlerin dis hava ile direkt temas etmesi saglanmalidir.
Kazan dairesi toprak kotunun altinda kaliyor ise havalandirma uygun boyutlarda kanallar ile
saglanmalidir.

Havalandirma menfez ve kanallar1 korozyona kars1 dayanikli, kolay yanmayan; galvaniz,
aliminyum, bakir, DKP sac v.b. malzemelerden imal edilebilir (TS 3419). DKP sac
kullanilmast durumunda menfez ve kanallar antipas iizeri yagli boya ile boyanacaktir.

Toplam kurulu giicii 1000 kW’a kadar olan kazan dairelerinin havalandirmasinda dogrudan
disar1 acilan menfezler icin yeterli kesit alam1 asagidaki formiile gére hesaplanmalidir.

S = Fxax2.25x(30, +70)

Sa - Alt havalandirma net kesit alan1 (cm?)

F : Menfezin geometrisine bagh katsay1

F=1 : Uzun kenari, kisa kenarmin 1,5 katindan fazla olmayan dikdortgen
F=1 : Dairesel

F=1,2 : Izgaral

F=1,1 : Uzun kenari, kisa kenarinin 5 katina kadar olan dikdortgen
F=1,25 : Uzun kenari, kisa kenarinin 10 katina kadar olan dikdortgen
a : Menfezin 1zgara katsayisi

a=1 : Izgarasiz

a=1,2 : Izgaral

> Qbr : Toplam Anma Isil Giicii (kW)

Toplam kurulu giicii 1000 kW’1n {izerine olan kazan dairelerinin havalandirmasinda toplam
anma 1s1] giiciiniin her 1 kW1 i¢in 1,6 m’/h hava ihtiyac vardir. Buradan hareketle dogrudan
disar1 acilan menfez i¢in gerekli kesit alan1 asagidaki formiil ile hesaplanmalidir.

S :z Qhr
43600
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> Qbr :Toplam Anma Isil Giicii (kW)
SA :Menfez Kesit alan1 ( m’ )

Kazan dairelerinde pis hava atis miktari, toplam anma 1s1l giiciiniin her 1kW’1 icin 0,5m3/h
olmalidir. Buradan hareketle pis hava atis1 i¢cin gerekli menfez kesit alan1 asagidaki formiil ile
hesaplanmalidir.

Sy =85,%0.6
Sii : Pis Hava Atis1 i¢in net kesit alan1 ( m2 )

b) Cebri Havalandirma

Tabii havalandirmasi miimkiin olmayan kazan dairelerinin cebri olarak havalandirilmasi
gerekir.

Cebri havalandirma icin gerekli en az taze hava ve egzost havasi miktarlar1 briiler tipine ve
kapasitesine gore asagidaki formiillerden hesaplanmalidir.

e Uflemeli briil6rler icin

Alt havalandirma hesabi:

Vhava = Qor * 1,184 % 3,6 (m’/h)

Sa= Vhava / (3600 * V') (m?)

V =Kanaldaki hava hiz1 (m/sn) 5 ile 10 arasinda alinmalidir.

Ust havalandirma hesabu:

Vigrost = Qo # 0,781 %3,6  (m’/h)

St = Vigzost / (3600 * V) (m®)

V =Kanaldaki hava hiz1 (m/sn) 5 ile 10 arasinda alinmalidir.
e Atmosferik briilorler i¢in;

Alt havalandirma hesabu:

Vhava = Qo * 1,304 % 3,6 (m’/h)

Sa= Vhava / (3600 * V') (m?)

V =Kanaldaki hava hiz1 (m/sn) 3 ile 6 arasinda alinmalidir

Ust havalandirma hesabu:

Vigzost = Qor * 0,709 * 3,6 (m’/h)

St = Vigzost / (3600 * V) (m’)

V =Kanaldaki hava hiz1 (m/sn) 3 ile 6 arasinda alinmalidir
Kazan Dairelerinde Elektrik Tesisati:

Muhtemel tehlikeler karsisinda kazan dairesi disina kazan dairesinin tiim elektriginin
kesilmesini saglayacak bir ilave tesisat yapilmalidir.
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Cihazlar icin gerekli elektrik enerjisinin alinacagi elektrik panosu etanj tipi exproof olmali,
kumanda butonlart pano 6n kapagina monte edilmeli ve kapak agilmadan butonlarla agma ve
kapama yapila-bilmelidir (Binalarin Yangindan Korunmasi1 Hakkinda Yo6netmelik).

Elektrik dagitim panosunun kazan dairesi disinda olmasi durumunda pano ve aksesuarlarinin
exproof olmasina gerek yoktur.

Briilor kumanda panosu etanj tipi olmali, ana kumanda panosundan ayirt edilebilecek sekilde
ve briilore yakin bir yere monte edilmelidir. Ana pano ile briilér kumanda panosu arasinda
cekilecek besleme hatt1 projede hesaplanmis kesitte ve yanmaz TTR tipi fleksible kablo ile
yapilmalidir.

Aydinlatma sistemi tavandan en az 50 cm asagiya sarkacak bicimde veya iist havalandirma
seviyesinin altinda kalacak sekilde zincirlerle veya yan duvarlara etanj tipi exproof flouresan
armatiirlerle yapilmalidir. Kazan dairelerinde muhtemel tehlikeler karsisinda kazan dairesine
girmeden disaridan kumanda edebilecek sekilde tiim elektrigin kesilmesini saglayacak ilave
tesisat yapilarak kazan daireleri kontrol altina alinmalidir.

Her kazan dairesi icin 0zel topraklama tesisati yapilmalidir.
Kazan ve kazana ait ¢elik baca icin tek bir topraklama tesisat1 yapilmasi yeterlidir.
Topraklama tesisati:

a) 0,5 m?, 2 mm kalinlifinda bakir levha,

b) 0,5 m?, 3 mm kalinliginda galvanizli levha (sicak daldirma) veya

¢) Som bakir ¢cubuk elektrotlar ile yapilmalidir.

Bakir ¢ubuk elektrotlar, & 16mm capinda en az 1,5 m boyunda veya & 20 mm ¢apinda en az
1,25 m boyunda olmal1 ve ¢ubuk elektrotlarin topraklama direnci 20 Q siirlarmin altinda
kalmalidir. (N6tr-Toprak voltaji < 3V)

Her ii¢ halde, bakir elektrotlar veya levhalar, en az 16mm? cok telli (6rgiilii) bakir kablo ve
iletken pabug¢ kullanilarak lehim veya kaynak ile dogal gaz tesisatina irtibatlandirilmalidir.
Bakir elektrotlar veya levhalar toprak icinde diisey olarak biitiiniiyle yerlestirilmeli, toprak
tizerinde kalan iletken, boru muhafazasi ile kazan dairesi ana tablosuna irtibatlandirilmalidir.

Ana tablo ile kumanda tablosu ve cihazlarin topraklamasinda kullanilacak topraklama iletkeni
ise projede hesaplanmis faz iletken kesitinde veya bir iist kesitte olmalidir.

BACALAR

MADDE 9.03

Binalarda baca yapma kosullar1 asagida gosterilmistir:

9.03.1.Kaloriferli binalarin konut olarak kullanilan bagimsiz béliimlerinin oturma ve yatma
hacimlerinin en az birinde ve sicak su tesisati bulunmayan banyo ve mutfaklarinda duman
bacasi, sobal1 binalarda ise biri oturma odas1 veya salonda digeri banyoda olmak iizere en az 2
adet bagimsiz duman bacas1 yapilmasi zorunludur.

Kaloriferli umumi binalarin her katinda en az (1) adet duman bacas1 yapilmasi gereklidir.

Konut olarak kullanilan sobali binalarin ticari kullanish bagimsiz boliimlerinde birer adet
duman bacasi yapilmasi zorunludur.
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Bacalarin tasarim ve yapiminda ve kullanilacak malzemelerin se¢iminde Tiirk Standartlari
Enstitiisii standartlarina uyulmasi sarttir.

Dogalgaz kullanimina yonelik sont baca yapilamaz. Dogalgaz kullamimu icin TS 11384, TS
11389 EN 13384-1, TS 12514, TS EN 1457 standartlarinda baca yapilmasi zorunludur. Bina
yiiksekligi 21.50 m. den veya yap1 yiiksekligi 30.50 m. den fazla olan binalarda 1sinma ve
sicak su ihtiyacinin kazan dairesinde tesis edilecek kazan ve boyler ile temin edilmesi tavsiye
edilir.

9.03.2. Sofben, kombi cihazi ve bu gibi 1sitma araglar1 hayati tehlike arz edecek sekilde
yerlestirilemez ve havalandirmadan uzak olan piyeslerle, banyo ve helalarda yer alamaz.

9.03.3. Sinirlan ilgili idarece belirlenecek dogalgaz uygulama bolgeleri icinde insa edilecek,
iskan edilebilir bodrum katlar dahil 5 kath binalarin mutfaklarinda, dogalgazla calisan her
cihaz i¢in bir miistakil baca yapilacaktir. Mutfak kokularini atmak icin iki ayr1 sont baca
yapilmasi zorunludur. 10 katin iizerindeki binalarda baca sistemi yapilmakla birlikte hermetik
cihaz kullanilacaktir.

Yakma havasini bulundugu ortamdan alan (B tipi) yakici cihazlarin tesis edildigi mahallin en
az 8 m3 hacminde olmasi, cihazin bulundugu mahalde dis atmosfere acilan ve serbest en kesit
alan1 en az 150 cm’ olan havalandirma menfezinin olmasi ve bir miistakil bacasmin
bulunmasi gerekir.

lIitmada denge bacali sistemde olmayan dogalgaz sobalarnin kullanilmasi halinde, her
sobanin yukarida belirlenen esaslara gore diizenlenen ayr1 bir bacaya baglanmasi
gerekmektedir.

Isitmada C tipi denge bacali (hermetik) cihazlarin temiz ve kirli havanin birbirine karismadigi
giivence altina alinmig bir bacaya baglanmasinda asagidaki sartlar aranacaktir:

A. I¢ yiizeyleri 1s1 iletim direnci ve i¢ piiriizliiliigii acisindan atik gaz1 her tiirlii isletim durumu
altinda disariya giivenli bir sekilde atilmasi

B. Kullanilan baca malzemesinin Tiirk Standartlarina uygunlugu Korozyon, asit, nem ve
yangin dayanimi, sizdirmazlik gibi ozellikleri yapilan testlerle kanitlanmigsa (TS EN 1457)

C. TS 11388 EN 13384-2 standardinin gerektirdigi hesaplari proje asamasinda kesinlikle
sagladigin1 gosteren TSE veya IGDAS tan onay alinmasi

D. Atik gaz tesisatinin yanmayan malzemeden olusmasi ve F90 dayanimina sahip olmasi

E. Atikk gazin odalardan veya calismayan cihazlardan disar1 ¢ikmayacaginin garanti altina
alinmasi

F. Yogusma oOnleyici veya olusan yogusmayi yakici cihazlara ulasmadan uzaklastirabilen
tinitelere sahip olmasi

Yukaridaki sartlart saglayan bacalara C tipi denge bacali (hermetik) cihazlarin baglanabilmesi
icin gerekli kisitlar;

¢ Bir katta aralarinda 60 cm. mesafe birakmak sartiyla en fazla 2 cihaz baglanabilir.
® Bir bacaya maks. 30 kW giiciinde olan cihazlardan en fazla 10 cihaz baglanabilir.

Yukaridaki sartlar1 saglamayan cihazlar ile diger bacali cihazlar sadece miistakil bacalara
baglanabilir. Minimum etkili baca yiiksekligi 4,00 m. olmalidir. Hizlandirma parcasinin, 1m
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ve listiinde olabildigi durumlarda bu mesafenin 1,5 katina esit bir etkili ylikseklik yeterlidir
(TS 12514).

Dogal gaz yakici cihazlarin bagh olduklar1 bacalarda yogusma olmamalidir. Yogusmanin
meydana gelmeyecegi azami baca yiiksekliklerinin belirlenmesinde TS 12514 standardina
uyulacaktir.

Bu standartta belirtilen boylardan daha uzun bacalarda yogusma meydana gelebileceginden
bu yogusmanin énlenmesi i¢in asagida belirtilen 6nlemler alinmalidir:

e Mevcut tugla veya beton baca i¢ine gomlek baca gegirilmesi,
e Mevcut bacanin ¢ift cidarli metal baca haline getirilmesi.

Bacalar; 1s1, yogusma ve yanma iiriinlerinden etkilenmeyecek malzemeden ilgili standartlara
uygun.plarak imal edilmelidir. (TS EN 1856-1, TS EN 1856-2, TS 11386, TS EN 1443).
Baca Olgiileri ve Nitelikleri:

1. Bacalar gerek yangina kars1 korunmusluk ve gerekse c¢ekis bakimindan fenni sekilde
yapilacaktir. iki baca birbirine baglanmayacag: gibi her ates kaynagimin ayri bir bacasi
olacaktir. Baca tesisat1 ilgili TSE standartlarina uygun olacaktir. Duman bacalar1 300° C
derece kazan bacalart 500°C derece sicakliga dayanikli olacaktir. Tiim bacalar paslanmaz
celikten veya yangina, korozyona ve sizdirmaya karst dayanakliligi kanitlanmis
malzemeden yapilacak; yangmma ve 1siya karst izole edilecek ve tugla veya benzeri
malzeme ile koruma altina alinacaktir.

2. Auk gaz bacalarinda daire kesitler tercih edilmelidir. Bacalarla ilgili kesitlerin
belirlenmesinde ilgili TSE standartlarina uyulacaktir (TS EN 13384-1, TS 13384-2 vb).
Eger kare veya dikdortgen kesitli baca kullanilacak ise baca kesiti gerekli olan daire
kesitten % 30 daha fazla olmalidir. Dikdortgen kesitli bacalarda uzun kenar kisa kenarin en
cok 1,5 kat1 olmalidir.

3. Birden c¢ok 1sitma tertibatina bagli bacalarin 1s1 ve akiskan dinamigi ile ilgili
hesaplama metotlar1 TS 11388 EN 13384-2 standardina gore yapilmalidir.

4. Auk gaz cikis borulart kapr pencere vb. yapi elemanlarindan en az 20 cm. uzakta
olacak sekilde yerlestirilmelidir. Bu mesafe yalitim malzemeleri kullanilarak azaltilabilir
(TS 7363).

5. Havalandirma bosluklarindan ve kesiti 1m? nin altinda olan aydinliklardan baca
gecirilmemelidir. Aydinliga bakan ve hermetik cihaz kullanmayan dairelerin hepsi i¢in bir
baca yapilacag: diisiiniilmeli ve bu bacalarin tesisinden sonra net 1m’den biiyiik alan
kalmalidir. Aydinligin {istii ortam havasin1 tahliye etmeyi engelleyecek bir yapida
olmamalidir.

6. Bacalar diisey dogrultuda olmali, miimkiinse sapma yapmamalidir. Sapma yapilmasi
gerekli durumlarda, bir defaya mahsus olmak iizere sapma agis1 diisey ile en fazla 30°
olmalidir. Bacalarda kesit daralmasi olmamalidir.

7. Birbirinden farkli yiiksekliklere sahip bitisik binalarin bacalarinda; daha diisiik
seviyede olan binaya ait bacalarin komsu binaya olan mesafesi minimum 6,00 m.
olmalidir. Bu saglanamiyor ise bacalar yiiksek olan bina seviyesine kadar yiikseltilmelidir.
Bacalarin ¢ikisina baca kesitini daraltmayacak sekilde baca sapkasi konulmalidir.
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8. Bacalarin cati iizerinde kalan kisimlar1 atik gazlarin digar1 atilmasina uygun sekilde
olmalidir (TS 12514).

9. Baca kesitleri ve diger hususlarda, “Binalarin Yangindan Korunmasi Hakkinda
Yonetmelik”, “Is1 Yaliim Yonetmeligi” ve IGDAS 1n, “Binalar icin Dogal Gaz Tesisat1 ve
Teknik Esaslar1” ve diger Teknik Sartnamelerinde yer alan diger hiikiimler esas alinacaktir.
Cop Bacalar:
Tiim binalarda istenildiginde ¢Op bacalar1 yapilabilir. Aydinliklar icerisinde de yapilabilecek
¢Op bacalarinin zemin veya bodrum katlarinda ¢6p toplama yerleri ve bagimsiz baglantilarinin
bulunmasi, i¢ ylizeyinin kolay temizlenebilir ve kir tutmayacak sekilde olmasi ve kapak ic
kistmlarinin hi¢ bir maddenin sizmasina olanak vermeyecek sekilde yapilmasi zorunludur.

ONUNCU BOLUM
PASAJLAR-KAPALI CARSILAR VE COK KATLI MAGAZALAR

TANIMLAR
MADDE 10.01

Pasajlar: iki yaminda diikkanlar bulunan iizeri kapali yaya gecididir. Miistakil parsellerde
veya tapuda tescil edilmek kosulu ile komsu bir parsel iizerinde ayni nitelikte bagka bir binaya
gecis saglayan carsilar olup, biinyesindeki isyerlerinin ayr1 ayr1 bagimsiz boliim numarasi
almasi zorunludur.

Kapalicarsilar:

Bir veya daha fazla giris ¢ikist olan carsilar olup, biinyesindeki isyerlerinin ayr1 ayr1 bagimsiz
boliim numarasi almasi zorunludur.

Cok Kath Magazalar:

Bir veya daha fazla girisi olan biinyesinde tek bir magaza veya degisik amach satig birimleri
ile sosyal igerikli mekanlar bulunan tek bir isletmeye ait isyeri olup tek bir bagimsiz bolim
numarasi almasi zorunludur.

Giris ve Cikislar:

Pasajlarda her biri en az (1,50) m. genisliginde iki ayr giris c¢ikis yapilacaktir. A¢ilan kapi
kanatlarindan birisi en az (0,95) m. genisliginde ve esiksiz olacaktir.

Kapali carsilarda ve cok kathh magazalarda toplam ingaat alani (500,00) m?’yi ge¢medigi
takdirde en az (2,00) m. genisliginde bir giris ¢ikis yapilmasi yeterlidir.

Kapali carsilarda ve ¢ok katli magazalarda toplam ingaat alanm1 (500,00) m?’yi gectigi takdirde
her biri en az (1,50)m. genisliginde iki ayn giris cikis veya (3,00) m. genigliginde bir giris
cikis yapilmasi zorunludur. Giris ¢ikislar farkl kat ve kotlarda tertiplenebilir.

Cok kath magaza, pasaj, kapali ¢arsilarin diger boliimleri biiro, otel gibi isyeri veya konut
kullanimi olan binalar i¢inde diizenlendikleri takdirde diger isyeri boliimleri ile konut
boliimlerinin giris ve cikislar pasajlarin, kapali ¢arsilarin veya ¢ok kathh magazalarin biinyesi
icinde tertiplenemeyecegi gibi bu kullamimlar konut giris cikisi ile irtibatlandirilamazlar.
Ancak biiro otel gibi igyeri kullammmlarinin giris ve cikislart bu isyerlerinin dolasim alanlari
ile irtibatlandirilabilir.

Ic Yiikseklikler:
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Imar Planlarinda bir simirlama olmadig1 takdirde pasajlarin ve kapali carsilarin kat yiiksekligi
net (3,50) m.den az olamaz.

Dolasim Alanlari:

Yaya dolasim alanlarinin genisligi her ayr1 katta ve kattaki her ayr1 koridor tertibinde koridor
aksindan ol¢iilmek kosulu ile (30,00) m. uzunluguna kadar (3,00) m.den (30,00) m.den uzun
olanlarda (3,50) m.den az yapilamaz.

Cok kathh magazalarda dolagim alan1 tertibi serbesttir.

Pasajlarda bulundugu kattaki pasaj boyunun 1/3’iinii ge¢memek, pasaj genisliginden dar
olmamak ve en cok 3 diikkdn acilmak sartiyla cepler teskil edilebilir. Yukaridaki oran
dahilinde olusturulan ceplere 3’den fazla diikkan acilmasi istendiginde cep Olgiileri en az
6,00x6,00 m. ebadinda tertiplenecektir.

Tapuda gecis irtifak hakki tesis edilmis pasajlarda, pasaj boyu irtifak kurulan pasajlarin
toplam boyudur. (30,00) m.yi ge¢mesi halinde her iki pasajda (3,50) m. genisliginde olur.

Merdivenler:
Bu tiir isyerleri fazla katli olarak diizenlendiginde;

Pasaj, kapali ¢ars1 ve ¢ok katli magazalarda kat alan1 (500)m? yi ge¢gmedigi takdirde merdiven
genisligi en az (1.50)m. yapilacaktir. 