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Planli Alanlar Imar Y&netmeliginin Degisimlerinin Mimari Tasarima Etkileri: Tekirdag
Stileymanpasa Ornegi

T.U. Fen Bilimleri Enstitiisii

Mimarlik Anabilim Dali

OZET

Mekansal kurgularda, mimarin tasarimi haricinde imar yonetmeliginin katkisi
olduke¢a fazladir. Mimar tasarimina baglarken oncelikle yonetmeligin getirdigi kurallara

uyup; daha sonra bu kurallar ¢ercevesinde hayal edip projesini ¢izmek durumundadir.

Tim kentsel yapilasmada gegerliligi olan imar yonetmeligi, iilkemizde oldukg¢a
stk giincellenmektedir. Bu yonetmelikte, mimari tasarimi etkileyen maddelerin sik
giincellenmesi ve bazi maddelerin ucu agik ve belirsiz olmasi farkli uygulamalara neden

olmaktadir. Sonucu ise tiim kentsel yapilasmay1 etkilemektedir.

Imar Mevzuat: ve Planli Alanlar Imar Y6netmeligi'nin literatiir taramasi ile elde
edilen tarihsel siire¢ ile baslayan calisma, Planli Alanlar Imar Yonetmeliginin 2017 —
2022 arasindaki 5 farkli degisimi, yonetmeligin taban alani ve emsal alanimi1 anlatan
maddeleri tizerinden irdelenmistir. Bu maddelerin degisimlerinin yap1 yogunluguna olan
etkisi, Tekirdag Siileymanpasa Ilcesinde ruhsat alan yapilar iizerinden incelenmis ve

calisma icinde yer alan tiim tablolar yazar tarafindan olusturulmustur.

Tekirdag Siileymanpasa ilgesinin, Planli Alanlar Imar Yonetmeligi
degisimlerinden kaynakli, yap1 yogunlugu farkini 6zetleyen ¢alisma, yonetmeliklerinin
uzun yillar degismeden kullanilmasi, yapt yogunluklarini etkileyen maddelerin daha net

ve anlagilir olmasinin gerekliligi anlatilmak istenmistir.
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Master Thesis

Effects of Changes in Planned Areas Zoning Regulagiton on Architectural Design: The
Example Of Tekirdag Siileymanpasa

Trakya University Institute of Natural and Applied Sciences
Department of Architecture

ABSTRACT

Apart from the architect's design, the contribution of the zoning regulation is quite
high in spatial designs. When starting his/her design, firstly, the architect follows the rules
brought by the regulation; then he/she has to imagine and draw his project within the

framework of these rules.

The zoning regulation, which is applied in all urban development areas, is
frequently updated in our country. In this regulation, the frequent updating of the articles
affecting the architectural design and the fact that some articles are open-ended and

unclear cause different applications. As a result, it affects the entire urban structuring.

The study, which started with the historical process obtained by the literature
review of the Zoning Legislation and Planned Areas Zoning Regulation, 5 different
changes on the Planned Areas Zoning Regulation between 2017 and 2022 have been
examined through the articles of the regulation describing the base area and the floor area.
The effects of the changes in these articles on the building density were examined on the
buildings licensed in Tekirdag Siileymanpasa District and all tables included in the study

were created by the author.

The study, which summarizes the difference in building density due to the changes
in the Planned Areas Zoning Regulation of Tekirdag Siileymanpasa District, aims to
explain the necessity of using the regulations unchanged for many years, and the necessity

of making the articles affecting the building densities more clear and understandable.
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BOLUM 1

GIRIiS

Mimar ne kadar hayal ederse etsin, Planli Alanlar imar Yénetmeligi (PAIY)
maddeleri ile tasarimina yon vermektedir. PALY, 03.05.1985 tarihli, 3194 sayili imar
kanununa dayanilarak; plan, fen, saglik ve siirdiiriilebilir ¢cevre sartlarina uygun yap1 ve
yapilagma ile projelendirmeye ve denetime iliskin usul ve esaslar1 belirlemek amaci ile
hazirlanmistir. Ancak kentsel doku incelendiginde, var olan ¢arpik kentlesme ile

yonetmeligin amacina tam ulasamadig1 goriilmektedir.

Tiirkiye gelismekte olan bir iilke oldugu igin PAIY olduk¢a sik
giincellenmektedir. Ik yonetmelik imar kanunu ile birlikte 1985 yilinda yayimlanmustir.
2017 yilina kadar 17 kez degisiklige ugramistir. 2017 yilinda bu ydnetmeligin, tam
anlagilamamas1 ve ihtiyaglar1 karsilamamasi nedeni ile yeni bir yonetmelik hazirlanmas;
goriise acgilip yiirlirliige girmistir. Ancak daha yiiriirliige girmeden bile degisiklige
ugrayan yeni yonetmelik de bu ¢aligma tamamlana kadar 12 kez degisiklige ugramistir.
Mimari tasarima yon veren maddeler lizerinde yapilan degisikliklerde azimsanmayacak

kadar fazladir.

PAILY yap1 tasarimini ve ruhsat siirecini etkileyen bir kaynaktir. Mal sahibi veya
miiteahhit, mimara yapi i¢in basvurduklarinda mimar, tasarimi igin bazi resmi belgeler
talep etmektedir. Bu belgelerden en Onemlisi ilgili belediyeden temin edilen imar

durumudur. Imar durumunda belirtilen yapilasma kriterlerine gdre tasarima baslanabilir.



Ayn1 zamanda, bu imar durumundaki veriler, kullanirken de uyulmas1 gereken usulleri
anlatan yonetmelik maddeleri mevcuttur. Bu maddelerden, 4. Boliim ‘Yapilasmaya Iliskin
Hiikiimler’ bashig1 altindaki “Madde 20 Taban Alani 8.fikrasi” taban alanini hesabini,
“Madde 22 Katlar Alam Hesabina Dahil Edilmeyen Kullanimlar” emsal alam
hesabindaki dahil olmayan kullanimlar1 ve 2.Bélim ‘Genel Ilkeler’ bashigi altindaki
“Madde 5°’in 8. Fikrasi” emsal alani harici birakilan kullanimlart sinirlandirmak

acgisindan 6nem tagimaktadir.

Bu maddelerde kisa araliklarla gerceklesen degisimler, ayni yapilasma sartlarina
sahip parsellerde, farkli insaat alanlar1 elde edilmesine sebebiyet vermektedir. Bunun
sonucunda iist 6l¢ek kararlari, mimari tasarim agamasinda 6nemi yittirmekte; bir¢ok veri

ile hazirlanan kent planlar1 ise amacina ulasamamaktadir.

1.1. Tezin Amaci/Yan Amaglari:

Bu calismada, PAIY nin mimari tasarima etki eden maddelerinin degisimlerinin,
yap1 yogunluguna olan etkisi anlatilmak istenmistir. Ayn1 imar durumu verisine sahip
parsellerin, farkli zamanlarda ruhsat almasindan kaynaklanan alan kayip veya kazanglar

ornekler iizerinden irdelenmistir.

1.2.  Tezin Ozgiin Degeri:

Imar mevzuat: ve imar yonetmelikleri ile ilgili tez ve makale ¢alismasi yapilmustir.
Ancak mimari tasarima dogrudan etkisi olan maddelerin degisimlerinin etkilerini anlatan
bir ¢alisma bulunmamaktadir. Bu ¢alisma 5 yillik bir donemde, ruhsat alma zamanina
gore parselin alan kaybin1 ve kazancini 6zetleyen, yonetmeliklerin kentsel planlamaya

olan etkisini anlatan bir ¢alisma olmustur.

1.3. Tezin Yontemi:

Calismada oOncelikle konuyla ilgili yazili kaynak tezler ve makalelerden

yararlanilip; imar mevzuati hakkinda bilgi toplanmistir. Caligma Bolgesi, Tekirdag



Siileymanpasa ilgesi olarak sinirlandirilmis, 2017-2022 yillar1 arasinda kullanilan 5 farkli
yonetmelik degisikligi secilmistir. Bu yonetmeliklerle birlikte kullanilan plan notu da
incelemeye alinmistir. Bu yonetmeliklerde, taban alani hesabina etki eden madde 20 ve
emsal alan1 hesabina etki eden madde 22 ve madde 5’in 8.fikrasi karsilastirilarak,
incelenmistir. Daha sonra galisma bolgesinden, incelenen yonetmelikler doneminde yeni
yap1 ruhsati almig, mimari proje miiellifi oldugum 8 6rnek yapi se¢ilmistir. Bu 6rnek
yapilarin, incelen 5 farkli yonetmelik i¢cin hesap semalari taban alani, emsal alani ve %30
alan1 i¢in olusturulmustur. Alan degisimleri karsilastirilmig, yonetmeliklerin yapi

yogunluguna etkisi irdelenmistir.



BOLUM 2

IMAR MEVZUATININ VE YONETMELIKLERIN TARIHSEL
SURECIH

2.1. imar Mevzuatimin Tarihsel Siireci

Imar, kelime anlamimi bayindirlik, baymdir duruma getirmekten almakta olup;
bayindir ise bir yerin gelisip iyilesmesi, yasayis kosullarinin uygunlastirilmas: i¢in
lizerinde galisilmasidir (Hasol, 2019). imar mevzuat: ise, kamunun kentsel fiziki yapisim

yonlendirmek iizere koydugu yasal diizenlemelerdir (Unal, 2010; Bilgen & Ozcan, 1989).

Kentlesme siireci ekonomik ve toplumsal degisimleri i¢inde tasiyan, siyasal
boyutlar1 da olan bir siiregtir. Ancak {lilkemizde bu siire¢ daha ¢ok fiziksel boyutu ile ele
alinmaktadir. Bu bakistan da kaynakli olarak, olusturulan imar planlar1 halkin
katilimindan uzak, teknokratlar ve yerel politikacilarin bir iirlinii olmustur. Kentin
gelisiminde etkin rol oynayan Imar planlari, kentsel gelismeyi yonetmede bir aragtir ve
kentsel kaynaklar ile amagclar arasinda denge kurarak, kentlinin ekonomik toplumsal,

kiiltiirel gereksinimlerini ve kentsel gelismeyi saglamak tlizere hazirlanirlar.

Bu planlara dayali olarak yapilan uygulamalarla; kent kaynaklar1 toplum yararina
kullanilamamus, olusturulan fiziki ¢evre, sosyal ¢cevre ile entegre olamamis, niifus birikim
stirecine paralel olarak kentin ekonomik, toplumsal gelisimi ve kentlilesme tam olarak
saglanamamistir. Bu bakis agisinin yani1 sira lilkemizde degisim gdosteren imar

mevzuatlar1 kentin yapilasmasinda alinan kararlar1 ve planlar etkilemektedir.



Bir kentin gelismesi incelendiginde; o kent i¢in imar mevzuatlarinin tarihsel
gelisimine bakmak oldukga 6nemlidir. ilk ¢aglardan beri insanoglu gerek sosyal ¢evresi
gerek is kosullar1 sebebi ile pek ¢ok yerlesim alanlar1 olusturmustur. Bu yerlesimlerin
keyfi ve diizensiz olmasi; ¢arpik ve sagliksiz bir kentlesmeyi beraberinde getirmektedir.
Bunun sonucunda da kamu diizeni, kamu saglig1 ve giivenligi tehlikeye girer. Bu nedenle
imar faaliyetlerinin belli bir diizene tabi tutulmasi gerekliligi ortaya ¢ikmaktadir (Unal,
2010; Yilmaz, 2002). Bununla birlikte, artan niifus ve sosyal diizen etkisi ile bu

yerlesimlerin olusumunun denetlenmesi kaginilmaz olmustur.

Ik imar diizenlenmelerine Tanzimat doneminde rastlanilmistir. Osmanli
Imparatorlugunun kurulusundan Tanzimat Donemine kadar, geleneksel mimari kalfalar
tarafindan uygulanmakta olup; denetimi mimarbasi tarafindan yapilmaktaydi. Yasaklara
uymayanlar i¢in ise Kadi tarafindan gesitli yaptinmlar uygulanirdi (Ortayli, 1985).
Tanzimat donemi ile birlikte baglayan Batiy1r 6rnek alma, sehircilik alaninda da etkisini

gostermistir ve ilk sehircilik diizenlemeleri bu tarihte yapilmistir.

Avrupa’da  sanayi  devriminin  gerceklesmesinden  sonra, = Osmanh
Imparatorlugunun da ekonomik ve kurumsal yapisi etkilenmeye baslamistir. Bu
doniisiimler neticesinde kentsel mekanlar degismeye baslamistir. Ozellikle liman
kentlerinde daha belirgin gézlemlenen bu degisim; bu kentlerde eski merkezlerin yan
sira degisen ekonomi ile birlikte, farkli yapilarin insa faaliyetleri olusmaya baslamistir.
Bunlar; banka, is hani, otel gibi yeni yap1 ve alt yap1 uygulamalaridir (Keles, 2011; Tekeli,
1998). Bu ekonomik faaliyetlerin artmast ile yeni toplumsal siniflar olusmaya baglamistir.
Konut alanlarinda var olan millet esashh farklilagmanin yani sira; smif esashi bir
farklilasma da meydana gelmistir. Merkezde yasanan tiim bu degisimler, kentlerin
ceperlerine dogru yayilarak biiyiimesi ile banliydlerin olusmasina neden olmustur. Bu
degisimler neticesinde klasik Osmanli doneminde, mimarbasi, kalfa ve kadilarla
ylriitiilen imar faaliyetleri yiiriitiillemez olmus; Avrupa lilkelerindekine benzer kurumlar

ile gergeklestirme yolunda ilk adimlar atilmistir (Keles,2011, s.22,23).

Osmanli Donemindeki sehircilik ve planlama konusundaki ilk imar diizenlemesi,
1848 yilinda ¢ikarilan “Ebniye Nizamnamesi” (Yapilar Tiiziigii)’dir. Bu nizamname,
sadece Istanbul’daki yapilara 6zgii bir diizenlemedir. Ebniye Nizamnamesinde; yapilacak

binalarin yiikseklikleri ve bigimleri, yapilarda kullanilacak malzemeleri ile birlikte



belirtilmektedir. Ayn1 zamanda, bina yapiminda ruhsat sart1 icermektedir. Ruhsat sonrasi
ingaatta da kalfalar nezaretinde insaatin yaptirilmasit mecburiyeti getirilmistir. Bu

igerikleri ile o donem i¢in olduk¢a 6nemlidir (Karakog, 2011, s.23).

1855'te kurulan "Istanbul Sehremaneti" ve 1856'da kurulan "Intizam-1 Sehir
Komisyonu™ da ilk imar adina kurulan, imar faaliyetlerinin 6zellesmesi adina 6nemi

biiylik olan, belediyeye bagl ilk idari yap1 sayilabilir (Karakog, 2011; Cegen, 2010).

1864 yilina kadar Ebniye Nizamnamesi ile yiiriitiilen imar faaliyetleri; bu tarihten
1882 yilma kadar ise tiim Osmanli Imparatorlugunda gegerliligi olan "Turuk ve Ebniye
Nizamnamesi" (Yollar ve Yapi Tiiziigii) ile devam etmistir (Karakog, 2011, s.25). Bu
Nizamname, ayni zamanda ilk mekansal diizenlemeleri de icermektedir (Topgu, 2019;

Ersoy, 2017).

1882 tarihinde ise, Tiirk sehircilik tarihi agisindan olduk¢a 6nemli olan ilk imar
kanunu sayilan “Ebniye Kanunu” ¢ikartilmistir (Unal, 2010, s.6). Tiim bu diizenlemeler
ve Ebniye Kanunu, 1956 yilinda 6785 sayili Imar Kanunu yasalasincaya dek Tiirkiye
kentlerinin fiziki yapisini yonlendirmesi agisindan olduk¢a 6nemli olmustur (Yenice,

2014).

Cumhuriyet’in ilan edilmesi ile birlikte hem Ankara’nin yeni bagskent olmasi hem
de biiylik bir savastan ¢ikan, yanginlarla yakilan kentlerin yeniden insasi ile sehirlesme
faaliyetleri yeni bir boyut kazanmistir. Ayn1 zamanda da savas sonrasi yapilan miibadele
nedeni ile yeni sehirlesmede miilkiyet sorununun da ¢o6zilmesi gerekliligi ortaya
cikmustir. Bu nedenle, ilk olarak 1882 tarihli Ebniye Nizamnamesi’nin bazi maddelerinde
degisik yapan, 22 Nisan 1925 tarihli, 642 sayili kanun ¢ikartilmistir (Tekeli & Ortayl,
1978, s.35).

Ankara, yeni sehirlesecek bir bolge olmasi sebebi ile, yerel yonetim diizeyinde
imar faaliyetlerinin ¢oziillemeyecegi diisiiniilerek; yeni diizenlemeler getirilmesi
gerekliligi ortaya ¢cikmustir. 28.05.1928 tarih, 1351 sayili Kanun ile kurulan Ankara imar
Miidiirliigiine; Ankara’nin imar planlarin1 yapma ve diger kentlerin imar planlarim
onaylama yetkisi verilmistir. Aynt y1l Ankara i¢in plan yarigmasi acilmis ve Prof.

Jansen“e Ankara’nm Imar Plani’ni hazirlama gorevi verilmistir. Jansen, imar planinin



onayindan sonra Ankara Imar Miidiirliigii’'nde danisman olarak 1938 yili sonuna kadar

gorev yapmustir (Unal, 2010, 5.7).

08.06.1929 tarih, 1504 sayili Kanun ile Imar Idare Heyeti’nin denetim yetkKisi
arttirtlmistir.  Heyet, imarli bolgede yapilacak insaatlara onayli olarak yapilmasi
zorunlulugu getirmistir; onaysiz olarak yapilmis olan insaatlara da Imar Idare Heyeti’nin

yikim karar1 verilebilmesi yetkisi verilmistir (Unal, 2010; Bilgen & Ozcan, 1989).

Ankara’da baglayan bu imar faaliyetleri, ilk zamanlar sadece Ankara’yi
kapsamustir. Zaman gegtikce Ankara Imar Miidiirliigii’niin yetkileri arttirilmistir. Ankara
ile birlikte diger kentlerinde imar planlarinda gorev almiglardir. Tiirkiye’deki imar
mevzuatinin gelismesinde, Ankara’daki imar faaliyetlerinin oncii oldugu ve katki

sagladigi sdylenebilmektedir (Unal, 2010, s.7).

1930 yilma gelindiginde, 1580 sayili Belediyeler Yasasi'’ ile tiim belediyelere
imar plan1 hazirlama zorunlulugu verilmistir. Bu Imar Planlarmin, kentte ve gevresinde
uygulanmast ve kontrolii belediyelere birakilmistir. 1933 yilinda ise 2290 sayili
‘Belediyeler Yap: ve Yollar Kanunu’ ¢ikartilmig; yaya kaldirimi, bina rengi, bahge
duvari, balkon ve kat yiikseklikleri, merdiven, kap1 ve pencere ebatlar1 gibi pek cok

yapisal ayrinti hakkinda hiikiimler getirilmistir (Unal, 2010, s.7,8).

1950 yilina gelindiginde ise artan niifus, kdyden kente goclerin artmasi ile imar
faaliyetleri ¢ok hizlanmistir. Bu durumda eldeki kanunlar ve yonetmelikler yetersiz
kalmaya baslamistir. 1956 yilinda, Tiirkiye nin ilk imar kanunu olan 6785 sayili Imar
Kanunu’nun? yiiriirliige girmesi ile belediye simirlar1 icinde ve miicavir alanlarda
planlama, yapilasma, ruhsat kontrol konulari biitiinii ile esaslara baglanmistir (Unal,

2010, 5.8).

14 Mayis 1958 yilinda ise 7116 sayili kanun ile Imar ve Iskdn Bakanlig

kurulmustur. Tiirkiye nin planlama faaliyetleri agisindan bir 6nemli gelismesi de 1961

! Kanun no:1580, Kabul Tarihi: 3.4.1930 (14.04.1930 tarihli, 1471 sayili resmi gazete yayimlanmistir)
(URL1)
2 Kanun no: 6785, Kabul Tarihi 9.7.1956 (16.07.1956 tarihli, 9359 sayili resmi gazete yayimlanmistir)
(URL2)



yilinda Devlet Planlama Teskilat:’nin® kurulmasidir. Fiziki diizenleme anlayisi ile smirlt
bolge planlamadan, kalkinma tipi bolge planlama anlayisina gegilmistir (Keles, 2011).
1963-1968 yillar1 arasi ilk 5 yillik kalkinma plan1 yapilmistir (URL3).

1972 yilinda ise, 1605 sayili Yasa ile 6785 sayili Imar Kanunu’na Ek 7 ve 8.
maddeler eklenmistir. Boylelikle, belediye ve komsu yerlerin disinda bulunan alanlarinin
da Imar ve Iskdn Bakanligi’nin Onerisi iizerine, Bakanlar Kurulu kararlar ile imar
diizenine gecirilmesi ongoriilmistiir. 1975-1983 yillar1 arasinda bu bolgelerde degisik

tarihlerde Bakanlar Kurulu karari ile imar faaliyetleri yapilmistir (Ay,2019, s.19).

6785 sayili kanun bu siirecte; kentlerin hizli biiylimesine neden olmustur. Bu
kanunun, kentlesme gereksinimlerini 6n gérememesi ve Ulkenin planlama sorunlarina
tam anlamiyla cevap verememesi; ayni zamanda da Tiirkiye’nin gelismekte olan bir iilke
olmas1 sebebi ile yeni bir imar diizenlemesi yapilmasi gerekmistir. Imar konularmi
diizene sokmak, planlamay1 bir sistem i¢ine almak, kentlesme ve gelisen teknolojik
ihtiyaglara cevap vermek amaci ile halen gecerliligini koruyan 03.05.1985 tarih ve 3194
sayili Imar Kanunu 09.05.1985 tarih ve 18749 sayili resmi gazetede yayimlanarak
yiriirliige girmistir. Bu kanunun yiriirliige girmesi ile birlikte tiim eski yasalar

yirtirlikkten kaldirilmis ve imar mevzuati bu yasa ile birlikte giincellenmistir.

Yeni imar kanunun en &nemli 6zelliklerinden biri tiim Ulke genelinde etkili bir
imar denetimi 6ngdérmiis olmasi, digeri ise bu kanuna bagli olarak, plan yapimu ile ilgili
hiikiimlerin ve yerlesme alanlart ile ilgili esaslarin yonetmelik ile belirlenmesidir
(Karakog, 2011, s.100). Bu kanunun sehir planlamasina ve mimarliga simir getirmedigi;
benimsenen tutumun yonetmelik hazirlamak oldugu goriilmistiir (Ay, 2019, s.21). Bu
kanun ile birlikte imar plan1 yapilmasi ve degisikliklerine ait esaslara dair yonetmelik ve
biiyiiksehir belediyeleri disinda kalan belediyelerin tip imar yonetmeligi yayimlanmistir
(Sekil 2.1).

3 DPT: Devlet Planlama Teskilat: 2011 yilinda kapatilarak Kalkinma Bakanlhigr kurulmustur. 24.06.2018
secimleri ile Kalkinma Bakanligi kapatilarak yetkileri Sanayi ve Ticaret Bakanligina devredilmigtir.
Tiirkiye 'nin yeni yonetim gekli olan Cumhurbaskaniigi Hiikiimet Sistemi ile bolge planlamast yapma yetkisi
Strateji ve Biitce Baskanhigi'na ge¢mistir (Geng Palamutogiu,2019, S.19).
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2.2. Planh Alanlar imar Yénetmeliginin Tarihsel Siireci

Imar ydnetmeligi, imar yasasinin tamamlayicisi olarak hazirlanip sehrin belediye
meclisince onaylandiktan sonra yiiriirliige giren yap1 diizeni yonetmeligi olarak
tanimlanmistir (Hasol, 2019). Tip imar yonetmelikleri, ilk olarak 6785 sayili kanunun
goriismeleri esnasinda, her beldenin yerel yonetimine verilen, standart bir evrak tizerinde
bos birakilan kisimlarin belde ihtiyaglarina gore doldurulmasi ve belde i¢in liizumlu
goriilen konularin belirtilip bakanliga gonderilmesi ile “Tip Talimathane” adi altinda

olusturulmustur (Geng Palamutoglu, 2019, s.25).

3194 sayili imar kanunu ile birlikte yayinlanan “Biiyiiksehir Belediyeleri Diginda
Kalan Belediyelerin Tip Imar Yonetmeligi”; imar kanununun 44. Maddesi ile beldenin
gelismesi ve yerel 6zellikleri géz oniinde bulundurularak; Bayindirlik ve iskan Bakanlig:®
tarafindan tek tip olarak hazirlamig ve bu yonetmelik 2.11.1985 tarihli 18916 sayili RG’
de yayinlanarak yirirliige girmistir. 19/08/2008 tarihli ve 26972 sayili RG’de
yayimmlanan yonetmelik degisikligi ile bu yonetmeligin " 3030 sayili Kanun Kapsami
Disinda Kalan Belediyeler Tip Imar Yonetmeligi” olan adi, Planli Alanlar Tip imar
Yonetmeligi (PATIY) sekilde degistirilmistir.

Belediyeler, imar kanununa aykiri olmamak kaydi ile ve bu yonetmelikte
aciklanan hiikiimlerin ayni kalmasi sart1 ile; bulunduklar1 bolge 6zelligi agisindan gerekli
gordiikleri  hususlart  belediye meclisinde karara baglayarak  yonetmelige
ekleyebilmektedirler (PATIY, Madde 6). Biiyiiksehir Belediyelerine ise, 3194 sayili
kanuna aykir1 olmamak sart1 ile Biiyiiksehir Belediye Meclisine yonetmelik hazirlama
yetkisi verilmistir (Ay, 2019, s.25). Ankara, Istanbul, Izmir gibi biiyiiksehir
belediyelerinde alinan meclis kararlar1 uyarinca hazirlanan yonetmelikler kullanilmistir.
Sonkaya (2017); “Biiyiiksehir Belediyesi Imar Yonetmeliklerinde, Planli Alanlar Imar
Yonetmeligine aykirt hiikiimlerin yer almakta oldugunu ve bu nedenle mevzuatta

celiskiler ortaya c¢iktigini, merkez ve ilge Belediyelerinde imar mevzuatimin farkl

4 1983 tarihinde Imar ve Iskin Bakanligi, Baymdirlik Bakanhg: ile birlesmis; Bayindirlik ve Iskdn
Bakanligi olmustur.

2011 yilinda Cevre Bakanhigi ile birlesip; Cevre ve Sehircilik Bakanligr olmustur.

11 Ekim 2021 yilinda ise ismi; Cevre, Sehircilik ve /klim Degisikligi Bakanhgi olmugstur.
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algilandigini ve farkl uygulandigini, bu durumun dogrudan kentlesmeye yansidigini ve
kamu yarart hice sayilarak kamu diizeninin korunamadigini” vurgulamistir (Bayram,
2019). Bundan dolay1, 2013 yilinda yapilan degisiklik ile tiim planli alanlarda ayni
yonetmelik gegerli duruma getirilmistir (Yildiz, 2014). 03.07.2017 tarihli 30113 sayili
RG de ise yonetmeligin adindan ‘tip’ kaldirilip; Planli Alanlar Imar Yénetmeligi (PALY)

olarak belirtilmistir.

PAIY incelendiginde; amaci, plan, fen, saglik ve siirdiiriilebilir ¢evre sartlarina
uygun yapt ve yapilasma ile projelendirmeye ve denetime iliskin usul ve esaslari
belirlemektir (PALY, Madde 1). Uygulama imar plani bulunan alanlar1 kapsamaktadir
(PAIY Madde 2). Bu Yénetmelik, 03.05.1985 tarihli ve 3194 sayili Imar Kanunu ve
10.07.2018 tarihli ve 30474 sayili RG’de yaymmlanan 1 sayili ‘Cumhurbaskanligi
Teskilati Hakkinda Cumhurbagkanligi Kararnamesinde’ Cevre ve Sehircilik Bakanliginin
teskilat ve gorevlerini diizenleyen altinci kisim ii¢lincii boliim hiikiimlerine dayanilarak

hazirlanmistir (PAIY Madde 3).

Tiirkiye gelismekte olan bir iilke oldugu i¢in, modern imar uygulamalarina uyum
saglamak amaci ile imar mevzuatinda degisiklikler yapmak zorunluluk olmustur.
02.10.1985 yilinda RG’de ilk yayimlanan yonetmelik, 1987 yilinda yapilan iki degisiklik
sonrasinda 1997’ye kadar degisiklige ugramamistir. 1997, 1999 ve 2000 yillarinda
degisen yonetmelik 2008’den sonra ise her yil birka¢ kez degisiklige ugramistir
(Sekil:2.2).

2011 yilindan sonra da oldukga sik giincellenen yonetmelik, ihtiyaglara cevap
vermemeye baglamasi lizerine, Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 tarafindan yeni taslak bir
yonetmelik metni hazirlanip; 23.03.2017 tarihinde goriise agilmis olup; 03.07.2017 tarihli
30113 sayili RG de yayimlanmistir. 01.10.2017 tarihi ile bu yonetmeligin yiirtirliige
girecegi belirtilmistir. Yonetmeligin taslagt TMMOB Mimarlar Odas: tarafindan “hizl:
ve ¢ok sayida yapt tiretimini kolaylastirmaya odakli, planlama ve mimarhik kiiltiiriinii yok sayan,
imar plan tadilatlarini kalicllastirarak 6zendiren, kamusal alanlari daraltan, ara¢ odakli ulagim
altyapisi ongoren, nitelikli ve ozgiin mesleki hizmetlerin kullaniciya erisimini kisitlayan ve
mesleki hak ve yetkileri sinirlandiran bir yapilagma siireci tarifledigi” i¢in elestirilmistir

(URLA4).
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Bu yeni yonetmelikte, kafa karigiklig1 yaratan pek ¢ok konu ve tanim daha detayl
ve agiklamali belirtilmistir. Maddeler konularina gore diizenlenmis ve anlam kargagasinin
Onlenmesi i¢in tanimlamalar yapilarak detaylandirilmistir. Ayni1 zamanda uygulamada da
esitligin saglanmasi i¢in belediyelerin degistirebilecegi ve degistiremeyecegi maddeler
net bir sekilde ifade edilmistir. Belediyeler; PAIY nin birinci, ikinci, altinci, yedinci,
sekizinci, dokuzuncu béliimleri ve gegici maddeleri ile 19 ve 20. Madde hiikiimleri harig,
kendi yonetmelikleri ile degistirebilmektedirler. Belediyeler, bu degistirilebilir hususlari,
bulunduklar1 bélgenin tarihi ve yoresel sartlarini gézeterek degistirebilir; bu degisiklikleri

bakanlik onayina sunarak, kendi yonetmeliklerini hazirlayabilmektedirler°(Ay, 2019).

Bu ¢alismadaki konular agisindan bakildiginda ise; belediyeler 20.madde’de yer
alan “Taban Alan1” hiikiimlerini degistiremezken; madde 21 “Katlar Alan1”, madde 22
“Katlar Alam1 Hesabma Dahil Edilmeyen Kullanimlar” ile madde 5 “Genel ilkeler”
8.bendinde yer alan “%30’a Dahil Olmayan Alanlar” ilgili degisiklik yapma hakkina

sahiptirler.

Belediyelerin degisiklik yapma konusu; yerel 6zellikleri etkileyen gati, ¢ikma,
sacak ve malzemeler gibi yapisal 6zellikler agisindan olumlu iken; bodrum, miistemilat,
merdiven, asansor, 1s1klik ve bacalar konularinin emsal alan1 ve taban oturumu ile iliskili
olmast sebebi ile; ayni 6zelliklere sahip parsellerde farkli ve haksiz yapilagmaya, niifusa

ve alt yapiya gore belirlenen yogunluklarin uygulanamamasina neden olmaktadir.

Bu yeni yonetmeligin yiiriirliige girmesi ile degisiklikler son bulmamustir. ilk
degisiklik daha ytirtirliige girmeden 30.09.2017 yapilmis; sonrasinda giiniimiize kadar 11
kere daha ‘yonetmelikte degisiklik yapilmasina dair yonetmelik’ RG’de yayimlanmistir
(Sekil 2.2).

5 PAIY 8. BOLUM: Yonetmeligin uygulanmasina iliskin esaslar madde 69 1 fikrasina gore;

“ (1) Biiyiiksehir belediyeleri ile il belediyeleri, ikinci fikrada belirtilen degistirilemeyen hiikiimler disinda
kalan hususlarda, beldenin tarihi ve yoresel sartlarint gozetmek kaydiyla Bakanlik onayma sunulmak iizere
imar yonetmeligi hazirlayabilirler. Idarelerin imar yonetmelikleri yiiriirliige girinceye kadar uygulamalar
bu Yonetmelige gore yapilir.” denilmekte olup; aym: boliimdeki 2,3,4,5,67, fikralarinda konu ile ilgili
hususlar: belirtmislerdir.
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YONETMELIGIN YAYIMLANDIGI RESMi GAZETE'NIN
1. YONETMELIK 2. YONETMELIK
TARIH SAYI TARIH SAYI
2.11.1985 18916 3.07.2017 30113
Yonetmelikte Degisiklik Yapan Yonetmeliklerin Yayimlandigi Resmi Gazetelerin

12.08.1987 19542 30.09.2017 30196
4.12.1987 19654 6.02.2018 30324
6.08.1997 23072 28.07.2018 30492
2.09.1999 23804 1.03.2019 30701
13.07.2000 24108 25.07.2019 30842
19.08.2008 26972 27.12.2019 30991
11.09.2008 26994 11.03.2020 31065
26.11.2011 28124 23.01.2021 31373
3.042012 28253 11.07.2021 31538
14.04.2012 28264 1.08.2021 31555
1.06.2013 28664 9.10.2021 31623
8.09.2013 28759 25.02.2022 31761
14.09.2013 28765
22.05.2014 29007

14.11.2015 29532

5.02.2016 29615

8.12.2016 29912

Sekil 2.2. Imar Yonetmeliklerinin Resmi Gazete Tarih ve Sayilari

03.07.2017 tarihinde yayimlanan 2. YOnetmelik icin yliriirlige girecegi
01.10.2017 once, 30.09.2017 tarthinde 30196 sayili RG’de degisiklik yapilmistir.
23.03.2017 tarihinde goriise agilan ve titizlikle hazirlanan bu yonetmeligin yiirtirliige
girmesine 1 giin kala yapilan bu degisiklik, TMMOB Mimarlar Odas1 tarafindan olumlu
bulunmanustir. Akabinde Cevre ve Sehircilik Bakanlhigina karsi, PAIY igin yiiriitmeyi
durdurma davasi agilmistir. Davanin agilma sebebi ise emsal alani ve taban alanina dahil
olmayan kullanimlara yeni eklemeler yapildig1 i¢in, emsal dis1 kalan alanlarin oranlarinin
arttirilmasi ile imar planlarinda belirlenen yapi yogunluklarinin, gegerliligini ve islevini
ortadan kaldirmakta oldugu belirtilmistir (Ek:1). Bu yeni yonetmelik, yeni degisikligi ile
birlikte 01.10.2017 tarihinde yiirtirliige girmistir.

Davaya konu olan PATY maddeleri ise; 5.madde 8. Fikrasi, 20.madde, 8.fikrasinin
(b) bendi ve 22.maddenin 1.fikrasinin (b), (¢), (e), (&), (h), (1), (j), (k) ve (1) bentleridir.
Hakim tarafindan, Imar Planinda, parselin emsali belirlenmis olup; baz1 kullanimlarin
emsal dig1 birakilmasinin yogunluk denetimini zorlastiracagi ve bunu denetleyen bir
mevzuat hiikkmii bulunmadigi i¢in; yapi igerisindeki tiim kullanimlarin, emsal hesabi1

icerisinde degerlendirilmesi gerektigi i¢in, yiiriitmenin durdurulmasi kararmin kabulii
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istenmistir. Dava, Danistay 6.daire, 2017/7567 esas no ile 30.01.2019 tarihinde
sonuclanmistir. Danistay 6.dairenin kararinda; 03.07.2017 tarihli, 30113 sayili RG’de
yayimmlanan PAIY nin, 30.09.2017 tarihli, 10196 sayili RG’de yayimlanan PAIY’de
degisiklik yapilmasina dair yonetmelikte degisen maddelerinin bazilarina “yiiritmeyi
durdurma”, bazilarina ise “red” karari aldig tespit edilmistir (Ek:1). Bu kararin tebligi
sonrasi, Kendi yonetmeligi olmayan; PAIY kullanan Belediyeler bu karara gére, madde
5, madde 20 ve madde22’de degisiklikler yapmislar ve Mart 2019 itibari ile uygulamaya

baslamiglardir.

Uygulamada istenen sonucun saglanmamasi ve karisikliklar yaratmasi sebebi ile
25.07.2019 tarihli, 30842 sayili RG’de yayimlanan yeni yonetmelik ile, ilgili maddelerde
degisiklik yapilmistir. Bu degisikligi 27.12.2019 tarihindeki revizyon izlemis; yonetmelik
2020 yilinda 1 kez ve 2021 yilinda 4 kez daha revizyona ugramistir.
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BOLUM 3

PLANLI ALANLAR iMAR YONETMELIKLERININ TASARIMA
ETKILERI

Mimarm, tasarimimi gerceklestirecegi toprak parcast olan parsel®, merkezi
yonetimlerin kararlar ile ¢ikartilan imar kanunlar1 ve alinan planlama kararlariyla son
halini alir. Dolayis1 ile mimar, iist 6l¢ekten gelen kararlar ile tasarima baglamaktadir
(Keles, 2011). Ama asil énemli olan konu, mekansal kurgularda, {ist 6l¢ek kararlari
haricinde imar yonetmeliklerinin katkis1 oldukg¢a fazladir. Mimar ne kadar hayal ederse
etsin, belli kurallar ¢ercevesinde yap1 yapmak zorundadir. Cansever (2007) bu durumu
bir yazisinda sOyle aciklamistir; ,,,, Maalesef mimarlik faaliyeti ¢ok iptidai mevzuat
kasitlamalart yiiziinden yapilamaz hale getirilmistir. Cevremizdeki yapilarin gerek komguluk
iliskileri gerek yiikseklikleri, hatta bu ikisi belli olduktan sonra i¢ miinasebetleri bile bu mevzuat
kayitlarinda tarif edilmis durumda. ... Bu durum, mimarin alakasini mimariden mevzuata ya da
mal sahibinin kazang ¢cabalarina yonelik bir calismaya itiyor. Bu da mimarligin kendisini mimar
icin bile onemsiz hale getiriyor"" (Unal, 2010, s.10). Bu kurallarin ¢ogu kentsel
yapilasmaya olumlu katkilar saglasa da bazi kriterler, belirsizlikler veya ucu agik

maddeler tasarima olumsuz yansimaktadir.

Tiim kentsel yapilasmada gecerliligi olan imar yonetmelikleri, tilkemizde olduk¢a
yakin tarihlerde giincellenmektedir. Bu gilincellemeler, ayni sartlara sahip parseldeki
yapilarin farkli olmasina sebebiyet vererek; carpik yapilasmanin nedenlerinden biri
olmaktadir. Ayn1 zamanda maddelerdeki anlatim belirsizligi ve farkli idarelerin farkli

uygulamalar1 da tasarim yaparken mimari belirsizler i¢inde birakmaktadir.

¢ Parsel: Belli bir amag icin ayrilip sinirlanmis arazi parcasi; bir adanin parcalarindan her biri (Hasol,
2019).
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Mimari tasarim siirecinde, ilk olarak “imar durumu” adli resmi belgeye ihtiyag
vardir (Sekil 3.1). Giliniimiizde imar durumuna internet tizerinden ada-parsel bilgileri
girilerek ulagilabilmektedir. Fakat bu bilgiler tek basina yetersiz kalmaktadir. Bazen
bolgesel olarak 6zel durumlar mevcut olmaktadir. Bu nedenle resmi olarak ilgili
belediyeden alinan belge 6nem tagimaktadir. Ciinkii bu belgede yapilasma kosullarinin
haricinde, uyulmasi gereken yonetmelik, 6zel durumlar ve plan notu bilgileri de yer

almaktadir.

T.C. >

. | T.C.CEVRE VE
-; B J seHiRciLicBakAnLIG CEVRE SEHIRCILIK VE IKLIM DEGISIKLIGI BAKANLIGI

Imar Durum Bilgisi e-l]iﬂll

Adres Kadastro
- Pafta :
[ Ada :
Mahalle : Parsel -
Cadde/Sokak : Geometrik Alan :
Imar Plami
PIM :

Tasdik Tarihi :
Olgek 1/1000
Yapt Yiksekligi : Fonksiyon : A
Kat Adedi : Fonksiyon 2
Mizam Crumumu : KAKS [ Emsal :

TAKS :
On Bahge Mesafesi : Yan Bahge Mesafesi
Onay Bilgisi
Agiklama ;

Sekil 3.1. Ornek Imar Durumu Belgesi (URLS5)

16



Bu yapilasma kriterlerinden en 6nemlileri, TAKS’ (Taban alami katsayisi) ve
KAKS® (Katlar alam katsayis1) degerleridir. Bu degerler ile hesaplanan alanlarim,
yonetmelik revizyonlarinda yasadiklar1 degisimler, kentsel diizeni olduk¢a 6nemli sekilde
etkilemektedir. Clinkli ayn1 ada i¢inde yer alan parseller, ayni yapilasma kosullarinda
olsalar bile, farkli tarihteki yonetmeliklere tabi olmalarindan dolayi, farkli ingaat

alanlarina sahip olmaktadirlar.

3.1. Mimari Tasarim Etkileyen TAKS — KAKS Degerleri ve Yonetmelikle Olan
Mliskileri

3.1.1. Taban Alan1 / TAKS Kullanimi

Yapilarin taban alani ilgili idare tarafindan verilen imar durumunda yer alan
TAKS sayisi ile belirlenmektedir (Sekil 3.2). Imar durumunda verilen bu degerin arsa
alani1 ile ¢arpilmasi sonucu elde ettigimiz alan, yapinin oturabilecegi maksimum taban
alanini1 ifade etmektedir. Ornegin 100 m?‘lik bir arsanin TAKS degeri 0.35 olsun. Taban
alam en ¢ok 100 m? x 0.35 = 35 m? olacaktir. Planl1 alanlar imar ydnetmeliginde taban
alan1, “Bahgede yapilan eklenti ve miistemilati ddhil yapilarin tabii zemin veya tesviye
edilmis zemin iizerinde kalan kismimin, yapr yaklasma sinirini® ihlal etmemek kaydiyla

parseldeki izdiigiimiiniin kapladigi alan” olarak tanimlanmistir (PAIY, Madde 4).

Bazi parsellerin imar durumlarinda ise TAKS kat sayisit verilmemektedir.
03.07.2017 oncesindeki yonetmeliklerde, TAKS verilmedigi durumlarda, taban alam
%40 olarak hesaplanmaktaydi. 03.07.2017 tarihinde yayimlanan PAIY sonrasinda ise;
PAIY, madde 5 “Genel ilkeler” bashig: altinda 6. fikrasinda; “Bitisik nizamlarda, imar
durumunda verilen kitle veya arka bahge édlciilerine uyularak maksimum taban alani

hesaplamirken; Ayrik veya blok nizam'® olan yerlerde, uygulama imar plaminda acik¢a

" TAKS: Taban alan: kat sayisi: Taban alamnin imar parseli alanina oranidir.

8 KAKS: Katlar Alani Kat Sayisi: Yapinn insa edilen tiim kat alanlarimin toplaminin imar parseli alanina
oranidir.

® Yapi yaklasma simiri (cekme mesafesi): Planda veya planda olmamasi halinde Yonetmelik ile belirlenmis
olan, yapwin yola ve komsu parsellere en fazla yaklasabilecegi mesafeyi tamimlar

O VAyrik nizam: Hig bir yanindan komsu parseldeki binalara bitisik olmayan yapt nizamini,

2) Bitisik nizam: Bir veya birden fazla komsu parsellerdeki binalara bitisik olan ve ortak alandan arka
bahgeye c¢ikig saglanan yapi nizamini,
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belirlenmemis ise TAKS %401 ge¢cemez. Ancak, ¢cekme mesafeleri ile KAKS verilip, TAKS
verilmeyen parsellerde, TAKS %601 ge¢cmemek sartiyla, ¢ekme mesafelerine gére
uygulama yapilir.” olarak belirtilmistir. Boylelikle, 03.07.2017 tarihindeki yonetmelik
ile birlikte “yatay mimari” konusunun tesvik edilmesi amag¢lanmistir. Taban alaninin,
plan ile belirlenmeyen alanlarda, %60'a kadar kullandirilmasi, yatay mimariyi tesvik
acisindan olumlu goriilmesine ragmen, yesil alanlar1 azaltmasi nedeni ile olumsuz olarak

degerlendirilmektedir.

Tasarim yapilirken hesaplanan taban alani, mimar tarafindan tasarimina uygun
olacak sekilde; tiimii veya daha azini1 parselin yap1 yaklasma mesafelerine uyarak istedigi
gibi kullanmaktadir. Taban alanina dahil olmayan bazi kullanimlar mevcuttur. Bu
kullanimlar, PATY Madde 20, “Taban Alan:” bash@ altinda 8.firkasinda “Taban alanina

dahil olmayan kullanimlar” olarak belirtilmigtir.

3.1.2. Emsal Alam1 / KAKS Kullanimi

Tasarimi etkileyen bir diger 6nemli katsay1 ise KAKS tir. ilgili idare tarafindan
verilen imar durumunda yer alan KAKS degeri ile arsa alaninin ¢arpilmasi ise bulunan
alana, katlar alan1 veya emsal alan1 denilmektedir. KAKS degeri, bolge kosullarina gore
yap1 yogunlugunu ayarlayan bir niceliktir (Sekil 3.2). O nedenle her parselde farkl bir

deger almaktadir.

03.07.2017 tarithinde yayimlanan yonetmelik dncesinde KAKS degeri verilmemis
ise; taban alan1 ve kat yiiksekligi g6z oniine alinarak yapilasma yapilmaktaydi. Ayrik
nizam yapilagsmalarda, kottan ortaya c¢ikan bodrum katlar ile bitisik nizam
yapilasmalardaki c¢ati katlart vb. gibi fazladan iskan edilebilen alan kullanimi
saglanabilmekteydi. Bu durum, yap1 yogunlugunu arttirmaktaydi. Bu nedenle 03.07.2017

tarihli yonetmelikte, KAKS degeri verilmemis ise; hesaplanan taban alani ile kat adeti

3) Blok nizam: Imar plani veya bu Yonetmelikte cephe uzunlugu, derinligi ve yiiksekligi belirlenmis yapi
kitlesinin, bir parsel veya dilatasyonla ayrilmak suretiyle birden fazla parsel iizerine oturdugu bahgeli yapi
nizanini (Bir taraftan komsu parseldeki binaya bitisik, diger taraftan ayrik olan ikili veya ikiz nizamlar,
blok nizam olarak degerlendirilir.
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carpilarak elde edilen sonug, emsal alan1 olarak kabul edilmeye baslanmistir. Ornegin,
100 m?“lik bir arsanin TAKS degeri 0.40, yapilacak kat sayis1 3 olsun. 100 m? x 0.40 =

40 m? taban alan1 X 3 kat = 120 m? emsal alani bulunmaktadir.

Hesaplanan emsal alanmin kullanimi, PAIY madde 21 “Katlar Alan:” bashg
altinda belirtilmistir. Bu alana dahil olmayan kullanimlar ise, PAIY madde 22 “Katlar
Alant Hesabina Ddhil Edilmeyen Kullanimlar” bash@i altinda belirtilmistir. Aym
zamanda dahil edilmeyen kullanimlarin &lgiilerini sinirlandirmak amaci ile PATY madde

5 “Genel Ilkeler” boliimiiniin 8.fikrasinda, bu alanlarm kullanimu ile ilgili tanimlama

yapilmistir.
TAKS:1.00 TAKS:0.30 TAKS:0.20
KAKS:1.00 KAKS:1.00 KAKS:1.00
E_.
<
N
= w
<
N,
o
4

Sekil 3. 2. TAKS — KAKS Kullanimi Anlatim Semasi
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3.2. Planh Alanlar imar Yénetmeliginin incelenen Maddelerinin Yonetmeliklere

Gore Degisimleri

Mimar tasarimina, parselin taban alani ve emsal alanimni hesaplayip;
baslamaktadir. Yap1 kiitlesini belirleyen bu 6nemli iki durumun sartlari, yonetmeliklerde
ve belediyelerin hazirladigi plan notlarinda belirtilmektedir. Belirtilen maddelerin sik sik
degismesi, ayn1 haklara sahip yapilarin, insaat ruhsati almasindaki zamanlama farki
nedeni ile farkli yogunlukta olmalarina, farkli haklar elde etmelerine sebebiyet
vermektedir. Ayn1 zamanda da ist Olgekte, niifus ve alt yapt duruma goére yapi
yogunlugunu belirleyen TAKS ve KAKS degerlerinin, plan yapilirken hesaplandig: gibi

uygulanamamasina neden olmaktadir.

Sadece 2021 yili igerisinde 4 kez degisime ugrayan yonetmelik, ruhsat alim
stireglerinin uzun siiresi de diisiiniildiigiinde; proje tasarimi hususunda oldukca olumsuz
durumlara sebebiyet vermektedir. Mimari proje hazirlanip, 6n onay i¢in ilgili belediyeye
basvurulur. On onay alinan mimari projenin, diger disiplinler (statik, mekanik, elektrik
projeleri) tarafindan hazirlanan projeleri bitip, onaylanip ruhsat yazilana kadar gecen
sirede, PAIY degisikligi nedeni ile degismesi sdz konusu olmaktadir. Yapi
tasarimlarinda, mal sahibi ve miiteahhit i¢in 6nemli olan kullanilabilir alan ve satilabilir
alan miktarinin, yonetmelik degisimlerinden etkilendigi durumlarda “tadilat projesi”
konusu devreye girmektedir. Bu durum hem is yiikii hem de proje takiplerinde
karisikliklara yol agmaktadir. Ornegin; yeni ruhsat almig bir yapida giincellenen yeni
yonetmelige gore alan avantaji oluyorsa; yapilan tiim siire¢ basa alinip, proje tadilati
cizilmektedir. Ya da yeni degisecek yonetmelige gore alan avantaji azalacaksa; insaata
baslanmayacak bile olsa ruhsat alinmasi1 ve resmi siirelerde ruhsat yenilemesi yapilarak;
yillar sonra gegmis donemde gecerli yonetmelik ile insaat yapilmasi gibi durumlar sz

konusu olmaktadir.
Bu ¢alismada, Tekirdag Siileymanpasa Ilcesinde insa edilen 8 yapi iizerinden bir

inceleme yapilacaktir. Tasarima etki eden, TAKS ve KAKS degerlerini etkileyen;
PAIY’nin 2.Béliim ‘Genel Ilkeler’ baslig1 altindaki “Madde 5°in 8. Fikrasi”; 4. Boliim
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Yapilasmaya Iliskin Hiikiimler’ bashg altindaki “Madde 20 Taban Alam 8.fikrasi” ve
“Madde 22 Katlar Alant Hesabina Dahil Edilmeyen Kullanimlar” boliimleri lizerinden

, 5 farkli tarihte yayimlanan yonetmelik tizerinden incelenecektir.

02.11.1985 tarihli 18916 sayili RG’de yer alan yonetmeligin, 08.09.2013 tarihli
28759 sayili RG’de yer alan degisikligi ile kullanilan yonetmelik (A); 03.07.2017 tarihli
30113 sayili RG’de yayimlanan 2.y6netmelik (B); bu yonetmeligin, 30.07.2017 tarih
30196 sayili degisikligi sonrasinda yiiriirliige giren yonetmelik (C); Danistay 6. daire
kararlarinin tebligi sonrasinda, Mart 2019 tarihinden itibaren kullanilan yonetmelik (D)
ve 25.02.2022 tarih 31761 sayili resmi gazetede yayimlanan degisiklik ile birlikte
giincel'! olarak kullanilan yonetmelik ve Siileymanpasa Belediyesinin yonetmelige ek
olarak kullandigi “Tekirdag 1/1000 élgekli Revizyon ve Ilave Uygulama Imar Plan

Notlar1” (E) olarak adlandirilip, incelenecektir.

Incelemede giincel olan, (E) ile adlandirilacak ydnetmelikle birlikte
degerlendirilecek olan “Tekirdag 1/1000 Slgekli Revizyon ve Ilave Uygulama Imar Plan:
Notlar1” 04.07.2001 tarihinden itibaren kullanilmaktadir. Tekirdag, 2012 yilinda
biiyiiksehir olmus; merkez olan yer ise Siileymanpasa adini alarak ilge olmustur. Bu plan
notlar1, 2012 y1li dncesinde Tekirdag Belediyesi Meclis Kararlar ile olusturulurken; 2012
yil1 sonrasinda Siileymanpasa Meclis Karar1 (SBMK) ve Tekirdag Biiyiiksehir Belediyesi
Meclis Karar1 (TBBMK) ile revizyona ugramaktadir. Bu incelemede plan notunun 1.28,
2.8,2.9,2.36,2.37,2.38, 2.39 ve 2.40 nolu maddeleri kullanilmistir (Ek:2).

3.2.1. “PATY Madde 20 — Taban Alam / 8. Fikras1” Degisimlerin Incelenmesi

(A) yonetmeliginin, 16.maddesinin 1.fikrasinin 1,2 ve 3. bentlerinde yer alan
taban alant; (B), (C), (D) ve (E) yonetmeliklerinde madde 20°de yer almaktadir. Taban
alani ile ilgili tanimlarin yer aldig1 20.maddenin 8.fikrasinda dahil olmayan kullanimlar

belirtilmistir.

1 Bu ¢alisama hazirlanirken yonetmelik en son 25.02.2022 tarihinde giincellenmistir. Yonetmeligin giincel
haline “mevzuat.gov.tr” adresinden ulasimaktadir.
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Mimari projede yapilacak taban alani; imar durumundaki TAKS katsayisina gore

belirlenmektedir. Imar planinda TAKS belirtilmis ise, arsa alaninin TAKS katsaysi ile

carpilmasi ile; eger imar planinda agikga belirtilmemis ise PAIY madde 5, 6.bendinde yer

alan maksimum alana gore belirlenir. Tasarimda hesaplama ise; tabi ve tesviye edilmis

zeminin istiinde kalan; topraga degen tiim yap1 yiizeyi olarak alinmaktadir.

Taban alanina dahil edilmeyen bazi kullanimlar s6z konusudur. Bunlar (A)

yonetmeliginde bir paragraf olarak bahsedilirken; (B), (C), (D) ve (E) yonetmeliklerinde

maddeler sekilde siralanmigtir. (B) yonetmeligine goére dahil olmayan alanlarin

tanimlamalar1 PATYde yazdig1 gibi belirtilmis olup; incelemeye dahil olan (A), (C), (D)

ve (E) yonetmeliklerindeki degisimleri tanim altinda agiklanmistir (Ek.3, Ek.4, EK.5,
Ek.6).

Madde 20, 8. Fikra (a) bendi: “Tabii zemin veya tesviye edilmis zemin seviyesindeki

veya bu seviyenin altindaki avlular, i¢ bahcgeler”:

(A) yonetmeliginde ve glincel olarak kullanilan (E) yonetmeligine kadar olan

degisimlerde ayni tanim kullanilarak, gecerliligini korumaktadir.

Madde 20, 8.Fikra (b) bendi: “Bagimsiz boliim olarak diizenlenmeyen veya
bagimsiz boliimiin eklentisi niteligi tasimayan, yapinin ana tasiyici sistemleri ile
biitiinlesik olmayan, bahce alaninin %10’unu ge¢cmeyen; kameriye, pergola,

sundurma, agtk yiizme ve siis havuzu”:

(A) yonetmeliginde alan siir1 olmadan dahil degil iken; (B) yonetmeliginde
bahge alaninin %10’u olarak simirlandirilmistir. (C) yonetmeliginde bu alan
siirlandirilmast %10°dan %20’ye yiikseltilmigtir. Danistay 6.daire karar1 sonrasinda;
(D) yonetmeliginde yiizme havuzlari hari¢ tutulmus ve yiizme havuzlari taban alanina
dahil edilmistir. (E) yonetmeliginde ise ‘acik ylizme’ ibaresi yerine ‘acik havuzlar’
ibaresi kullanilarak alan kullanimi, bahge alaninin %20’si olarak devam etmektedir.
“Tekirdag 1/1000 élcekli Revizyon ve Ilave Uygulama Imar Plam Notlari” madde

2.37’ye gore ise PALY gegen “bagimsiz béliimiin eklentisi olmayan™ ibaresi yerine
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“bagimsiz boliimiin eklentisi olarak diizenlenen” ve “yapi1 yaklasma mesafeleri i¢inde
kalan” tanimlamalar1 yapilmis olup; bu sartlar1 saglayan, bah¢e alaninin %20’sini
gegmeyen kameriye, pergola, sundurma, siis havuzu ile agik havuzlar %30 alanina

dahil edilmek kaydi ile hem taban alan1 hem de emsal harici tutulmaktadir (EK:2).

e Madde 20, 8.Fikra (c) bendi: “Baglantili oldugu bagimsiz béliimiin veya
bulundugu katin briit alanmimin %10’unu asmayan iistii acik veya sokiiliir-takilir

hafif malzeme ile ortiilii zemin teraslari”:

Zemin teraslar1, PAIY nin 4. Maddesinin (ccccce) bendinde, “Irtibath oldugu
katin seviyesini asmayan, tabi zeminden veya tesviye edilmis zeminden itibaren en
fazla 1.50 metre yiikseklikte olan, bagimsiz boliimlerin parcasit veya binamn ortak
alani olarak kullanilan, doseme altinda kalan kismi doldurularak kapatilan veya
duvar ile cevrilerek gerektiginde depo olarak kullanilabilen, parsel sinirlarina yan ve
arka bahgelerde 3.00 metreden, on bahgelerde imar planinda veya ilgili idarelerin
imar yonetmeliklerinde aksine bir hiikiim yok ise 3.50 metreden fazla yaklasmayan ve
vapi kitlesinin en fazla iki tarafini ¢evreledigi teraslarr” olarak tanimlanmistir. Zemin
teraslari (A), (B) ve (C) yonetmeliklerinde bagli oldugu kat alaninin %10’una kadar
olan kismi taban alanina dahil degil iken; (E) yonetmeliginde ise bu madde iptal

edilmistir. (PAIY 25.07.20109 tarih, 30842 sayili RG kararina gére)

“Tekirdag 1/1000 élgekli Revizyon ve Ilave Uygulama Imar Plant Notlart”
madde 2.36’ya gore, A-2'? yap1 adalarinda, tek bagimsiz boliimlii konut kullanimli
yapilarda, zemin teraslart %30 hesabina katilmak sarti ile taban alani harici

birakilmistir (Ek:2).

o  Madde 20, 8.Fikra (¢) bendi: “Cevre diizenlemesi ve giivenligi icin yapilan bahce

duvari, istinat duvarlari, 6 m?’yi gecmeyen kontrol veya bekc¢i kuliibeleri”:

Bahge duvarlar1 ve istinat duvarlar1 hicbir yonetmelikte taban alanina dahil

edilmemektedir. Kontrol kuliibeleri ve bekgi kuliibeleri i¢in (A) yonetmeliginde alan

12 A-2: Ayrik nizam, 2 kat yapilasma yapilabilir.
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sinirlamast yok iken; (B) yonetmeliginden itibaren maksimum 6 m? alan smiri

getirilmistir. Glincel yonetmelikte de bu madde gegerliligini korumaktadir.

Madde 20, 8.Fikra (d) bendi: ‘“’Binalarin Yangindan Korunmas: Hakkinda
Yonetmeligin’ gerekli gordiigii, normal merdiven haricinde kagis yolu icerisinde

yer alan, asgari élciilerde ve adetlerde yapilan merdiven evi “:

Merdivenler; (A) yonetmeliginde” yangin merdivenleri veya miistakil yangin
merdiveni olmayan yapilarda yangin merdiveni olarak kullanilan bina
merdivenlerinden biri” olarak tamimlanip taban alanina dahil edilmezken; (B)
yonetmeliginde Binalarin Yangindan Korunmasi Hakkinda Yonetmeligin gerekli
gordiigii, zorunlu olan merdiven olarak degistirilmistir. (C) yonetmeliginde de gegerli
olan bu ibareye “yangin giivenlik holleri” de eklenmistir. (E) yonetmeliginde ayni

sekilde kullanim1 devam etmektedir.

Madde 20, 8.Fikra (e) bendi: “Asgari élgiilerdeki; temele kadar inen asansor

bosluklar, 1sikliklar, ¢op ve atik ayrigtirma bacalari, hava bacalari, saftlar”:

(A) yonetmeligi ve dncesinde herhangi bir 6l¢iisii olmayan bu kullanimlarin,
(B) yonetmeligi sonras1 “asgari” ibaresi eklenerek alan kullanimi sinirlandirilmistir.
Asgari Olgiiler ise ilgili idarece belirlenmekte olup; yonetmelikte dlgiilerine dair bir

madde bulunmamaktadir.

“Tekirdag 1/1000 élgekli Revizyon ve Ilave Uygulama Imar Plant Notlart”
madde 2.31°de asgari asansor Olgiileri yer almaktadir. Buna gore, taban alanindan,
plan notunda belirtilen asgari Olgiiler hari¢ tutulmakta, bu alanin daha biiyiik

birakilmasi durumunda fazla alan taban ve emsal alanina dahil edilmektedir (Ek:2).
Madde 20, 8.Fikra (f) bendi: “Ana yapinmin disinda kalan; binaya ait aritma tesisi

ve trafolar, jenerator, yagmur suyu toplama havuzu, evsel atik ve geri doniisiim

hazneleri, 1s1 merkezi”:
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Kullanilan  tiim  yOnetmeliklerde taban alant  kullanimima  dahil

edilmemektedir.

Madde 20, 8.Fikra (g) bendi: “Akaryakit pompalart ve tasiyicilart hari¢ olmak

iizere kanopiler ve arkatlar”:

Kullanilan tiim yonetmeliklerde taban alani kullanimina dahil edilmez.

Madde 20, 8.Fikra (g) bendi: “Giines panellerinin temel ve kaidesi haricindeki

kisumlary”:

(A) yonetmeliginde bdyle bir tanimlama bulunmazken; (B) yonetmeligi ile

birlikte bu tanim dahil edilmistir. Giincel yonetmelikte ayni tanim kullanilmaktadir.

Madde 20, 8. Fikra (h) bendi: “Ac¢ik otoparklar”:

Kullanilan tiim yonetmeliklerde taban alani kullanimina dahil edilmez.

Madde 20, 8. Fikra (1) bendi: “Giris sacaklar: (markizler)”:

(A) yonetmeliginde boyle bir tanimlama bulunmazken; (B) yonetmeligi ile

birlikte bu tanim dahil edilmistir. Giincel yonetmelikte ayni tanim kullanilmaktadir.

Madde 20, 8.Fikra (i) bendi:” Tamamen topragin altinda kalan; su sarnici, gri su

toplama havuzu, otopark, siginak ve tesisat hacimleri, yakit ve su depolart”:

(A) ve (B) yonetmeliklerinde dahil edilmezken; (C) yonetmeliginde bu madde
kaldirlmstir. “Tekirdag 1/1000 élgekli Revizyon ve Ilave Uygulama Imar Plan:
Notlar1” madde 2.36’ya gore, A-2 yapi adalarinda, tek bagimsiz bolimli konut
kullanimli yapilarda, bodrum katlarinda yer alan teknik hacim alanlarmmin asgari

Ol¢iilerinden fazlasi %30 hesabina katilmak sarti ile taban alan1 ve emsal alan1 harici
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birakilmistir. Bu teknik hacim alanlar1 eger bodrum kat haricinde bagka bir katta yer
alirsa, asgari alan1 %30’a, asgari alan fazlasi ise emsale dahil edilir (Ek:2). Bu teknik
alanlarin asgari alanlar1 ile ilgili bir bilgi, PAIY ve plan notunda yer almazken;
Siileymanpasa Belediyesi’nin mimarlar1 bilgilendirme ¢izelgesinde su deposu 10 m?,
enerji odas1 6 m?, jenerator odas1 6 m?, odunluk-kémiirliik alan1 ise 10 m? olarak ifade
edilmistir. Bu belirtilen alanlarin yeterliligi ve hangi dayanak ile belirlendigi
bilinmemektedir. Idarelerin kendi goriisleri ile olusturduklar1 bu kararlar, tasarima

olumsuz yonde etki etmektedir.

(B) yonetmeliginde yukaridaki gibi 12 bentten olusan 8.fikraya; 09.10.2021
tarihli, 31623 sayilit RG’de yayimlanarak (j) bendi eklenmistir. Bu bentte “Tasiyici sistemi
kesme tas yigma bina olarak tasarlanan zemin dahil 3 kati gegmeyen geleneksel mimari
ogeler barindiran binalarda, tasiyict yigma tas dis duvarlarin tasarim geregi genisligi
25 cm’den fazla olan kistmlar:” belirtilip; taban alanina dahil edilmez. Giincel olan (E)

yonetmeliginde kullanimi devam etmektedir.

“Tekirdag 1/1000 élgekli Revizyon ve Ilave Uygulama Imar Plani Notlari”
incelendiginde ise, 2.9. maddesinde binalardaki agik ve kapali ¢gikmalarin altlarinda kalan
mesafeye gore taban alanina dahil edilip, edilmemesi belirtilmistir. Buna gore, eger yap1
tek bagimsiz boliim ve yiiksekligi 6.50 m’den az ise; acik veya kapali ¢ikmalarin altindan
tabi zemine kadar olan mesafeleri 2.40 m’den az olsa dahi taban alanina dahil edilmez
iken; 6.50 m’den yiiksek olan yapilarda bu mesafe 2.40 m’den az olursa taban alanina
dahil edilecegi belirtilmistir (Ek:2). Sekil 3.3te agiklanan tiim maddelerin karsilastirma

tablosu verilmistir.
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3.2.2. “PAIY Madde 22— Katlar Alanina Dahil Olmayan Kullanimlar” Maddesinin

Incelenmesi:

(A) yonetmeliginin 16.maddesinin 1.fikrasinin 4. Bendinde yer alan katlar alani
konusu (B), (C), (D) ve (E) yonetmeliklerinde madde 21 ve madde 22’de yer almaktadir.
Katlar alani; madde 21’in 1. fikrasinda “bodrum kat, asma kat, ¢ati arasi piyesi ve
agik/kapali ¢ikmalar dahil, kullanilabilen biitiin katlarin, katlar alanina dahil edilmeyen
alanlari ¢iktiktan sonraki alanlart toplami” olarak tanimlanmistir. Katlar alan1 hesabinda
en O6nemli konu, dahil edilmeyen kullanimlardir. Bu kullanimlar; (A) yonetmeliginde
16.maddesinin 1.fikrasinin 4. bendinde yer alirken; (B), (C), (D) ve (E) yonetmeliklerinde
madde 22’de yer almaktadir. Bu madde, sik sik degisiklige ugrayan ve belediyeler arasi
farklilasmalarin oldugu bir konudur. Anlatimlardaki belirsizlik, bentlerin hizli1 degisimi

farkli uygulamalara sebebiyet vermektedir.

(B) yoénetmeligine gore dahil olmayan alanlarin tanimlamalar1 PAIY de yazdig:
gibi belirtilmis olup; incelemeye dahil olan (A), (C), (D) ve (E) yonetmeliklerindeki
degisimleri tanim altinda agiklanmistir (EK.7, EK.8, Ek.9, Ek.10).

o Madde 22, 1. Fikra (a) bendi: “Taban alanina dihil edilmeyen kullanimlar”:

(A) Yonetmeliginde bdyle bir tanimlama yapilmamis olup; taban alanina
dahil olmayan kullanimlar, yeniden tanimlanip; belirtilmistir. (B), (C), (D) ve (E) i¢in

bu tanimlama yapilmis olup; uygulanmaktadir.

o Madde 22, 1. Fikra (b) bendi: “Son katin iizerindeki ortak alan teras catilar ve

cati bahcgeleri”:

(A) yonetmeliginde, “Teras c¢atilar ve ¢ati bahgeleri” olarak gecen
tanimlama; (B) yonetmeliginde yukaridaki gibi tanimlanmistir. Dikkat ceken
ayrinti, “son katin tizerindeki yer alan” olarak belirtmesi ve teras ¢atiya “ortak
alan” ibaresi eklemesidir. (C) yoOnetmeliginde yapilan degisiklige gore, bu

maddeden teras catilar iptal edilmis; “Son katin iizerindeki ortak alan c¢ati
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bahgeleri” olarak degistirilmistir. Danistay 6.daire kararina gore, bu madde i¢in
yiuriitmeyi durdurma karar1 alinmisg ve tiim teras catilar ve ¢ati bahgeleri (D)
yonetmeliginde emsale dahil edilmistir. 25.07.2019 tarihli RG’de yayimlanarak,
bu bent yiiriirliikkten kaldirilmistir. (E) yonetmeliginde bu madde yer almazken;
“Tekirdag 1/1000 6lcekli Revizyon ve Ilave Uygulama Imar Plani Notlar1” 2.40.
maddesine gore, “Cati katlarinda son katla baglantili dubleks ozellikli bagimsiz
boliimlere ait gezilebilir teras ¢atilar %30 hesabina dahil edilmek kaydiyla emsal
haricidir” diye tanimlanmis olup; gat1 teraslar1 ve gati bahgeleri emsal harici

tutulmustur (Ek.2).

e Madde 22, 1. Fikra (c) bendi: “Ustii sokiiliir-takilir hafif malzeme ile kenarlart

riizgdr kesici cam panellerle kapatilmis olsa dahi acik oturma yerleri”:

Incelenen tiim ydnetmeliklerde herhangi bir degisiklige ugramamis olup;

giincel yonetmelikte de aynen yer almaktadir.

o Madde 22, 1. Fikra (¢) bendi: “Bu Yonetmelikte ongoriilen asgari sayida her bir

kapict dairesinin 75 m?’si”:

(A) ve (B) yonetmeliklerinde yukaridaki gibi uygulanan bu bent, (C)
yonetmeligi degisikliginde “Bu Yonetmelikte ongoriilen asgari sayida kapici dairesi”
olarak degistirilmis; alan sinirlamasi kaldirilmistir. Danistay 6. Daire kararina gore;
bu maddeye yiiriitmeyi durdurma karar1 verilmis olup; (D) yonetmeliginde kapict
daireleri emsale dahil edilmistir. 25.07.2019 tarihli RG’deki degisiklik ile de bu
madde “Bu Yonetmelik uyarinca yapiimast zorunlu olan kapict dairelerinin toplam
70 m?’si” olarak revize edilmistir. Bu degisiklik ile birlikte, yonetmelik geregince 1
veya daha fazla da ihtiyag olsa, sadece toplaminin 70m?’si emsal harici birakilmustir.

Gincel olan (E) yonetmeliginde de son hali ile tanimlanmaktadir.

o Madde 22, 1. Fikra (d) bendi: “Atrium ve galeri bosluklari”:
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(A) Yonetmeliginde belli bir tanimi olmadig1 halde, tim bosluklar emsal
harici olarak degerlendirilmekteydi. (B) yonetmeliginde bosluklar, yukaridaki sekilde
tanimlanmis olup; ayn1 yonetmeligin 4. maddesi 1.fikrasinin (e)*3 ve (cc)* bentlerinde
tanimlar1 yapilmistir. Tasarimda bu tanimlamalara uyuldugu takdirde, emsal harici
birakilmistir. Revizyonlarda degisiklige ugrayan bir madde olmayip; giincel

yonetmelik (E) yonetmeliginde de bu alanlar emsale dahil degildir.

o Madde 22, 1. Fikra (e) bendi: “Konutlarin zemin veya bodrum katlarinda, ortak

alan niteligindeki mescit ve miistemilatin 100 m?’si”:

(A) Yonetmeliginde sadece “mescid” olarak gegen tanim, (B) yonetmeligi ve
sonrasinda detaylandirilmis; alan smirlamasi getirilmistir. (B) yOnetmeliginde
yukaridaki gibi tanimlanmis, yapida olmasi gereken yeri, zemin kat ve bodrum kat
olarak smirlandirilmigtir. Maksimum alan belirtilmistir. (C) yonetmeliginde, “Ortak
alan niteligindeki mescit ve miistemilat” olarak degismistir. Alan ve kat sinirlamast
kaldirilmistir. Danistay 6.Daire kararinda, bu maddenin iptaline red karar1 verilmis
olup; (D) yonetmeliginde, alan ve kat sinirlamasi olmadan emsal harici kullanilmaya

devam edilmistir. (E) yonetmeliginde de bu degisiklik gecerliligini siirdiirmektedir.

e Madde 22, 1. Fikra (f) bendi: “Konut disi kullanimlarda, ortak alan niteligindeki

mescit ve miistemilatin 200 m?’si”:

(A) Yonetmeliginde sadece “mescid” olarak gegen tanim, (B) yonetmeliginin 22.

Madde, 1.fikra (e) bendinde, konut i¢in tanimlanirken; (f) bendinde konut dis1 yapilar igin

tanimlanmistir. Bulunmasi gereken kat ile ilgili bir tanim icermezken, alan sinirlamasi

getirilmistir. Bu bent, (C) yonetmeligi degisikligi ile iptal edilmistir. 23.01.2021 tarihli,

8 Madde 4, 1.Fikra (e) bendi: Atrium: Iki veya daha cok sayida katin icine agildigi, yapi kitlesi icinde ortak
hacim olarak tertiplenen, karsilikli iki uzun kenar arasindaki mesafe 3.00 metreden az olmamak iizere
bodrum, zemin veya bina girisinin yer aldigi kattan baslayip tiim katlar boyunca devam eden iizeri kapali
bosluklu hacimleri

1% Madde 4, 1.fikra (cc) bendi: Galeri boslugu: Bagimsiz boliim icerisinde veya ortak alanlarda, katlar
arasinda bwrakilan bosluklar
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31373 sayili RG’de yer alan degisiklige gore; (f) bendinin tanimi degistirilerek,
yonetmelige yeniden eklenmistir. Giincel olan (E) yonetmeliginde 22.madde, 1.fikra (f)
bendi “Alisveris merkezlerinde ve 40’tan fazla bagimsiz béliimii bulunan binalarin
normal katlarinda, binanin ortak merdiveni ile baglantili, disaridan erigimi bulunmayan,
toplamda 50 m?’yi gegmeyen, ticari kullanima konu edilemeyen, ortak alan niteliginde

kiitiiphane odasi” olarak tanimlanip; yer almaktadir.

o Madde 22, 1. Fikra (g) bendi: “Bina i¢in gerekli minimum siginak alani”:

(A) yonetmeliginde “bina i¢in gerekli minimum siginak alanmmin %30
fazlasini gegmeyen siginak alant” olarak gecen tanim; (B) yonetmeliginde yukaridaki
sekilde tanimlanmistir. Ve giincel olan (E) yonetmeliginde de bu madde gegerliligini

korumaktadir.

o Madde 22, 1. Fikra (g) bendi: “Ticari amacg icermeyen, bodrum veya zemin
kattaki ortak alan niteligindeki cocuk oyun alanlarinin ve c¢ocuk bakim

S,

iinitelerinin toplam 75 m?’si”:

(A) yonetmeliginde, “ticari amag icermeyen kres ve ¢ocuk bakim iiniteleri”
olarak tanimlanip; toplam emsalin %5’i ve maksimum 750 m?’ye kadar yapilabilecegi
tanimlanmistir. (B) yonetmeliginin (&) bendinde, bu tanimlama degistirilmis; yapida
bulunacagi kat, bodrum ve zemin kat olarak belirtilmistir. Kres tanimi1 yerine, ¢ocuk
oyun alan1 tanimlamasi kullanilmistir. Bu alanlarin maksimum 6lgiisii ise 75 m? ile
siirlandirilmistir. (C) yonetmeliginde yapilan degisiklikte, “Ticari amag icermeyen,
ortak alan niteligindeki ¢ocuk oyun alanlari ve ¢ocuk bakim tiniteleri” olarak revize
edilmistir. Hem kat sinirlamas1 hem de alan sinirlamasi kaldirilmis olup; emsale dahil
olmayan alanlarin artisina neden olacagi i¢in, Danistay 6.Dairesi tarafindan
yiiriitmeyi durdurma karari verilmistir. (D) yonetmeligindeki tanimda; alanlarin timii
emsale dahil edilmistir. Giincel olan (E) yonetmeliginde de Danistay karar1 ile iptal
edilen bent olarak belirtilmektedir. Ancak iptal olan bent, PATY Madde 5’in 8.

Fikrasinda belirtilen %30’a dahil edilmeyen, bodrum katta yer alan mahal
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tanimlamalarinda belirtilmektedir. Bu durumda uygulamada kafa karigiklig1 yaratan

bir durumdur.

o Madde 22, 1. Fikra (h) bendi: “Ticari amact olmayan ve yapt icin hesaplanan
en az otopark alanmimin iki katini gecmeyen bodrum katlarda yapilanlar ile

tamamen gomiilii olan ve ortak alan”:

(A) yonetmeliginde, yapinin kendi ihtiyaci igin yapilan tim otoparklar emsal
harici tutulmustur. (B) yonetmeliginde ise, hem bodrum katta yapilmasi ve tamamen
gomiilii olmasi belirtilmis olup; hem de en ¢ok ihtiyaci olan ara¢ sayisinin 2 kat1 kadar
yapilabilecegi belirtilmigtir.  Ancak tamamen gomiilii olmasi ve bodrum kat
zorunlulugunun elestiri almasi sebebi ile (C) yonetmeligindeki degisiklikte bu bent
“otopark alanlar1” olarak revize edilmistir. Danistay kararlarinda bahsi gecen
maddenin iptaline, red karar1 verilmis olup; giincel olan (E) yonetmeliginde tanima,
(C) yonetmeligindeki ile ayni sekilde yer almaktadir. PAIY ’nin madde3, 8. Fikrasinda
%30 alan1 harici tutulan mahal tanimlamalarinda, “zorunlu otopark alani” olarak
belirtilmistir. Ancak inceledigimiz 22.madde de yer alan emsal alani harici
kullanimlarda, “zorunlu” ibaresi yer almamaktadir. Dolayis1 ile bu tanim bir alan
sinirlamasi getirmemektedir. Bu tanimda herhangi bir alan sinirlamasi verilmemis
olmasina ragmen; Siilleymanpasa Belediyesi sadece yapilmasi zorunlu olan otopark

alanini emsal harici birakmaktadir.

e Madde 22, 1. Fikra (1) bendi: “Yap yiiksekligi 60,50 metreden fazla olan binalar
ile ozelligi geregi tesisat kati olusturulmasi zorunlu binalarda sadece tesisat igin

olusturulan tesisat katlart”:
(A) yonetmeliginde toplam emsal alaninin %3’{ olarak sinirlandirilan tesisat

kat1, (B) yonetmeliginin (1) bendinde yukaridaki gibi tanimlanmis olup; giincel olan

(E) yonetmeliginde de ayn1 sekilde yer almaktadir.
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o Madde 22, 1. Fikra (i) bendi: “Bina veya tesise ait olan isitma, sogutma,
havalandirma sistemleri ve enerji verimliligi sistemlerinin bulundugu alanlar,

aritma tesisi, yakit ve su depolar, silolar”:

(A), (B) ve (C) yonetmeliklerinde, “silolar” bu tanima dahil iken; Danistay
6.daire kararinda, silolar hari¢ emsal dis1 tutulurken; silolar, (D) yonetmeliginde
emsale dahil edilmistir. Giincel olan (E) yonetmeliginde (i) bendi, “Bina veya tesise
ait olan 1sitma, sogutma, tesisat alani, su sarnict, havalandirma sistemleri ve enerji
verimliligi sistemlerinin bulundugu alanlar, aritma tesisi, gri su toplama havuzu,
vakit ve su depolari, trafolar, jenerator, 1s1 merkezi, enerji odasi,

komiirliik, esanjor ve hidrofor boliimleri” olarak tanimlanmuistir.

o Madde 22, 1. Fikra (j) bendi: “Biitiin cepheleri tamamen topragin altinda kalan
bodrum katlart ile kismen acikta kalan, yola cephesi bulunmayan bodrum
katlarinda yer alan; tek basina bagimsiz boliim olusturmayan, bir bagimsiz
boliimiin eklentisi veya parcast olmayan, ticari amac icermeyen, yapi yaklasma
stmirt icinde kalan ve 500 m?’yi asmayacak sekilde diizenlenen ortak alan
niteligindeki; jimnastik salonu, oyun ve hobi odalar, yiizme havuzu, sauna gibi

sosyal tesis, spor birimleri ve depolar”:

(A) yonetmeliginde, depo hari¢ tutulmus ve toplam emsal alanin %10’u ve
maksimum alam1 3000 m? olacak sekilde sinir getirilerek tanimlanmistir. (B)
yonetmeliginde yukaridaki sekilde tanimlanan bent, (C) yonetmeliginde, kullanilacak
maksimum alan1 “emsal alamnin %5’i ve maksimum 1000 m*’ olarak degistirilmis
ve “yola cephesi bulunmayan’ ibaresi kaldirilmigtir. Danistay 6. Daire bu bent ile
ilgili yiiriitmeyi durdurma karar1 vermistir. Giincel olan (E) yonetmeliginde ise,
mekanlar, “yénetim ve toplanti odalar: ile spor ve sosyal mekanlar ‘“olarak
tammlanip; yapilabilecek alan,” foplam emsal alanimn %5’i ve 1000 m?’yi
asmayacak sekilde olmalidir” diye belirtilmektedir. (B) ve (C) yonetmeliginde
“depo” olarak hem bu bentte hem de (k) bendinde tanimlanmis olup; bu durum (C)
yonetmeliginin  kullanildigi  donemde kafa karisikligt yaratan bir durum
olusturmustur. Giincel (E) yonetmeliginde mekan tanimlamasi diizeltilerek; bu

karigikligin 6niine gecilmek istenmistir.
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o Madde 22, 1. Fikra (k) bendi: “Biitiin cepheleri tamamen topragin altinda kalan
bodrum katlar: ile kismen acikta kalan, yola cephesi bulunmayan bodrum
katlarinda yer alan, bina cephelerinde ilave kat goriiniimiine neden olmayan ve
tek basina bagimsiz boliim olusturmayan; konut kullaniml bagimsiz béliimiin
bagimsiz boliim biiriit alaninin %10°’unu asmayan depo amacgh eklentiler, ticari
kullanimli bagimsiz bélitmiin bagimsiz boliim biiriit alaninin %50 ’sini asmayan

depo amach eklentiler”:

(A) yonetmeliginde depolar, hafredilerek agiga ¢ikamayacak bodrum katlar
olarak tanimlanip; emsal alaninin %5’ini asmayacak sekilde; konut kullaniml
bagimsiz boliimlerin briit alaninin %20’si, ticari kullanimli bagimsiz boliimlerin
toplam briit alaninin tiimii seklinde tanimlanmistir. (B) yonetmeliginde, yukaridaki
gibi diizenlenen bent, alan kullanimi1 konut kullanimi igin briit alanin %210, ticari
kullanimli bagimsiz boliimler i¢in briit alanin %50’si olarak belirtmistir. (C)
yonetmeliginde yapilan degisiklikte, alan sinirlamasi kaldirilmistir. Danistay 6.Daire
karar1 ile bu bent i¢in, yliriitmeyi durdurma karar1 alinmistir. (D) yonetmeliginde, tim
depo alanlar1 emsale dahil edilmistir. Giincel olan (E) yonetmeliginde, “Biitiin
cepheleri tamamen topragin altinda kalan bodrum katlarda yer alan, tek basina
bagimsiz boliim olusturmayan, bagimsiz boliim net alaninin %50 ’sini gegcmeyen depo
amach eklentiler” olarak tanimlanmistir. Briit alan, net olarak degistirilip; konut ve
ticari ayrimi kaldirilmigtir. Ancak sonunda yer alan “eklenti” ibaresi, bentin
yorumunu degistirmistir. Yonetmeligin madde 4, 1. Fikrasi (v) bendinde eklenti, “Bir
bagimsiz boliimiin disinda olup, dogrudan dogruya o béliime ait olan yeri” olarak
tanimlanmistir. Bu tanim ile (B) yonetmeliginden beri bu bendin uygulamasinda,
ticari kullanimli bagimsiz boliimlerin depolar1 miistakil merdiven ile bagimsiz boliim
icinden baglanamamaktadir. Bagimsiz béliimiin diginda olarak tanimlandig1 i¢in depo
icin ayr1 bir giris zorunlu tutulmaktadir. Eger bagimsiz boliimiin iginden baglanan,
tamamen gomiilii %50’yi asmayan depo yapilsa dahi, emsale dahil olarak kabul

edilmektedir.
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o Madde 22, 1. Fikra (I) bendi: “Sokiiliir-takilir-katlanir cam panellerle
kapatilmis olanlar ddhil olmak iizere balkonlar ve acik ¢ikmalarin 2 metre
genisligini ge¢cmeyen kisimlari, kat bahge ve teraslar, i¢ bahgeler, 20. maddenin
sekizinci fikrasinin (d) bendi haricindeki kat ve ara sahanhklar: dahil asgari
olciilerdeki acik veya kapali merdiven evine bu alanin %50°si kadar yapilacak
ilave, tek bagimsiz boliimlii konutlar harig¢; bina giris holleri ile kat holleri ve

asansor onii sahanlklarin asgari olgiilerdeki kistmlary”:

Katlar alani hesabinin en 6nemli maddelerinden biri bu bent sayilabilir. Bu
bentte yapilan degisiklikler, yap1 tasarimlar1 ve yap1 yogunluklarini etkileyen dnemli
bir tanimdir. (A) Yonetmeliginde balkon, acik ¢ikma, kat bahge ve teraslari, kis
bahgesi ve i¢ bahgeler tanimlanirken; (B) yonetmeliginden sonra “kis bahgesi” tanimi
kaldirilmistir. Kat bahgesi'® ve i¢ bahge icin ise 4.maddede tanimlamalar yapilmustir.
Ozellikle kat bahgesinin kullanimi, (A) yoOnetmeliginde suiistimal edilerek

kullanildig1 i¢in, kat bahgesine asgari dl¢ii ve yiikseklik sart1 getirilmistir.

(C) yonetmeligindeki degisiklikte “agik cikmalarin 2 m genisligini gegmeyen
kistm” ifadesi iptal edilmistir. (A) yOnetmeliginde bu alanlar, maksimum bagh
bulundugu katin emsal alaninin %20’s1 kadar yapilabilirken; (B) yonetmeliginde alan
sinirlamasi tanimlanmamustir. Danistay 6.Daire karari ile bu bent i¢in yiiriitmeyi
durdurma karart alinmistir. (D) yonetmeliginde tiim acik alanlar, balkonlar, i¢
bahgeler emsale dahil edilmistir. Bu durum yapilasmadaki a¢ik alan- kapali alan
dengesini bozmustur. Tiim alan emsale dahil olunca, isverende (mal sahibi/miiteahhit)
kapali alan1 kii¢iilttiigli gerekgesi ile tasarimda balkon istememeye baglamistir. Bunun
uygulanabilirliginin olmadig: goriildiikten sonra 25.07.2019 tarihindeki degisiklikte,
bagl bulundugu bagimsiz béliimiin net alaninin %10’u kadar briit balkon alaninin,
emsale dahil edilmemesi belirtilmistir. Bu %10 olarak belirtilen alaninda, tasarimda
yeterli olmamasi sebebi ile oncelikle %15, daha sonra da 11.07.2021 tarihindeki

degisiklik ile %20 olarak giincellenmistir.

15 Madde 4, 1.fikra (66) bendi: Kat bahgesi: Bina icinde yesil doku ile i¢ ice yasanmasini saglamak
amaciyla, ortak alana ait olmak tizere, binanin en az bir dig cephesi ile irtibatli ve a¢ik olan, en az iki kat
yiiksekliginde ve asgari 3.00 metre genisliginde, binanin katlarinda yer alan bahge diizenlemeleri
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Giincel olan (E) yonetmeliginde, kat bahgeleri ve i¢ bahgeler dahil olmayan
alanlarin i¢inde yer almadiklar1 igin, emsale dahil edilmektedir. Son giincel
yonetmelikte sadece “ag¢ik ¢citkma sarti saglayan balkon” tanimlamasi yer almaktadir.
“Tekirdag 1/1000 élcekli Revizyon ve Ilave Uygulama Imar Plani Notlari” 2.39.
maddesine gore ise, “Bina cephe hatti igerisinde kalan ve bagimsiz béliim net alaninin
%20’sini asmayan gémme balkonlar %30 hesabina dahil edilmek kayd: ile emsal
haricidir” diye tanimlanmistir. Bu plan notu ile Siileymanpasa Ilgesinde, 1,50 m olan
maksimum acik ¢ikma 6l¢iisii nedeni ile yonetmelige gore eni genis balkon tasarimi
yapilamamasinin engellenmesi; balkon tasarimlarin daha 6zgiin ve nitelikli olmasi

amaclanmistir (Ek.2).

Maddenin devaminda yer alan merdiven, sahanlik bina giris holii ve kat holleri
konusunda ise; (A) yonetmeliginde, ortak alan niteligindeki bu alanlarin tiimii alan
sinirlamasi1 olmadan emsal harici iken; (B) yonetmeliginde merdiven evinin %50
fazlas1 ve diger alanlar i¢in ise asgari dl¢iileri emsal harici olarak tanimlanmstir. (C)
yonetmeligindeki degisimde, “%50 fazlasi” ve “asgari alan” tanimlamalari
kaldirilmistir. Danistay 6. Daire karar1 sonrasinda bu bent i¢in yiiriitmeyi durdurma
karar1 alinmis olup; merdiven evi, kat ve ara sahanliklar, bina giris holii ve kat holleri
emsale dahil edilmistir. (D) yonetmeliginin diger bentlerinde oldugu gibi bu bendinde
uygulanabilirligi olduk¢a zor olmustur. Minimum olg¢iilerde giris holii yapilmasi, kat
hollerinin ve merdivenlerin ayni sekilde minimum dl¢iilerde yapilmasi, tasarimi
olumsuz etkilemistir. (E) yonetmeligi ile birlikte ise sadece “kat ve ara sahanliklar
dahil merdiven evi” emsal harici birakilmistir. “Tekirdag 1/1000 ol¢ekli Revizyon ve
Ilave Uygulama Imar Plan: Notlar1” madde 2.38’e gore ise; “Ortak alan niteligindeki
bina giris ve kat holleri %30 hesabina dahil edilmek kayd: ile emsal haricidir” diye
tanimlanmis olup; (E) yonetmeligi ile birlikte gecerlidir (Ek.2).

Yangin merdiveni ve yangin giivenlik holleri, (A) yonetmeliginde alan sinir1
olmaksizin emsal harici iken; (B) yonetmeliginde asgari alan sart1 getirilmistir. Bu
asgari alan ise “Binalarin yangindan korunmasi hakkindaki yonetmelik” igerigine
gore hesaplanmaktadir. Danistay 6. daire kararinda bu bent i¢in verilen yiiriitmeyi

durdurma kararina yangin merdivenleri ve giivenlik hollerinin asgari alanlar1 dahil
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edilmemis; (D) yonetmeliginde emsal harici tutulmustur. Giincel (E) yonetmeliginde
de hem yangin merdiveninin hem de giivenlik holiiniin asgari alanlar1 emsal alanina

dahil degildir.

Sekil 3.4’te agiklanan tiim maddelerin karsilagtirma tablosu verilmistir.
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Karsilastirilmasi
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3.2.3. PAIY Madde 5 Genel ilkeler, 8.Fikrasinin incelenmesi

Tasarima baglarken hesaplanan emsal alanina, yapidaki bazi kullanimlar dahil
degildir. Bu kullanimlar 22. Maddede belirtilmis olup; ¢aligmanin 3.2.2. bolimiinde
detayli anlatilmistir. (A) yonetmeligi ve Oncesinde bu kullanimlara bir sinirlama
getirilmezken; (B) yonetmeligi ve sonrasinda simirlama getirilmistir. Bu sinirlama,
yonetmelige gore katlar alanina dahil edilmeyen kullanimlarin toplam alani, parsele konu
katlar alaninin (emsal alaninin) %30’dan fazla olamaz. Ancak bazi istisna alanlar, bu %30
hesabina katilmaksizin emsal harici birakilmistir. PAIY 5. madde 8.fikrasinda, bu istisna
alanlar hakkinda bilgiler yer almaktadir. (A) yoOnetmeliginde bdyle bir madde yer
almamaktadir. (B) yoOnetmeligine goére %30 alanina dahil olmayan alanlarin
tanimlamalar1 PAIY de yazdig1 gibi belirtilmis olup; incelemeye dahil olan (C), (D) ve
(E) yonetmeliklerindeki degisimleri tanim altinda agiklanmustir (Ek.11, Ek.12, Ek.13).

Madde 5, 8. Fikrasina gore;

Binalarin yangindan korunmasi hakkindaki yonetmelik geregince yapilmasi
zorunlu olan yangin merdivenin ve yangin giivenlik holiiniin asgari alan1 %30 alanina
katilmaksizin emsal haricidir. (C) yonetmeligindeki degisimde “yangin giivenlik holiiniin

6 m?” ibaresi eklenmis olup; giincel yonetmelikte de aynen devam etmektedir.

(B) yonetmeliginde, “konferans, spor, sinema ve tiyatro salonlar: gibi ozellik arz
eden umumi yapilarda diizenlenmesi zorunlu olan bosluklar” olarak tanimlanip, bu
bosluklar %30 alana dahil edilmezken; (C) yonetmeliginde yapilan degisiklikte aligveris
merkezlerindeki atrium bosluklarinin asgari alan1 da bu tanima eklenmistir. Giincel olan
(E) yonetmeliginde de ayni sekilde tanimlanmaktadir. Stileymanpasa Belediyesi gomiilii
veya kismen agiga ¢ikan bodrum katlarda bu alanlar1 %30’a dahil etmezken; zemin kat
ve Uistii katlarda yer alan bosluklarin asgari alanlar1 %30’a dahilken; asgari alani asan tiim

kisimlar1 emsale dahil edilmektedir.
(B) yonetmeliginde bulunmayip; (C) yonetmeligindeki degisiklikte eklenen “son
katin iizerindeki ortak alan teras ¢atilar” ibaresi; Danistay 6. Daire karar1 sonrasinda iptal

edilmistir. Giincel olan (E) yonetmeliginde, “son katin iizerindeki herhangi bir kullanima
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konu edilmeyen ortak alan niteligindeki teras ¢atilar” olarak tanimlanip; %30 harici

birakilmistir.

Bodrum katlarda yapilan bazi kullanimlarda %30 harici birakilmistir. Bunlar;

Madde 5, 8.fikra (a) bendinde: “Zorunlu otopark alanlarinin 2 kati”:

(B) yonetmeliginde otopark alanlarinin 2 katin1 %30 alanina dahil etmezken,
Danistay 6. Daire karari ile bu bentten “2 kat1” ibaresi kaldirilmistir. Giincel (E)

yonetmeliginde “zorunlu otopark alani” olarak belirtilip; %30 harici tutulmaktadir.

Madde 5, 8.fikra (b) bendinde:” Siginak, asansor bosluklari, bacalar, saftlar,
istkliklar, 1s1 ve tesisat merkezi, su deposu, enerji odasi, komiirliikler ve kapict
dairelerinin ilgili mevzuat, standart ya da bu Yonetmelige gore hesap edilen asgari

alanlart”:

(B) yonetmeliginde bu alanlar %30 alan harici tutulmustur. (C) yonetmeligi
degisikliginde, bu tanima jenerator, merdiven ve yakit deposu da dahil edilmistir.
Danistay 6.Daire kararina gore bu bentten “kapici daireleri” ifadesi iptal edilmistir.
25.07.2019 tarihinde yapilan yonetmelik degisikliginde kapict daireleri bu
tanimlamadan c¢ikarilmis olup; giincel (E) yonetmeliginde kapici dairesi harig
yukaridaki gibi tanimlanmaktadir. Bu alanlarin bodrum harici bagka bir katta yer

almasi durumunda; asgari alant %30 alanina dahil edilirken; asgari alan fazlasi emsale

dahil edilmektedir.

Madde 5, 8.fikra (c) bendinde:” Konut kullanimli bagimsiz béliim net alaninin
%10’unu, ticari kullanimli bagimsiz boliim net alaninin %50 ’sini asmayan depo

amach eklentiler”:
(B) yonetmeliginde, depo amagli eklentiler, %30 hesabina dahil edilmemistir.

Ancak bu yonetmelikte bagimsiz bolimiin net alani olarak belirtilen ibare; (C)

yonetmeligindeki degisiklikle, briit alana ¢evrilmistir. Danistay 6. Dairesi tarafindan
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bu bent hakkinda yiiriitmeyi durdurma karar1 alinmis; (D) yonetmeliginde bu alanlar
emsale dahil edilmistir. 25.07.2019 tarihindeki degisiklikte bu bent iptal edilmistir.
Glincel olarak yapilan tasarimindaki depo amacgli eklentiler %30 alanina dahil

edilmektedir.

e  Madde 5, 8.fikra (¢) bendinde:” Ortak alan niteligindeki mescit ve miistemilatin
konutlarda 100 m?’si, konut dist yapilarda 200 m?’si”:

(B) yonetmeliginde, mescit ve miistemilatin konutlarda 100 m?’si, konut dis1

yapilarda 200 m?

’si %30 hesabina dahil edilmezken; (C) yoOnetmeligindeki
degisiklikte alanlar1 arttirilmistir. Konutlarda 150 m?2, konut dis1 yapilarda 300 m?
olarak giincellenmistir. Danigtay 6. Dairesi bu bent hakkinda red karar1 alip; ayni
sekilde kullanilmasina devam edilmistir. (E) yonetmeliginde de (C) yonetmeligindeki

gibi tanimlanip; kullanilmaktadir.

e Madde 5, 8.fikra (d) bendinde:” Biitiin cepheleri tamamen gémiilii olmak ve ortak
alan niteliginde olmak kaydwla; otopark alanlart ve 22’nci maddede belirtilen

tamamen gomiilii ortak alanlar”:

(B) yonetmeliginden beri degismeden kullanilmaktadir.

(B) yonetmeliginde yer almayan, (C) yonetmeligindeki degisiklik ile eklenen (e)
bendi “Ticari amag icermeyen, ortak alan niteligindeki ¢ocuk oyun alanlarinin ve ¢ocuk
bakim iinitelerinin toplam 100 m?’si” ibaresi; Danistay 6.Dairesinin yiiriitmeyi durdurma
kararina ragmen, giincel (E) yonetmeliginde ayni sekilde tanimlanmakta ve

kullanilmaktadir.

(B) yonetmeligi birlikte giindeme gelen %30 alanlari, emsal harici alanlarin
suiistimal edilmesi ve dngoriilemeyen emsal artisin1 engelleme agisindan olumlu olarak
goriilmektedir. Belediyeler, degistirebildikleri hiikiimlerde emsal alanina dahil olmayan
kullanimlarda plan notlarina gore degisikler yapsalar dahi; bu alanlar1 %30 alam ile

sinirlandirmak durumundadir.
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5.maddenin 8.fikrasinin bentlerinde belirtilen bu hiikiimler, bodrum kat harici bagka bir
katta yer alirsa %30 hesabina dahil edilmektedir. Siileymanpasa Belediyesi, kat ve ara

sahanliklar1 dahil agik veya kapali merdiven evini bodrum katlarda %30 harici

tutmaktadir (Ek.2).

Ayni1 zamanda bu ¢alismada PAIY ’nin madde 22 ile madde5’in 8. Fikrasinda yer
alan maddeleri arasinda baz1 uyumsuzluklar oldugu tespit edilmistir. Yonetmelikte olan
bu tarz uyusmazliklar; uygulamada yasanan kargasanin en biiyiik nedenidir. Tespit edilen
uyumsuzluklardan ilki, (B) yonetmeliginde yer alan madde 22°nin (k) bendinde yer alan
“depo amagli eklentiler” ile ilgilidir. Bu maddede depolarin alan1 “briit alan” olarak
tanimlanirken; ayni1 yonetmeligin 5.madde 8. Fikrasinda yer alan %30 harici
kullanimlarin belirtildigi tanimin (¢) bendinde yer alan “depo amagli eklentiler” de ise
“net alan” ifadesi ile tanimlanmaktadir. Bir diger uyusmazlik olan madde ise (E)
yonetmeliginde yer almaktadir. (E) yonetmeliginde, 22.madde de “cocuk oyun alani ve
cocuk bakim alanlar1” ile ilgili bir tanim yer almamaktadir. Daha 6nceki yonetmeliklerde,
(&) bendinde yer alan tanim, Danistay karart ile iptal edilen bir bent olmustur. Ancak yine
aynt (E) yonetmeliginde %30 alanina dahil olmayan kullanimlarin belirtildigi;
5.maddesinin 8.fikrasinin (e) bendinde; “cocuk oyun alanlari ve ¢ocuk bakim iinitelerinin
100 m?’si” olarak bir tanim yer almaktadir. Emsal harici olarak tanimlanmayan bu alanin

nasil %30’dan muaf tutuldugu anlagilamamaktadir.

Sekil 3.5’te aciklanan tiim maddelerin karsilastirma tablosu verilmistir.
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Sekil 3.5 . Incelenen Yonetmeliklere Gore %30 Alanina Dahil Olmayan Kullanimlarin

Karsilastirmasi
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BOLUM 4

PLANLI ALANLAR iMAR YONETMELIGI DEGiSIMLERININ
ORNEK YAPILAR UZERINDEN DEGERLENDIRILMESI

Bu béliimde, 3. Boliimde incelenen PAIY maddelerinin degisimleri, Tekirdag
Siileymanpasa Ilgesinde ruhsat alan yapilar iizerinden degerlendirilecektir. inceleme (A),
(B), (C), (D) ve (E) yonetmelikleri tizerinden yapilacaktir. Her yonetmeligin giincel
oldugu dénemde ruhsat alan iki adet 6rnek yap1 segilmistir. Bu yapilardan biri ayrik nizam
yapilagma sartlarina sahipken; diger yapi ise bitisik nizam yapilasma sartina sahiptir.
Secilen yapilarin, taban alani, emsal alani ve %30 alan1 hesaplari, incelenen tiim
yonetmelikler i¢in ayr1 ayr1 yapilmistir. Ornek yapilarm, ruhsat aldiklar1 dénemdeki
yonetmelige gore hesaplanan alanlarinin, diger yonetmeliklerde ruhsat almasi
durumundaki alan degisimi incelenmistir. (B) yonetmeligi inceleme de yer almistir; ancak
yirirliige girmedigi igin (B) yonetmeliginde ruhsat alan yapi 6rnegi bulunmamaktadir.
Bu nedenle inceleme toplam 5 yonetmelik ve 8 yap1 6rnegi iizerinden yapilmistir (Cizelge
4.1). Sonucunda, yapilardaki ingaat alan1 yogunlugunun yonetmeliklere gore degisimi

karsilastirilmistir.
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Cizelge 4.1. Incelenen Ornek Yap: Bilgi Listesi

ORNEK YAPI (1) ORNEK YAPI (2) ORNEK YAPI (3) ORNEK YAPI (4)
ADA/PARSEL 0/1977 1735/3 012715 1876/218
YAPI RUHSAT TARIHI 24.04.2017 23.07.2017 12.03.2018 13.11.2018
BILGiSi RUHSAT YONETMELIGI (A) (A) (©) ©)
ISLEV Konut + Ticaret Konut Konut + Ticaret Konut + Ticaret
ARSA ALANI 3252,15 239 768 146,86
IMAR TAKS 0.40 - 0.40 -
KAKS - - - -
J
DURUMU KAT SAYISI 3 4 3 4
YAPI NIZAMI Ayrik nizam Bitisik Nizam Ayrik nizam Bitisik Nizam
ORNEK YAPI (5) ORNEK YAPI (6) ORNEK YAPI (7) ORNEK YAPI (8)
ADA/PARSEL 1182/12 81/116 1307/12 1870/6
YAPI RUHSAT TARIHI 5.06.2019 11.09.2019 14.03.2022 23.05.2022
BILGiSi RUHSAT YONETMELIGI (D) (D) (E) (E)
ISLEV Konut Konut Konut Konut + Ticaret
ARSA ALANI 574 296,17 120244 137
IMAR TAKS - - 0.35 -
DURUMU KAKS . - 135 .
KAT SAYISI 3 4 3 4
YAPI NIZAMI Ayrik nizam Bitigik Nizam Ayrik nizam Bitisik Nizam

Her 6rnek yap1 igin plan semalari olusturulmus; taban alani, katlar alan1 (emsal)
ve %30 alanma dahil edilmeyen kullanimlar belirtilmistir. Semalarda “A” toplam kat
alanini, “B” kat ve giris hollerini, “C” asansor boslugunu, “D” kat merdivenini, “E” saft
ve bacalari, “F” ac¢ik ¢ikma ve balkonlari, “G” asansor makine dairesi, “H” ¢at1 teraslari,
“I” galeri boslugu/ 1s1klik, “J”” kapici dairesi, “K” miistemilati, “L” teknik hacimleri, “M”
depo alanlarmm, “N” sigmak ve “O” otopark alanini tanimlamaktadir. Incelenen

yonetmelige gore, bu alanlarin taban alanina, katlar alanina (emsal alanina) veya %30

alanina dahil edilip, edilmemesi durumu degismektedir (Cizelge 4.2).
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Cizelge 4.2. Plan Semalarinda Taban Alani ve Emsal Alanina
Kullanimlarin Yo6netmeliklere Gére Degisimi

Dabhil

edilmeyen

YONETMELIKLER
Dahil Edilmeyen Kullammmlar

A B C D E
B KAT HOLU-GIRiS HOLU + + + +
C ASANSOR + + + + +
D MERDIVEN EVI + + + +
E E SAFT (toplam) + + + + +
-:1 F ACIK CIKMA/BALKONLAR + + + +
;E G ASANSOR MAKINE DAIRESI + + + + +
H CATI TERASI + +
: I GALERi BOSLUGU - ISIKLIK | + + + + +
; J KAPICI DAIRESI - + + +
: K MUSTEMILAT + + + + +
L TEKNIK HACIM + + + + +

M DEPO +
N SIGINAK + + + + +

YONETMELIKLER
Dahil Edilmeyen Kullammmlar

A B C D E
C ASANSOR + + + + +

T\'ﬁﬂ D MERDIVEN EVi +
E SAFT (toplam) + -+ + +

4.1. (A) Yonetmeliginde Ruhsat Alan Yap1 Ornegi: Ornek Yapi (1)

4.1.1. Ornek Yapi (1) Proje ve imar Durumu Bilgisi

Yapi, Tekirdag Siileymanpasa ilcesi, Tapuda Kdseilyas Mahallesi, 1977 no’lu
parselde yer almaktadir. 2016 tarihinde 08.12.2016 tarihli 29912 sayili RG’de
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yayimlanan yonetmelik sartlari ile 2016 tarihinde projelendirilip; 24.04.2017 tarihinde

258 nolu yap1 ruhsati almistir.

Yap1 4 bloktan olugmaktadir. A ve B blok ile C ve D blok ayr1 ¢ekirdeklere sahip
olup; birbirlerinden dilatasyon ile ayrilmaktadir (Sekil 4.1). A Blok, 1.bodrum kat, zemin
kat, asma kat, 1.normal kat, 2.normal kat ve ¢at1 katindan olugsmaktadir. B blok ve D blok;
1.bodrum kat, zemin kat, 1.normal kat, 2.normal kat ve c¢at1 katindan olusmaktadir. C blok
ise; zemin kat, asma kat, 1.normal kat, 2.normal kat ve ¢at1 katindan olugsmaktadir. Ayrica
tiim bloklarin alt1 ve orta avlunun da altin1 kapsayan, ortak alanlardan olusan 2.bodrum

kat mevcuttur.

YOL

YOL

Sekil 4.1. Ornek Yap (1) Sematik Vaziyet Plan1

Parselin 17.02.2017°de alinan imar durumuna gore, TAKS 0.40, kat sayis1 ise 3
kat olarak verilmistir. KAKS degeri verilmemistir. Parsel alan1 3252.15 m?’dir. Parsel,
ada Ozelliginde olup; parselin 4 tarafi 7 metrelik yol ile gevrilidir. Yollardan ¢ekme

mesafesi 5 metre olup; imar durumunda belirtilmistir (EK:14).
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Sekil 4.3. Ornek Yapi (1) Kuzey Yonii Silueti

Taban alani, arsa alani ile imar durumunda verilen TAKS sayisinin ¢arpimu ile
hesaplanmaktadir. Projenin taban alani, yonetmelige gore hesaplanan taban alanina esit

veya kiiciik olmalidir. Bu alanin yerlesimi ise, yap1 yaklagsma mesafesi i¢inde kalmalidir.
Kat sayisi ise, kot aldig1 yoldan itibaren sagak kotuna kadar olan, en ¢ok yapilacak

kat1 ifade etmektedir. Bu parselde de kot aldig1 seviyeden itibaren, zemin kat, 1.normal

kat ve 2.normal kat olarak tasarim yapilabilmektedir. PAIY nin 01.06.2013 tarih, 28664
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sayil1 RG’de yayimlanan niishasinda tanimlanan “asma kat'®”

, imar durumunda verilen
kat sinirlamasina dahil olmayan, zemin katlari ticari olan yapilarda fazladan yapilabilecek
bir kat1 ifade etmektedir. A ve C bloklarin zemin katlarinda ticari bagimsiz boliimler
yapildig1 i¢in, bu maddeye istinaden asma katta yapilmistir. Ayn1 zamanda son kat ile
baglanti olarak cat1 kat1 da yapilabilmektedir. Cat1 kat1 da imar durumunda verilen kat

sinirlamasina dahil degildir.

Parselde egim bulunmaktadir. Tiim yollar esit 6l¢iide — 7 m — oldugu i¢in, en
yiiksek yoldan kot alinmistir. Yiiksekten kot alinarak, 1. bodrum katlar agiga
cikartilmigtir. Bu bodrum Kkatlar A ve B blokta iskan edilerek; satilabilir alan arttirilmistir.

KAKS sayist verilmedigi icin herhangi bir emsal alan1 simirlamasi
bulunmamaktadir. Katlar alani (emsal alan1) hesabinin olmamasi, yapilagsmada alan sinir1

olmamas1 anlamina gelmektedir. Ornek yap1 (1)’in toplam insaat alan1 9751 m?*dir.

4.1.2. Ornek Yapi (1) Alan Hesaplarinin incelenmesi

Ormnek yap1 (A) yoénetmeliginde ruhsat almistir. Hesaplama igin kullanilan Kat
semalar1 sekil 4.4, sekil 4.5, sekil 4.6, sekil 4.7 ve 4.8’de gosterilmistir. Emsal harici
birakilan alanlar harflerle ile belirtilmistir. incelenen ydnetmelige gore, bu alanlarin taban

alanina, emsal alanina veya %30 alanina dahil edilip, edilmemesi durumu degismektedir.

Bu alanlarin bulunabilmesi i¢in her yonetmelik i¢in ayri ayri hesap ¢izelgesi
olusturulmustur. Kat semalarinda taban alani1 ve emsal alan1 harici olan tiim alanlar yer
almakta olup; yonetmelik degisikliklerine gore hesap gizelgelerinde, emsale dahil degil
ise kat semasindaki var olan alan1 yazilmis; eger emsale dahil ise 0 olarak belirtilmistir.
Hesap semalar1 (A) yonetmeligi i¢in Cizelge 4.3, (B) yonetmeligi i¢in Cizelge 4.4, (C)
yonetmeligi i¢in Cizelge 4.5, (D) yonetmeligi icin Cizelge 4.6, (E) yonetmeligi i¢in ise
Cizelge 4.7°de ayrmtili olarak verilmistir. Ornek Yap1 (1)’de tiim bloklarn altinda yer

% Asma kat: I¢ yiiksekligi en az 5.50 m. olan ve ait oldugu bagimsiz béliimii tamamlayan ve bu boliimden
baglanti saglanan kattir. Asma katlar, i¢ yiiksekligi 2.40 m. den az olmamak, yola bakan cephe veya
cephelere 3.00 m. den fazla yaklasmamak tizere yapilabilirler (URLS).
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alan ortak olan 2.bodrum kat icin ise kat semas1 verilmemis olup; tim yOnetmelikleri

iceren hesap tablosu ¢izelge 4.8’de verilmistir.

Incelenen tiim yonetmeliklerde insaat alan1 ayni tutulmustur. Yonetmeliklere
gore degisen, dahil olmayan alanlara gore taban alani, emsal alani ve %30 alani
hesaplamalar1 yapilmigtir. Buna gore, ornek yapi (1)’in taban alan1 ve emsal alaninin

bliyiikliik degisimlerine bakilmistir.

CBLOK + " B BLOK + A BLOK
1. BODRUM KAT
A @
el c]
&
B
Lo |
A
A
j
m E j
€ bl
v G D E z
S E |B ‘: B <
g g1,
OE
4 K
D m
B E
= A
ZEMIN KAT 1.BODRUM KAT 1.BODRUM KAT
C BLOK * D BLOK * * A BLOK

Sekil 4.4. Ornek Yapi (1) 1.Bodrum Kat Semas1
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Sekil 4.5. Ornek Yap1 (1) Zemin Kat Semasi
¥ C BLOK " ¥ B BLOK * A BLOK
F | 1.NORMALKAT —
T T T
i A
F | LF]
1 B .
A
{
F
] I 7
[F] 4 ¥
4 B c | E
2 e
(8] E D
D | F E =
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L J D E
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* CBLOK * D BLOK ¥ * A BLOK

Sekil 4.6. Ornek Yapi (1) 1.Normal Kat Semasi
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Sekil 4.7. Ornek Yap1 (1) 2.Normal Kat Semas1
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Sekil 4.8. Ornek Yapi (1) Cat1 Kat1 Kat Semas1
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Cizelge 4.3. Ornek Yapi (1), (A) Yonetmeligine Gore Alan Hesaplari

53

(A) Yonetmeligine gire 1.BODRUM KAT ZEMIN KAT ASMA KAT LKAT 2.KAT CATIKATI
A BLOK
KAPALI ALAN | A KAT ALANI 441 441 441 585 585 242
B 30,9 13,1 13,1 56.5 56,5 0
C 44 44 44 44 44 0
D 9.1 9.1 9.1 9.1 9.1 0
S ici E SAFT (toplam| 1.2 12 12 2 2 0
EMSAL HARICI L. (toplam) 456 278 329 94,2 94,2 143,61
ALAN F ACIK CIKMA/BALKONLAR 0 0 0 222 22 0
G ASANSOR MAKINE DAIRESI 0 0 150,6 0 0 2761
H CATI TERASI [ 0 0 0 0 116
1 GALERI BOSLUGU 0 0 150,6 0 0 0
INSAAT ALANI HESABI A 441 441 441 585 585 242
EMSAL ALANI HESABI A-(BHCHDHEAF+GHHHT) 3954 4132 12 490,8 490,8 98,39
TABAN ALANI HESABI A{(C+D+E) 4263 0 0 0 ] 0
(A) Yonetmeligine gire 1.BODRUM KAT LKAT 2.KAT CATI KATI
B BLOK
KAPALI ALAN | A KAT ALANI 263 355 355 355 196
B KAT HOLU-GIRIS HOL{I 304 26,35 26,35 30.1 0
C ASANSOR 44 44 44 44 0
D MERDIVEN EVi 835 835 8.35 835 0
S ici E SAFT (toplam| 144 144 1,44 144 0
EMSAL HARICI § (toplam) 44,59 50,76 50,76 54,51 118,25
ALAN F ACIK CIKMA/BALKONLAR 0 10,22 10,22 10,22 0
G ASANSOR MAKINE DAIRESI 0 0 0 0 24.45
H CATI TERASI 0 0 0 0 93.8
1 GALERI BOSLUGU 0 0 0 0 0
INSAAT ALANI HESABI A 263 355 355 355 196
EMSAL ALANI HESABI A-(B+C+DHE+F+GHHE) 21841 30424 304,24 300,49 7715
TABAN ALANI HESABI A{C+D+E) 248,81 0 0 0 [
(A) Yinetmeligine gire ASMA KAT LKAT 2.KAT CATI KATI
€ BLOK
KAPALIALAN | A | KAT ALANT 390 390 493 493 254
B KAT HOLU-GiRi$ HOLU 207 13.34 40 40 0
c ASANSOR 44 44 44 44 0
D MERDIVEN EVi 9.1 9.1 9.1 9.1 0
SAL HARICi E SAFT (toplam) 147 147 1.47 147 0
EMSAL HARICI SAFT (toplam) 35,67 176,99 74,11 74,11 150,86
ALAN ACIK CIKMA/BALKONLAR 0 0 19,14 19,14 0
G ASANSOR MAKINE DAIRES 0 0 0 0 34,86
H CATITER 0 0 0 0 116
1 GALERI BOSLUGU 0 148.68 0 0 0
INSAAT ALANI HESABL A 390 390 493 493 254
EMSAL ALANI HESABT A-(B+CHDHE+F+GHHH) 354.33 213,01 418,89 418,89 103,14
TABAN ALANI HESABI A{C+D+E) 375,03 0 0 0 0
(A) Yonetmeligine gire L.BODRUM KAT ZEMIN KAT LKAT 2.KAT CATI KATI
D BLOK
KAPALI ALAN | A | KAT ALANI 263 263 382 382 202
B KAT HOLU-GIRiS HOL{ 10,84 32.81 26.44 26,44 0
c ASANSOR 44 44 4.4 44 0
D MERDIVEN EVi 8,35 835 8,35 8,35 0
E SAFT (toplam) 12 12 1.2 1,2 [
SAL HARICI F ACIK CIKMA/BALKONLAR 0 0 13,6 136 0
EMSAL HARICI C ‘_ . NLAR 263 46.76 53.99 53,99 123,53
ALAN G ASANSOR MAKINE DAIRESI 0 0 [ 0 23,78
CATI TER 0 0 0 0 99.75
1 LERI BOSLUGU 0 0 0 0 0
J KAPICI DAIRESI 70 0 0 0 0
K MUSTEMILAT 168.21 0 0 0 0
INSAAT ALANI HESABI A 263 263 382 382 202
EMSAL ALANI HESABT A-(B+C+DAEAFHGHHATHIK) 0 216,24 328,01 328,01 7847
TABAN ALANI HESABI A{CH+DHE) 249,05 0 0 0 0




Cizelge 4.4. Ornek Yapi (1), (B) Yonetmeligine Gore Alan Hesaplart
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(B) Yénetmeligine gire LBODRUM KAT LKAT 2KAT CATIKATI
A BLOK
KAPALIALAN | [ a ] KAT ALANI 441 a1 a1 585 585 242
B KAT HOLU-GIRI§ HOLU 30,9 13,1 13.1 565 565 0
C ASANSOR 2,89 259 289 2,89 2,89 0
D MERDIVEN EVi 9.1 9.1 9.1 9.1 9.1 0
4409 26,29 2629 92,69 92,69 2761
EMSAL HARICI E SAFT (toplam) 12 12 12 2 2 [
ALAN F ACIK CIKMA/BALKONLAR o 0 0 222 22 [
G ASANSOR MAKINE DAIRESI 0 0 ] 0 0 27.61
H CATI TERASI 0 0 0 0 0 [
0 0 150,06 0 0 0
1 GALERI BOSLUGU o 0 150,06 0 0 [
INSAAT ALANI HESABI A 441 441 441 585 585 242
EMSAL ALANI HESABI A-BHCHDEF+GHIH) 396,91 41471 264,65 49231 49231 21439
TABAN ALANI HESABI A-(CHE) 43691 0 ] 0 0 0
(B) Yénetmeligine gire 1.BODRUM KAT LKAT 2KA CATIKATI
B BLOK
KAPALIALAN | [ a ] KAT ALANI 263 355 355 355 196
B KAT HOLU-GIRI$ HOL{I 304 2635 2635 30.1 0
c ASANSOR 2.89 289 289 2,89 0
D MERDIVEN EVi 835 835 835 833 0
43.08 4925 4925 53 2445
EMSAL HARICI E SAFT (toplam) 144 144 144 144 0
ALAN F ACIK CIKMA/BALKONLAR o 1022 1022 10.22 0
G ASANSOR MAKINE DAIRESI 0 0 ] 0 24,45
H CATI TERASI 0 0 0 0 ]
0 0 0 0 0
1 GALERI BOSLU o 0 0 0 [
INSAAT ALANI HESABI A 263 355 355 355 196
EMSAL ALANI HESABI A-BHCHDEF+GHIH) 219,92 305,75 305,75 302 171,55
TABAN ALANI HESABI A-(CHE) 258,67 0 ] 0 0
(B) Yonetmeligine gire ZEMIN KAT ASMA KAT LKAT 2KAT CATIKATI
C BLOK
KAPALIALAN | [ A ] KAT ALANI 390 3% 493 493 254
- B KAT HOLU-GIRI$ HOLU 20.7 1334 40 40 0
<
z ; C ASANSOR 289 289 289 2.89 0
=
=z D MERDIVEN EVi 9.1 9.1 9.1 9.1 0
K] 3416 268 726 726 3486
EMSAL HARICI E SAFT (toplam) 147 147 147 147 0
ALAN § = F ACIK CIKMA/BALKONLAR 0 0 19.14 19.14 0
= G ASANSOR MAKINE DAIRES] 0 0 0 0 34,86
H CATI TERASI 0 0 0 0 0
0 148,68 0 0 0
1 GALERI BOSLUGU 0 14868 0 0 0
INSAAT ALANI HESABI A 390 390 493 493 254
EMSAL ALANI HESABI A-BHCHDAEFFHGHIE) 355,84 21452 4204 4204 219,14
TABAN ALANI HESABI A-(C+E) 385,64 0 0 0 0
(B) Yonetmeligine gire LBODRUM KAT ZEMIN KAT LKAT 2.KAT CATIKATI
D BLOK
KAPALIALAN | [ o ] KAT ALANI 263 263 382 382 200
o B KAT HOLU-GIRI§ HOLD 10.84 3281 2644 2644 0
-
z ; c ASANSOR 289 289 289 289 0
=
=2 D MERDIVEN EVi 835 835 835 833 0
2 2328 4525 52,48 52,48 2378
H E SAFT (toplam) 12 12 12 12 0
EMSAL HARICE | B F ACIK CIKMA/BALKONLAR 0 0 13.6 13.6 0
ALAN G ASANSOR MAKINE DAIRESI 0 0 0 0 23,78
H CATI TERASI 0 0 0 0
1 GALERI BOSLUGU 0 0 0 0 0
170 0 0 0 0
J KAPICI DAIRESI 70 0 0 0 0
K MUSTEMILAT 100 0 0 0 0
INSAAT ALANI HESABI A 263 263 382 382 202
EMSAL ALANI HESABI A-(B+CHDHE+F+GHHAT+I+K) 69,72 217,75 329,52 32952 178.22
TABAN ALANI HESABI A-(CHE) 25891 ] 0 0 0




Cizelge 4.5. Ornek Yapi (1), (C) Yonetmeligine Gore Alan Hesaplart
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(C) Yénetmeligine gire LBODRUM KAT ZEMIN KAT LKAT 2.KAT CATLKATI
A BLOK
KAPALLALAN | [ A ] KAT ALANI 41 441 441 585 583 24
o B KAT HOLU-GIRIS HOLD 309 13,1 13,1 56,5 56.5 0
; c ASANSOR 2,89 289 2,89 2,89 2,89 0
= D MERDIVEN EVi 9.1 9.1 9.1 9.1 9.1 []
i 2 44,00 2629 2629 92,60 92.69 2161
EMSAL HARICI ] E SAFT (toplam) 12 12 12 2 2 0
ALAN F ACIK CIKMA/BALKONLAR 0 0 0 22 222 0
G ASANSOR MAKINE DAIRESI 0 [] 0 0 0 27.61
H CATITERASI 0 ] 0 0 0 []
0 0 150,06 0 0 0
1 GALERI BOSLUGU 0 [ 150,06 0 0 0
INSAAT ALANI HESABI A 441 441 441 585 585 242
EMSAL ALANI HESABI A-(BHCHDHE+FGHHH) 396,91 41471 264,65 49231 49231 21439
TABAN ALANI HESABI A-(CHE) 43691 0 0 0 0 0
(C) Yinetmeligine gire L.BODRUM KAT ZEMIN KAT LKAT CATIKATI
B BLOK
KAPALLALAN | [ 2] KAT ALANI 263 355 355 355 196
” B KAT HOLU-GIRIS HOLD 30,4 26,35 26,35 30,1 0
-
z ; C ASANSOR 289 2,89 2,89 2.89 0
=
z5 D MERDIVEN EVi 835 835 8.35 835 : 0
o 43,08 4925 4925 s3 2445
EMSAL HARICI E SAFT (toplam) 144 Ldd 144 144 0
ALAN E = ¥ ACIK CIKMA/BALKONLAR 0 10,22 1022 1022 0
TAa G ASANSOR MAKINE DAIRES] 0 [] 0 0 2445
H CATI TERASI 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
1 GALERI BOSLU 0 0 0 0 0
INSAAT ALANI HESABI A 263 355 355 358 196
EMSAL ALANI HESABI A-B+C+DE+F+GHHH) 21992 305,75 305,75 302 17155
TABAN ALANI HESABI A-(CHE) 258,67 0 ] 0 0
(C) Yénetmeligine gore ZEMIN KAT ASMA KAT LKAT 2KAT CATIKATI
CBLOK
KAPALIALAN | [ & ] KAT ALANI 390 390 193 493 254
. B KAT HOLU-GIRIS HOLU 207 13,34 40 40 0
z c ASANSOR 2,89 2,89 289 2,89 0
E
z D MERDIVEN EVi 9.1 9.1 9,1 9.1 0
4 34,16 268 726 7.6 34,86
EMSAL HARICI = E SAFT (toplam) 147 147 147 147 0
ALAN § F ACIK CIKMA/BALKONLAR o 0 19.14 19.14 0
G ASANSOR MAKINE DAIRESI 0 [] 0 0 3486
H CATI TERASI ] ] 0 0 ]
0 148,68 0 0 0
1 GALERI BOSLUGU [} 148,68 0 0 [}
INSAAT ALANI HESABI A 390 390 493 493 254
EMSAL ALANI HESABI A-B+CHDHEFFHGHHT) 355,84 214,52 4204 4204 219,14
TABAN ALANI HESABI A-{(C+E) 385,64 0 0 ] 0
(C) Yonetmeligine gore LLBODRUM KAT LKAT 2KAT CATIKATI
D BLOK
KAPALIALAN | [ a ] KAT ALANI 263 263 382 382 202
B KAT HOLU-GIRi§ HOL{ 10.84 3281 26,44 2644 0
-
z c ASANSOR 2,89 289 289 289 0
=
= D MERDIVEN EVI 835 235 335 8.35 0
% 23,28 4525 5248 52,48 23,78
= E SAFT (toplam) 1.2 12 12 12 0
EMSALHARICE | 3 F ACIK CIKMA/BALKONLAR 0 [] 13,6 13.6 0
ALAN G ASANSOR MAKINE DAIRESI 0 0 0 0 23,78
H CATI TERASI 0 0 0 0 0
1 GALERI BOSLUGU 0 ] 0 0 0
23821 0 0 0 0
3 KAPICI DAIRESI 70 [] 0 0 [}
K MUSTEMILAT 16821 [] 0 0 0
INSAAT ALANI HESABI A 263 263 182 382 202
EMSAL ALANI HESABI A-BHCHDAE+FHGHHHIHIFK) 151 217,75 12952 3952 178,22
TABAN ALANI HESABI A-{(CHE) 25891 0 0 ] 0




Cizelge 4.6. Ornek Yapi (1), (D) Yonetmeligine Gore Alan Hesaplari
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(D) Yénetmeligine gire LBODRUM KAT ASMA KAT LKAT 2KAT CATIKATI
ABLOK
KAPALLALAN | [ a ] KAT ALANI 441 441 441 585 585 242
B KAT HOLU-GIRIS HOLD 0 0 0 0 0 0
C ASANSOR 2,89 289 289 2.89 2,89 0
D MERDIVEN EVi 0 0 0 0 0 0
409 409 409 489 489 2761
EMSAL HARICI E SAFT (toplam) 1.2 12 12 2 2 0
ALAN F ACIK CIKMA/BALKONLAR 0 0 0 0 ] 0
G ASANSOR MAKINE DAIRESI ] 0 [} 0 [ 27.61
H CATI TERASI [ 0 0 0 [ 0
0 0 150.06 0 0 0
1 GALERI BOSLUGU [ 0 150,06 0 [
INSAAT ALANI HESABI A 441 441 441 585 585 242
EMSAL ALANI HESABI A-B+CHDHEAF+GHIHT) 43691 43691 28685 580,11 580,11 214,39
TABAN ALANI HESABI AC 43811 ] 0 0 0 ]
(D) Yénetmeligine gire LBODRUM KAT LKAT CATIKATI
BBLOK
KAPALLALAN | [ A ] KAT ALANI 263 355 355 355 196
B KAT HOLU-GIRI§ HOLU 0 0 0 0 0
c ASANSOR 239 289 289 289 ]
D MERDIVEN EVi ] 0 0 0 ]
433 433 433 433 24,45
EMSAL HARICI E SAFT (toplam) 144 144 144 144 [
ALAN F ACIK CIKMA/BALKONLAR 0 o 0 0 0
G ASANSOR MAKINE DAIRES] 0 0 0 0 24,45
H CATI TERASI 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
1 GALERI BOSLUGU 0 0 0 0 0
INSAAT ALANI HESABI A 263 355 355 155 196
EMSAL ALANI HESABI A-B+CHDHEAF+GHHD) 258,67 350,67 350,67 350,67 17155
TABAN ALANI HESABI A 260,11 0 0 0 0
(D) Yonetmeligine gore ZEMIN KAT ASMA KAT LKAT 2.KAT CATIKATI
CBLOK
KAPALIALAN | [ A ] KAT ALANI 390 390 493 493 254
o B KAT HOL{-GIRi§ HOL{I 0 0 ] 0 0
5 c ASANSOR 2,89 289 289 2,89 0
= D MERDIVEN EVi [] ) 0 N 0 0 0
= 436 436 436 436 3436
EMSAL HARICI E SAFT (toplam) 147 147 147 147 o
ALAN F ACIK CIKMA/BALKONLAR 0 0 0 0 0
G ASANSOR MAKINE DAIRES] [} 0 [] 0 3486
H CATI TERASI [} [} [] 0 []
0 148,68 [ 0 0
1 GALERI BOSLUGU [} 148,68 ] 0 ]
INSAAT ALANI HESABI A 390 390 493 493 254
EMSAL ALANI HESABI 385,64 236.96 488,64 488,64 219,14
TABAN ALANI HESABI 3811 0 0 0 []
(D) Yonetmeligine gire 1.BODRUM KAT LKAT 2KAT CATIKATI
D BLOK
KAPALIALAN | [ a ] KAT ALANI 263 263 382 382 202
. B KAT HOLU-GIRIS HOLU 0 0 [ 0 0
z 4 ASANSOR 2,89 2.89 289 2,89 0
=
= D MERDIVEN EVi 0 0 ] 0 [
% 409 4,09 409 409 23,78
= E SAFT (toplam) 12 12 12 12 0
EMsAL HARICE | 3 F ACIK CIKMA/BALKONLAR [} 0 [] 0 0
ALAN G ASANSOR MAKINE DAIRES] [] 0 0 0 2378
H CATI TERASI [} 0 ) 0 []
1 GALERI BOSLUGU 0 0 [ 0 0
16821 0 0 0 0
3 KAPICI DAIRES] [} [} [ 0 []
K MUSTEMILAT 16821 [} [] 0 [
INSAAT ALANI HESABI A 263 263 382 182 202
EMSAL ALANI HESABI A-BCHDAEAFHGHIHTHIFK) 20,7 258,91 37791 37791 178,22
TABAN ALANI HESABI AC 260,11 [ ] 0 0



Cizelge 4.7. Ornek Yapi (1), (E) Yonetmeligine Gére Alan Hesaplari
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(E) Yonetmeligine gire 1.BODRUM KAT ASMA K LKAT 2LKAT CATI KATI
ABLOK
KAPALLALAN | [ o] KAT ALANI 441 441 441 585 585 242
B KAT HOLU-GIRI§ HOLO 309 13,1 13.1 56.5 565 0
c ASANSOR 2,89 289 2,89 2,89 2.89 0
<
EM ) MERDIVEN EVI 9.1 9.l 9.1 9.1 9.1 0
< -
zZ E FT (topl: 12 1.2 12 2 2 0
EMSAL HARICI =7 SAFT (toplam) 44,09 2629 176,35 92,60 92,69 143,61
ALAN == F ACIK CIKMA/BALKONLAR 0 0 0 22 22 0
£= G | ASANSORMAKINE DAIRES] 0 0 0 0 [] 2761
3 H CATI TERASI 0 0 [ 0 [] 116
1 GALERI BOSLUGU 0 0 150.06 0 0 0
INSAAT ALANI HESABI A 441 441 41 585 585 242
EMSAL ALANI HESABI A(BHCHDFEFFHGHIT) 396,91 41471 264,65 49231 49231 98,39
TABAN ALANI HESABI A-(C+E) 436,91 [ 0 0 0 0
(E) Yonetmeligine giire LBODRUM KAT LKAT CATIKATL
B BLOK
KAPALIALAN | [ o] KAT ALANI 263 355 355 355 196
. B KAT HOLU-GIRI§ HOLU 304 26,35 2635 0.1 []
£ c ASANSOR 2,89 289 2,89 2,89 []
z
= D MERDIVEN EVi 835 835 8,35 835 0
=z <
Z - E FT (topl: 144 144 144 L44 0
EMSAL HA.'“(‘I =z SAFT (toplam) 43,08 4925 4925 53 11825
ALAN b F ACIK CIKMA/BALKONLAR 0 10,22 10,22 1022 0
E- G ASANSOR MAKINE DAIRESI 0 0 0 0 2445
3 H CATI TERASI 0 0 o 0 9.8
1 GALERI BOSLUGU 0 0 0 0 0
INSAAT ALANI HESABI A 263 355 355 355 196
EMSAL ALANI HESABI A-(B+CHD+EFF+GHHAT) 219,92 30575 305,75 302 7175
TABAN ALANI HESABI A-(C+E) 258.67 0 0 0 0
(E) Yinetmeligine gore ZEMIN KAT ASMA KAT LKAT 2KAT CATI KATI
C BLOK
KAPALLALAN | [ & ] KAT ALANI 390 390 493 493 254
; B KAT HOLU-GIRIS HOLT 13,34 40 40 0
H c ASANSOR 2,89 2,89 2,89 0
<
S x D MERDIVEN EV1 9,1 9,1 9.1 o
z«
S zZJd E FT (topl: 147 147 1.47 1.47 0
EMSAL H‘!Ri(ﬂl EZ SAFT (toplam) 34.16 17548 72.6 n6 150,86
ALAN =z F ACIK CIKMA/BALKONLAR 0 0 19.14 19.14 0
g2 G ASANSOR MAKINE DAIRESI 0 0 0 0 34,86
§ H CATI TERASI 0 o 1] 0 116
: 1 GALERI BOSLUGU 0 148,68 1] 0 0
INSAAT ALANI HESABI A 390 390 493 493 254
EMSAL ALANI HESABI A{BHCHMEHFHGHIET) 355,84 21452 4204 4204 103,14
TABAN ALANI HESABI A-(C+E) 385,64 0 0 0 0
(E) Yiinetmeligine gire 1.BODRUM KAT LKAT 2KAT CATI KATI
D BLOK
KAPALLALAN | [ & ] KAT ALANI 263 263 38 382 202
B KAT HOLU-GIRIS HOLD 10,84 32,81 2644 2644 0
= C ASANSOR 289 289 2.89 2,89 o
E D MERDIVEN EVI 835 835 8.35 8.35 o
g -1 E SAFT (toplam) 12 12 12 12 0
EMSAL HARICI E E F ACIK CIKMA/BALKONLAR 0 93.28 0 4525 13.6 5248 13,6 5248 0 12353
ALAN A G ASANSOR MAKINE DAIRESI 0 0 [ 0 23,78
H H CATI TERASI 0 0 0 0 99,75
2 1 GALERI BOSLUGU 0 0 [ 0 0
J KAPICI DAIRESI 70 o 1] 0 0
K MIUSTEMILAT 168,21 168,21 0 0 0 0 0 0 0 0
INSAAT ALANI HESABI A 263 263 382 382 202
EMSAL ALANI HESABI A-(B+HC+D+E+F+GHH+1+J+K) 1,51 217,75 32952 32952 7847
TABAN ALANI HESABI A-(C+E) 25891 0 0 0 0




Cizelge 4.8. Ornek Yapi (1), 2.Bodrum Kat Alan Hesaplart

(A) Yonetmdigine gire
LBODRUM KAT - ORTAK BODRUM
KAPALTALAN | 4 ] KATALANI 1980
B KATHOLU 514
D MERDIVENEV] 176
[ ASANSOR M8
EMSAL HARICE E SAFT (toplam) 0 1080
ALAN 0 OTOPARK 137115
L TEKNIK HACIM 164,33
N SGINAK 3405
K MUSTEMILAT/ MESCID o
INSAAT ALANI HESABI A 1980
EMSAL ALANI HE SABI A(BHCHHE+O L HNHK) 0
(B) Yonetmeligine gire (C) Yonetmeligine gire
2BODRUM KAT - ORTAK ALAN 2.BODRUM KAT - ORT AK BODRUM
KAPALIALAN | [ a ] KAT ALANI 1980 KAPALIALAN | [ a ] KAT ALANL 1880
B KAT HOLU 14 . B KAT HOLT 14 514
D MERDIVEN EVI 349 : D MERDIVEN EVE 349
c ASANSER 176 - c ASANSOR 176
P " P =3 N
EMSAL HARICI = I SAFT (toplam) 0 EMSAL HARICT g 3 SAFT (toplam) 0
ALAN E o OTOPARK 137115 . ALAN =1 o OTOPARK 137115 19285
= L TEENIK HACIM 164,35 . ; L TEENIK HACIM 16435
2 -
= N SICINAK 3406 N SICINAK 3406
K MUSTEMILAT /MESCID 0 K MUSTEMILAT /MESCID 0
INSAAT ALANT HESABI A 1980 INSAAT ALANT HESABI A 1980
EMSAL ALANT HESABI A-B+C-D-E=0-L +N:K) 0 EMSAL ALANT HE SABI A-B-C-D-E-0-L -N-K) 0
(D) Yénetmeligine gire (E) Yonetmeligine gore
2.BODRUM KAT - ORTAK BODRUM 2.BODRUM KAT - ORTAK BODRUM
KAPALTALAN _ | [ a ] KAT ALANI 1980 KAPALLALAN | [ a KAT ALANI 1980
B KAT HOL{ 0 0 B KAT HOLU 514 514
n MERDIVEN EVi 0 c MERDIVEN EVi 349
= C ASANSOR 17.6 e D ASANSOR 17.6
EMSAL HARICI = E SAFT (toplam) 0 EMSAL HARICI E E SAFT (toplam) 0
ALAN 5 0 OTOPARK 1371,15 1893,7 ALAN = ¥ OTOPARK 1371,15 1928,6
] I TEKNIK HACIM 164,35 § G TEKNIK HACIM 164,35
¥ N SIGINAK 340.6 ° n SIGINAK 340,6
K MUSTEMILAT / MESCID 0 1 MUSTEMILAT / MESCID 0
INSAAT ALANI ITESABI A 1980 INSAAT ALANT HESABI A 1980
EMSAL ALANT HESABI A-(B+C+D+E+O +L +N+K) 86.3 EMSAL ALANI HESABI A-(B+CHDHE+O +1 +N+K) 0

4.1.2.1. Ornek Yap1 (1) “PAIY Madde 20 — Taban Alam 8. Fikras1” incelemesi

Yapinin taban alani, (A) yonetmeliginde belirtilen, madde 20°nin 8. fikrasindaki

“taban alanina dahil olmayan kullanimlar” diisiilerek hesaplanmistir. Bu projede taban

alanina; asansor boslugunun net alani, merdivenlerin basamaklari, ara sahanliklar1 ve

saftlar dahil edilmemistir. Imar durumuna gore, en ¢ok 1300,86 m? yapilacak taban alani;

projede 1299,19 m? olarak cizilmistir.
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Omek yapt (1)’in (B) ve (C) yodnetmeliklerinde yapilmasi durumunda taban
alanina sadece asansoriin asgari alani ve saft bosluklar1 dahil degildir. Asansoriin asgari
alani, Siileymanpasa Belediyesi plan notuna gére, 1,70 m x 1,90 m = 3,23 m?*dir (Ek.2).
Projede daha biiyiik yapilsa dahi, alan hesaplarindan diisiilecek alan asgari alani olan 3,23
m?’dir. Bu hesaplamaya gore (B) ve (C) yonetmeliklerinde taban alani, yaklasik %3 daha
biiyiik hesaplanarak; 1340,13 m? bulunmaktadur.

(D) yonetmeliginde, saft ve baca bosluklar1 da taban alanina dahil edilmistir.
Sadece asansoriin asgari alani taban alani harici birakilmistir. Bu durumda hesaplanan

taban alani, yapilmasi gerekenden %3,4 daha biiyiik 1345,44 m? olarak hesaplanmaktadir

(E) yonetmeliginde ise, (C) ve (D) yonetmeliklerinde oldugu gibi asansoriin asgari
alan1 ve saft/baca bosluklari taban alanina dahil degildir ve hesaplanan alan 1340,13

m2°dir.

Ornek Yap1 (1), diger yonetmelikler ddneminde ruhsat almis olsayd: taban alani

yaklasik 40 m? daha kiiciik yapilmak zorunda olacakt: (Cizelge 4.9).

4.1.2.2. Ornek Yap1 (1) “PAIY Madde 22 — Katlar Alanina Dahil Olmayan

Kullanimlar” Maddesinin incelemesi

Omek yapt (1)in Imar durumuna gore KAKS sayisi verilmemistir. (A)
yonetmeligi Oncesi bu sayr verilmemis ise herhangi bir emsal alan1 hesabi
yapilmamaktaydi. Bu proje i¢inde, herhangi bir emsal alan1 sinirlamasi1 bulunmazken;
diger yonetmelikler ile karsilastirma yapilmasi igin ruhsat aldigi yonetmelige goére emsal

alan1 hesabi yapilmigtir.

Tiim kat holleri, giris holleri, merdivenler, asansor boslugu, saft bosluklar1 ve
balkonlar emsal harici birakilmistir. 2. Normal katta yer alan bagimsiz boliimler ile
baglantili cat1 kat1 yapilmis olup; cat1 katindaki tiim teraslar emsal harici birakilmistir.
Cat1 katinda yer alan asansor makine dairesi de emsal harici birakilmigtir. D blok 1.

Bodrum katinda yer alan kapici dairesi, miistemilat ve tiim bloklarin altinda yer alan,
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otopark, sigmak ve teknik hacimlerden olusan ortak 2.bodrum katta emsal harici
birakilmistir. Hesaplanan emsal alan1 5664,71 m? olup; emsal dis1 alanlarin toplami ise

4086,29 m?’dir.

(B) yonetmeligi ve sonrasinda ise, imar durumunda KAKS degeri verilmemis dahi
olsa, PATY madde 21 “katlar alan:” 4. fikrasinda belirtilerek, emsal alan1 smirlamasi
getirilmistir (URLG). Buna gore, KAKS degeri verilmeyen parsellerde katlar alani, taban
alani ile verilen kat say1sinin garpilmast ile hesaplanacaktir. Ornek yapi (1)’in emsal alan1
bu sarta gore; “(arsa alani x TAKS) x kat sayis1” formiilii ile 3902,58 m? olarak
hesaplanmaktadir. Ornek Yapi (1), eger (B) yonetmeligi ve sonrasinda yapilmis olsaydi,
toplam emsal alan1 bu alan1 agsamayacak olup; yapinin daha kiigiik yapilmasina neden

olacakti.

Ayn1 zamanda (B) yonetmeligi ile birlikte, katlar alanma dahil olmayan
kullanimlarda da farkliliklar olmustur. (B) yonetmeliginde, (A) yonetmeligine gore cati
teraslar1 emsale dahil edilmis; asansoriinde sadece plan notunda belirtilen asgari alani
emsal harici birakilmistir. D blok 1.bodrum katta yer alan miistemilatin ise sadece 100
m?’si emsal harici birakilmistir. Buna gore hesaplanan emsal alan1 6335,28 m?’dir. Yani
yapilmast gereken emsal alanindan %62,3 daha c¢ok alan yapilmistir. (A)
yonetmeligindeki emsal alanina goére de yaklasik %11 daha fazla emsale alani

hesaplanmaktadir.

(C) yonetmeliginde ise, (B) yonetmeligine gore bakildiginda, D blok 1.bodrum
katta yer alan miistemilatin tiimii emsal harici birakilmistir. Buna gdre emsal alam
6267,07 m? hesaplanmis olup; bu alan olmasi gereken emsal alanina gore %60,5 daha

fazladir.

(D) yonetmeliginde ise bu madde de oldukca onemli degislikler yapilmistir.
Zemin ve normal katlarda sadece asansoriin plan notunda belirtilen asgari alani, saft ve
baca bosluklar1 ve galeri boslugu emsal harici birakilmigtir. D blok 1. Bodrum katta yer
alan kapici dairesi emsale dahil edilip; miistemilatin tiimii emsal harici tutulmustur. Tiim

bloklarda ortak olan 2.bodrum katta yer alan mahaller bu yonetmelige kadar tamamen
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emsal harici iken; kat holleri emsale dahil edilmistir. Tiim bu degisimlerin sonucunda
ornek yap1 (1) icin hesaplanan emsal alani, olmasi gereken alandan %84,6 daha fazla

olup; 7206,48 m? hesaplanmustir.

Glincel olan (E) yonetmeligine gore baktigimizda ise, dahil olmayan alanlarin
plan notu ile de arttirilmasi ile emsal alani (A) yonetmeligindeki emsal alanina daha yakin
bir degere gelmistir. (A) yonetmeligine gore dahil olmayan alanlarin farklilastigi tek yer;
asansoriin plan notunda belirtilen asgari alaninin hesaba dahil edilmesidir. Onun disindaki
tiim emsal harici alanlar (A) yonetmeligindeki gibi hesaplanabilmektedir. Bu hesaba gore
de emsal alan1 (E) yonetmeligine gore, 5841,52 m?’dir. Olmas1 gereken emsal alanindan
yaklasik %49,6 daha biiyiik olsa da ruhsat aldigi emsal alanindan sadece %3 daha
biyiiktiir (Cizelge 4.9).

4.1.2.3. Ornek Yap1 (1) “PAIY Madde 5 Genel ilkeler, 8.Fikrasinin” incelenmesi

Omek Yap1 (1)’in ruhsat aldig1 (A) yonetmeliginde emsal dis1 alanlar hakkinda
bir sinirlama yer almamaktadir. (B) yonetmeligi ile birlikte emsal dis1 alanlarin, emsal
alanimin %30’unu asmayacak kadar olmasi sart1 getirilmistir. Buna gdre %30 alani,
“emsal alani x 0,30 formiilii ile hesaplanmaktadir. Ornek yap1 (1)’in %30 alan1 ise,

3902,58 m? x 0,30 = 1170,77 m? olmaktadir.

Emsal harici alanlardan bazilar1 ise bu %30 alanina da dahil edilmemistir. Buna
gore Ornek yapr (1) incelendiginde, (A) yonetmeligi icin bu hesap yapilmamstir. (B)
yonetmeliginden itibaren %30 hesabina bakildiginda, zemin ve iistii katlarda yer alan cati
terast ve galeri boslugu alanlar1 hari¢ diger hari¢ alanlar %30 hesabina dahil edilmistir.
Bodrum katta yar alan kapici dairesi ve miistemilat ise %30 alani harici birakilmistir.
Ancak ortak olan 2.bodrum katta yer alan kat holleri ve merdivenler %30 hesabina
katilmaktadir. Buna gére, (B) yonetmeligine gore hesaplanan %30 alani, 1053,28 m?*dir.

Bu alan olmasi gereken %30 toplam alanindan kiigiik olmasi sebebi ile uygundur.

(C) yonetmeliginde ise, (B) yonetmeligine gore farki ortak olan 2.bodrum kattaki
merdivenlerde %30 alan harici birakilmis olup; bu kattaki sadece kat holii %30’a dahildir.
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Ve hesaplanan alan, olmasi gereken %30 toplam alanindan %13 daha kiigiik olup;
1018,38 m*’dir.

(D) yonetmeligine gore emsal harici alanlarin oldukca azalmasi, %30’a da dahil

alanlarin azalmasia sebep olmustur. Bu nedenle hesaplanan %30 alani, 183,87 m?’dir.

Giincel olan (E) yonetmeligine gore incelendiginde ise, zemin ve istii katlardaki
tiim emsal harici alanlar %30 alanina dahildir. D blok 1.bodrum katta yer alan miistemilat
harici tiim emsal harici alanlar, %30 alanina dahildir. Ortak olan 2.bodrum Kkatta ise, kat
holii harici tiim alanlar %30 alan1 harici tutulmustur. Buna gore hesaplanan %30 alani,
1812,67 m? olup; olmasi gereken alandan %54,8 daha fazladir. %30 alaninin fazlasi ise,

emsal alanina dahil olmaktadir (Cizelge 4.9).
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Cizelge 4.9. Ornek Yapi (1) Taban Alani, Emsal Alani, %30 Alan1 Hesap Semasi

EMSAL ALANI HESABI

(A) - —— N TABAN ALANI INSAAT ALANI
. i ) EMSALE DAHIL Y30 ALANI HESABI
¥ i { 3 R v - o
tnetmeligine gire EMSALE DAHIL ALAN OLMAYAN ALAN HESARBI HESABI
A BLOK 2000,59 73441 426,3 2735
B BLOK 1205,13 318.87 248,81 1524
C BLOK 1508,26 511,74 Bu yénetmelikte %30 375,03 2020
D BLOK 950,73 54127 alan hesab 249.05 1492
BODRUM KAT (oriak) 0 1580 yapilsamaktadir. 0 1580
TOPLAM 5664,71 4086,29 1299,19 9751
(B) e . 230 ALANI HESABI TABAN ALANI INSAAT ALANI
Yonetmeligine gire EMSALE DAHIL ALAN OLMAY AN ALAN HESAEI HESARI
A BLOK 2275,28 459,72 309.66 436,91 2735
B BLOK 1304,97 219,03 219,03 258,67 1524
C BLOK 1630,3 3897 241,02 385,64 2020
D BLOK 1124,73 36727 197,27 258,91 1492
BODRUM KAT (ortak) 0 1580 86.3 0 1580
TOPLAM 6335,28 341572 1053,28 134013 9751
(©) EMSAL ALANI g‘f;i‘:‘mr 2430 ALANI HESABI TABAN ALANI INSAAT ALANI
Gnermeligine gédre EMSALE DAHIL ALAN OLMAYAN ALAN HESARI HESABI
A BLOK 2275,28 459,72 309,66 436,91 2735
B BLOK 1304,97 219,03 219,03 258,67 1524
C BLOK 1630,3 389.7 241,02 18564 2020
D BLOK 1056,52 43548 197,27 258,91 1452
BODRUM KAT (ortak) 0 1980 514 0 1980
TOPLAM 626707 3483,93 1018,38 134013 9751
(D) EMSAL ALANI :’fgi‘:‘mm +e30 ALANI HESABI TABAN ALANI INSAAT ALANI
Yonetmeligine gire EMSALE DAHIL ALAN OLMAYAN ALAN HESABI HESABI
A BLOK 2535,28 199,72 49,66 438,11 2735
B BLOK 1482,23 41,77 41,77 260,11 1524
C BLOK 1819,02 200,98 523 387,11 2020
D BLOK 1283,65 208,35 40,14 260,11 1452
BODRUM KAT (ortak) 86.3 1893,7 0 0 1980
TOPLAM 720648 2544,52 183.87 134544 9751
(E) - 230 ALANI HESABI TABAN ALANI INSAAT ALANI
Yonetmeligine gire EMSALE DAHIL ALAN OLMAYAN ALAN HESARI HESARI
A BLOK 215928 575,72 575,72 436,91 2735
B BLOK 1211,17 312,83 312,83 258,67 1524
 BLOK 1514,3 505,7 505,7 385,64 2020
D BLOK 956,77 53523 36702 258,91 1492
BODRUM KAT (ortak) 0 1980 514 0 1580
TOPLAM 5841,52 3909,48 181267 134013 9751

4.1.3. Ornek Yapi (1) inceleme Degerlendirmesi

Inceledigimiz 6rnek Yapi (1), (A) yonetmeliginde ruhsat aldig1 i¢in, emsal alani

sinirlamas1 olmamasi nedeni ile egimden ve yonetmelikten kaynakli tiim kazanimlar

kullanilmigtir. (B) yonetmeligi ve sonrasinda, KAKS verilmese bile hesaplanan emsal

alan1 bu tarz kazanimlarin Oniline ge¢mistir. Ayni zamanda emsal alani harici

kullanimlarin sinirlandirilmasi ile de yap1 yogunlugu azaltilmaya calisilmistir.
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Yap1 yogunlugu, ingaat alani ile hesaplanmistir. (B), (C), (D) ve (E)
yonetmeliklerinde hesaplanan emsal alanlari ile olmasi gereken emsal alani arasindaki
fark; insaat alanindan diistilmiistiir. %30 alanmin fazla ¢iktig1 (E) yonetmeliginde ise,
%30 alan fazlas1 emsal alanina dahil olmasi sebebi ile insaat alanindan diisiilmustiir. Ve
Ornek Yapi (1) icin yeni ingaat alanlar1 hesaplanarak; yap: yogunlugunu degisimi tespit
edilmistir (Cizelge 4.10).

Omek Yap:r (1) inceleme sonucunda, insaat alan1 (B)’de azalirken yeni
yonetmeligin yiirtirlige girecegi zaman yapilan degisikligin oldugu (C) yonetmeliginde
insaat alani az da olsa artig gostermistir. (D) yonetmeliginde oldukga azalan ingaat alani,
(E) yonetmeligi ile yine yiikselmistir. (E) yonetmeliginde emsal harici alanlar, ruhsat
aldig1 (A) yonetmeligindekine benzer olsa da emsal harici alan sinirlamasinin olmasindan

dolay1 ruhsat aldig1 yonetmelikteki insaat alanina ulagsmast miimkiin degildir (Sekil 4.9).

Cizelge 4.10. Ornek Yapi (1) Yapr Yogunluk Degisimi

YAPI YOGUNLUK HESABI
YAPI ORNEK YAPI (1)
YONETMELIK A
INSAAT ALANI (Q) 9751
B C D E
OLMASI GEREKEN
o <
EMSAL ALANI (X) 3902,58 3902,58 3902,58 3902,58
HESAPLANAN EMSAL
ALANI (Y) 6335,28 6267,07 7206,48 5841,52
FARK (X-Y) -2432,7 -2364,49 -3303.9 -1938,94
%30 ALANI FAZLALIK (Z) 0 0 0 641,89
YENI INSAAT ALANI
s 7318,3 7386.,51 6447,1 7170,17
(Q-((X-Y)-2)) :
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Sekil 4.9. Ornek Yap1 (1) Yogunluk Degisim Grafigi

4.2. (A) Yonetmeliginde Ruhsat Alan Yap1 Ornegi: Ornek Yapi (2)

4.2.1. Ornek Yap1 (2) Proje ve imar Durumu Bilgisi

Yapi, Tekirdag Siileymanpasa Ilgesi, tapuda Aydogdu Mahallesi, 1735 ada 3 nolu
parselde yer almaktadir. 2016 tarihinde 08.12.2016 tarihli 29912 sayili RG’de
yayimlanan yonetmelik sartlar1 ile 2017 tarihinde projelendirilip; 23.07.2017 tarihinde
656 sayili yap1 ruhsati almistir. Parselin 09.02.2017°de alinan imar durumuna gore, insaat
nizami bitigik nizam; bina yiiksekligi 4 kat olarak verilmistir (Ek.15). Parsel alan1 239.00

m2°dir.

Bitisik nizam olusu nedeni ile taban alani parsel alan1 kadardir. Hem 6n hem de

arka yola cepheli oldugu i¢in, arka bahge alan1 birakilmamaistir (Sekil.4.10).

Yapi, egimli bir parselde yer almaktadir. Sag ve sol cepheden bitisik olan yapinin
on ve arka yolu arasinda 12 m kot farki bulunmaktadir. Diisiik kotta yer alan Mahmut
Stimer Sokagin ¢ikmaz sokak olusu sebebi ile kot; Resat Aydinli Sokaktan alinmistir.
Imar durumunda verilen kat sayis1 da kot aldig1 yoldan itibaren sacak kotuna kadar olan,

en ¢ok yapilacak kat1 ifade etmektedir. Buna gore iki yol arasindaki kot farki nedeni ile 4
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bodrum kat Mahmut Siimer Sokak tarafindan aciga ¢ikmaktadir. Bu nedenle yapi,
Mahmut Stimer Sokak tarafindan 8 katli olmaktadir. Siileymanpasa Belediyesi plan notu
2.4.’e gbre birden fazla bodrum kati iskan edilemez (Ek.2). Bu nedenlerden dolay1 Idare
goriisii ile yapi, orta aksindan alinmak sureti ile kademe yapilarak tasarlanmistir. Boylece,
Resat Aydinli Sokak yoniinden bakildiginda 4 kat goriinen yapi, Mahmut Stimer Sokak
yoniinden de ilk kat1 otopark yapilmak kosulu ile 5 kat goriilmektedir. Bina girisinin Resat
Aydinli Sokaktan yapilmasindan dolay1 yapidaki kat isimlendirilmesi kat kotlarina gore

yapilmistir (Sekil 4.11).

Sekil 4.10. Ornek Yap1 (2) Sematik Vaziyet Plani

Parselin ince uzun olmasi sebebi ile, gdmiilii kisimlara yapilan ortak alanlarin
gereksiz ingaat alan1 yaratmasi istenmedigi i¢in, Mahmut Stimer Sokak tarafindaki ilk {i¢

kat; +67.00, +70.00 ve +73.00 kotu kat1 planlar1 parsel sinirindan kiigiik yapilmaigtir.
Bitisik nizam parsellerde KAKS sayist verilmemektedir. Ruhsat aldigi (A)

yonetmeliginde de herhangi bir emsal hesab1 sart1 yer almadig i¢in; tasarim, taban alani

ve kat say1sina gore yapilmistir. Ornek yapinin toplam insaat alan1 1690 m?’dir.
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4.2.2. Ornek Yapi (2) Alan Hesaplarimin incelenmesi

Ornek yapi (2), (A) yonetmeliginde ruhsat almistir. Hesaplama icin kullanilan kat
semalar1 sekil 4.12°de gosterilmistir. Emsal harici birakilan alanlar harflerle ile
belirtilmistir. Incelenen yénetmelige gore, bu alanlarin taban alanina, emsal alanina veya

%30 alanina dahil edilip, edilmemesi durumu degismektedir.

Bu alanlarin bulunabilmesi i¢in her yonetmelik i¢in ayr1 ayri hesap ¢izelgesi
olusturulmustur. Kat semalarinda taban alan1 ve emsal alan1 harici olan tiim alanlar yer
almakta olup; yonetmelik degisikliklerine gore hesap ¢izelgelerinde, emsale dahil degil
ise kat semasindaki var olan alan1 yazilmis; eger emsale dahil ise 0 olarak belirtilmistir.
Hesap semalar1 (A) yonetmeligi i¢in Cizelge 4.11, (B) yonetmeligi i¢in Cizelge 4.12, (C)
yonetmeligi i¢in Cizelge 4.13, (D) yonetmeligi icin Cizelge 4.14, (E) yonetmeligi i¢in ise

Cizelge 4.15 ’te ayrintili olarak verilmistir.
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Sekil 4.12. Ornek Yap1 (2) Kat Semalar

A

H

+91.00 KOTU PLANI

Incelenen tiim ydnetmeliklerde insaat alan1 ayni tutulmustur. Y&netmeliklere

gore degisen, dahil olmayan alanlara gore taban alani, emsal alani ve %30 alam

hesaplamalar1 yapilmistir. Buna gore, 6rnek yap1 (2)’in taban alani bitisik nizam olmasi

sebebi ile degismezken, emsal alan1 degismistir.

Cizelge 4.11. Ornek Yap1 (2), (A) Yonetmeligine Gére Alan Hesaplari

(A) Yonetmeligine giire +67.00 KOTU KATI | +70.00 KOTU KATI | +73.00 KOTU KATI | +76.00 KOTU KATI | +79.00 KOTU KATI
gine g PLANI PLANI PLANI PLANI PLANI

KAPALI ALAN | A | KAT ALANI 188 188 188 239 239

B KAT HOLU-GIRiS HOLU 11 11 11 11 3800

C ASANSOR 44 4.4 44 44 44

D MERDIVEN EVi 7 7 7 7 7

E SAFT (toplam) 0 1 1 1 1

F BALKONLAR 0 3,13 3,13 3,13 3,13
"“Msrl:ll“_;":m(‘l G ASANSOR MAKINE DAIRESI 0 188 0 56.73 0 61.08 0 113,81 0 53,62

H CATI TERASI 0 0 0 0 0

1 ISIKLIK 0 0 435 435 0

K MUSTEMILAT 0 0 0 8293 0

L TEKNIK HACIM 0 302 302 0 0

o OTOPARK 1656 0 0 0 0
INSAAT ALANI HESABI A 188 188 188 239 239
EMSAL ALANI HESABI A-(B+CHD+E+F+G+HAIH+K+L+0) 0 13127 12692 125,19 185,38
TABAN ALANI HESABI A-(C+D+E) 176,6 0 0 0 0
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(A) Yinetmeligine gore +82.00 KOTU KATI | +85.00 KOTU KATI | +88.00 KOTU KATI | +91.00 KOTU KATI
gine g PLANI PLANI PLANI PLANI
KAPALI ALAN | A KAT ALANI 239 160 144 131
B KAT HOLU-GIRiS HOL{ 11 11 11 0
[§ ASANSOR 44 44 44 0
MERDIVEN EVi 7 7 7 0
E SAFT (toplam) 11 036 0.36 0
. F BALKONLAR 3.57 19.21 3.57 0
EMSAL HARICT G ASANSOR MAKINE DAIRESI 0 76,42 0 1632 0 30,68 244 85,44
H CATI TERASI 45 0 0 53
1 435 435 435 0
0 0 0 0
L TEKNIK HACIM 0 0 0 0
0 OTOPARK 0 0 0 0
INSAAT ALANI HESABI A 239 160 144 131
EMSAL ALANI HESABI F+GHHHHKHLH0) 162,58 113,68 113,32 45.56
TABAN ALANI HESABI AHC+DHE) 0 0 0 0

Cizelge 4.12. Ornek Yapi1 (2), (B) Yonetmeligine Gére Alan Hesaplari

- +67.00 KOTU KATI | +70.00 KOTU KATI | 473.00 KOTU KATI | +76.00 KOTU KATI | +79.00 KOTU KATI
(B) Yonetmeligine gore
NI PLANI
KAPALI ALAN | | A \ KAT ALANI 188 188 188 239 239
” B KAT HOLU-GIRi$ HOLU 11 1 11 11 38,00
3 C ASANSOR 323 323 37 323 33
z
= D MERDIVEN EVi 7 7 7 7 7
2 21,23 2536 2536 2536 52,45
E SAFT (toplam) 0 1 1 1 1
. § = F BALKONLAR 0 3,13 3,13 3,13 3,13
E s‘:]i :l:ma = G ASANSOR MAKINE DAIRESI 0 0 0 0 0
H CATI TERASI 0 0 0 0 0
1 ISIKLIK 0 0 435 435 0
K MUSTEMILAT 0 165.6 0 302 0 34,55 82,93 §7.28 0 0
L TEKNIK HACIM 0 302 30.2 0 0
[ OTOPARK 165.6 0 0 0 0
INSAAT ALANI HESABI A 188 188 188 239 239
EMSAL ALANI HESABI A-(B+C+D+E+F+G+H 1,17 132,44 128,09 12636 186,55
TABAN ALANI HESABI A-(C+E) 184,77 0 0 0 0
(B) Yonetmeligine gore +82.00 KOTU KATI | +85.00 KOTU KATI | +88.00 KOTU KATI | +91.00 KOTU KATIL
gine gf PLANI PLANI PLANI PLANI
KAPALI ALAN \ | A \ KAT ALANI 239 160 144 131
o B KAT HOLU-GiRiS HOLU 11 11 11 0
= -
z3 C ASANSOR 323 3.23 323 0
=7z - -
=3 D MERDIVEN EVi 7 7 7 0
ad 259 408 25.16 3044
=3 E SAFT (toplam) L1 0,36 036 0
==
B 23 F BALKONLAR 357 1921 3,57 0
EMSTI'_E:R'C' - G ASANSOR MAKINE DAIRESI 0 0 0 32,44
H CATI TERASI 0 0 0 0
1 ISIKLIK 435 435 435 0
K MUSTEMILAT 0 435 0 435 0 435 0 0
L TEKNIK HACIM 0 0 0 0
) OTOPARK 0 0 0 0
INSAAT ALANI HESABI A 239 160 144 131
EMSAL ALANI HESABI A-(B+C+D+E+F+GHHATHKAL+0) 208,75 114,85 114,49 98,56
TABAN ALANI HESABI A-(C+E) 0 0 0 0
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Cizelge 4.13. Ornek Yap1 (2), (C) Yonetmeligine Gore Alan Hesaplart

(C) Yonetmeligine go +67.00 KOTU KATI | +70.00 KOTU KATI | +73.00 KOTU KATI | +76.00 KOTU KATI | +79.00 KOTU KATI
H T AREEIR PLANI PLANI
KAPALIALAN _ | [ a KAT ALANI 188 188 188 239 239
B 1 11 11 11 38,09
- =
-
Z3 c 323 323 323 323 323
-4 " "
<% D MERDIVEN EVi 7 7 7 7 7
a2 2123 2536 25.36 25.36 5245
= E SAFT (toplam) 0 1 1 1 1
B I F BALKONLAR 0 3.13 3.13 3.13 3.13
EMSAL HARICI B G ASANSOR MAKINE DAIRES| 0 0 0 0 0
H CATI TERASI 0 0 0 0 0
1 ISIKLIK 0 0 435 435 0
K MUSTEMILAT 0 165,6 0 30,2 0 34,55 82,93 87,28 0 0
L TEKNIK HACIM 0 30.2 30.2 0 0
0 OTOPARK 165.6 0 0 0 0
iN$AAT ALANI HESABI A 188 188 188 239 239
EMSAL ALANI HESABI A-(B+CHD+E+F+GHHHI+K+L+0) 1,17 132,44 128,09 126,36 186,55
TABAN ALANI HESABI A-(C+E) 184,77 0 0 0 0
©) Yénetmeligine o6 +82.00 KOTU KATI | +85.00 KOTU KATI | +88.00 KOTU KATI | +91.00 KOTU KATI
(C) Yonetmeligine gore PLANI PLANI PLANI PLANI
KAPALI ALAN \ | A KAT ALANI 239 160 144 131
L= B 11 11 11 0
<
z3 c 323 323 323 0
o Z " -
23 D MERDIVEN EVi 7 7 7 0
o 259 40.8 2516 32.44
=2 E SAFT (toplam) 1.1 0.36 0.36 0
==
. 23 F BALKONLAR 357 19.21 3.57 0
EMS‘:'LE]:R'C' - G ASANSOR MAKINE DAIRESI 0 0 0 32,44
H CATI TERASI 0 0 0 0
1 ISIKLIK 435 435 435 0
K MUSTEMILAT 0 435 0 435 0 435 0 0
L TEKNIK HACIM 0 0 0 0
0 OTOPARK 0 0 0 0
INSAAT ALANI HESABI A 239 160 144 131
EMSAL ALANI HESABI A-(B+C+D+EAFHGHHHI+K+L+0) 208,75 114,85 114,49 98,56
TABAN ALANT HESABI A-(C+E) 0 0 0 0

Cizelge 4.14. Ornek Yapi (2), (D) Yonetmeligine Gore Alan Hesaplar

(D) Yénetmeli;

ine gore

+67.00 KOTU KATI

+70.00 KOTU KATI

+73.00 KOTU KATI

+76.00 KOTU KATI

+79.00 KOTU KATI

PLANI PLANI PLANI PLANI PLANI
KAPALI ALAN | | A KAT ALANI 188 188 188 239 239
g B KAT HOLU-GIiRi$ HOLU 0 0 0 0 0
<
z3 C ASANSOR 323 323 3723 3,23 323
2z - -
33 D MERDIVEN EVi 0 0 0 0 0
az - — 323 423 423 423 423
g 2 E SAFT (toplam) 0 1 1 1 1
. 2= F BALKONLAR 0 0 0 0 0
'"‘MS’:'L :':R"" s G ASANSOR MAKINE DAIRESI 0 0 0 0 0
H CATI TERASI 0 0 0 0 0
1 ISIKLIK 0 0 435 435 0
K MUSTEMILAT 0 165,6 0 302 0 34,55 82,93 87,28 0 0
L TEKNIK HACIM 0 30,2 30,2 0 0
o OTOPARK 165.6 0 [ 0 0
INSAAT ALANI HESABI A 188 188 188 239 239
El AL ALANI HESABI A-(B+C+D+E+F+G+HHIHK+L+0) 19,17 153,57 149,22 14749 234,77
TABAN ALANI HESABI A-C 184,77 0 0 0 0
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(D) Yonetmeligine gire +82.00 KOTU KATI | +85.00 KOTU KATI | +88.00 KOTU KATI | +91.00 KOTU KATI
gine g PLANI PLANI PLANI PLANI
KAPALI ALAN | | A KAT ALANI 239 160 144 131
« B KAT HOLU-GIRiS HOLU 0 0 0 0
= -
z3 c ASANSOR 323 323 33 0
o Z n -
=3 D MERDIVEN EVi 0 0 0 0
<= - — 433 3,59 3,59 32,44
e E SAFT (toplam) 11 0,36 0,36 0
2z F BALKONLAR 0 0 0 0
e . 27
EMS‘:\E :‘:m“ = G ASANSOR MAKINE DAIRESI 0 0 0 3244
H CATI TERASI 0 0 0 0
1 ISIKLIK 435 435 435 0
K MUSTEMILAT 0 435 0 435 0 435 0 0
L TEKNIK HACIM 0 0 0 0
0 OTOPARK 0 0 0 0
INSAAT ALANI HESABI A 239 160 144 131
EMSAL ALANI HESABI A-(B+C+DH+E+F+G+H+I+K+L+0) 230,32 152,06 136,06 98.56
TABAN ALANI HESABI A-C 0 0 0 0

Cizelge 4.15. Ornek Yapi (2), (E) Yonetmeligine Gore

Alan Hesaplari

(E) Yonetmeligine gore +67.00 KOTU KATI | 470.00 KOTU KATI | +73.00 KOTU KATI | +76.00 KOTU KATI | +79.00 KOTU KATI
sine g PLANI PLANI PLANI PLANI PLANI
KAPALIALAN | [ a KAT ALANI 188 188 188 239 239
& B KAT HOLU-GIRi§ HOLD 11 11 11 11 38,09
3 C ASANSOR 3.23 323 323 323 323
Z
= D MERDIVEN EVi 7 7 7 7 7
3 E SAFT (toplam) 0 2123 1 2536 1 2536 1 2536 1 5245
o ] F BALKONLAR 0 3,13 3,13 3,13 3,13
"“M”AA'L ':‘:m“ s G ASANSOR MAKINE DAIRES| 0 0 0 0 0
H CATI TERASL 0 0 0 0 0
1 ISIKLIK 0 0 435 435 0
MUSTEMILAT 0 0 0 82,93 0
- - 1656 302 34,55 87.28 0
L TEKNIK HACIM 0 30.2 302 0 0
[ OTOPARK 1656 0 0 0 0
INSAAT ALANI HESABI A 188 188 188 239 239
EMSAL ALANI HESABI A-(B+CHDHE+F+GHHHHK+L+0) 117 13244 128,09 126,36 186,55
TABAN ALANI HESABI A«(C+E) 184,77 0 0 0 0
(E) Yonetmeligine gire +82.00 KOTU KATI | +85.00 KOTU KATI | +88.00 KOTU KATI | +91.00 KOTU KATI
gine g PLANI PLANI PLANI PLANI
KAPALI ALAN | | A KAT ALANI 239 160 144 131
= B KAT HOLU-GIRi$ HOLU 11 11 11 0
= C ASANSOR 323 323 323 0
=2 n r
=% D MERDIVEN EVi 7 7 7 0
Z 2
§ Z E SAFT (toplam) 1,1 70.9 0.36 40,8 036 25,16 0 85,44
. K] ¥ BALKONLAR 357 1921 357 0
th’l\i :':m“ % G ASANSOR MAKINE DAIRESI 0 0 0 32,44
= H CATI TERASI 45 0 0 53
1 ISIKLIK 435 435 435 0
K MUSTEMILAT 0 0 0 0
- - 435 435 435 0
L TEKNIK HACIM 0 0 0 0
0 OTOPARK 0 0 0 0
INSAAT ALANI HESABI A 239 160 144 131
EMSAL ALANI HESABI A-(B+C+DHE+F+GHHHIFK+L+0) 163,75 114,85 114,49 45,56
TABAN ALANI HESABI A-(C+E) 0 0 0 0

4.2.2.1. Ornek Yap1 (2) “PAIY Madde 20 — Taban Alam 8. Fikras1” incelemesi

Yap1 bitisik nizam oldugu i¢in, imar durumunda herhangi bir bahge birakilmasi

sartt yok ise; yapimin taban alani parselin tiim alan1 kadardir. Bu nedenle, 6rnek yap1
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(2)’de taban alani parsel alaninin tamamidir ve taban alani hesabi yapilmamaktadir

(Cizelge 4.16).

4.2.2.2. Ornek Yap1 (2) “PAIY Madde 22 — Katlar Alanina Dahil Olmayan

Kullanimlar” Maddesinin incelemesi

Bitisik nizam yapilarin imar durumlarinda KAKS degeri yer almamaktadir. (A)
yonetmeligi ve Oncesi, bitisik nizam yapilarda zemin iistli kat sayis1 dikkate alinarak
tasarim yapilird1. Ozellikle iki yandan bitisik parsellerde, cat1 katindaki kullanim alani
oldukea biiyiik ¢cikmaktadir. Bunun nedeni, c¢at1 katlar1 sagak ucundan 5,50 m ¢ekilerek
hesaplanmaktadir. Bitisik nizam yapilarda iki yandan bitisik olmasi sebebi ile, 6n ve arka
cephelerin sagak ucundan 5,50 m ¢ekilmesi ile ortada olusan alan, son kattaki bagimsiz
boliimler ile baglantili olmasi sarti ile satilabilir bir kapali kullanim alani ¢ikarmaktadir.
Sacak ucu ile kapali alanin basladigi 5,50 m arasina ise istenilen alanda ¢at1 terasi1 da
eklenebilmekteydi. Ayni zamanda kottan agiga ¢ikan bodrum katlarda da bagimsiz boliim
yapilabilmekteydi. (A) yonetmeligi ve oncesinde emsal alan1 sinirlamamasinin olmamasi
yukarida belirtilen alan kullanimlart ile satilabilir alan miktarmi oldukg¢a fazla

arttirmaktaydi.

Ornek yapi1 (2)’de, +82.00 kotunda, +79.00 kotu ile baglantili olacak sekilde cati
kat1 ve ¢ati teras1 yapilmis; +91.00 kotunda da +88.00 kotu ile baglantili gat1 kat1 ve gati
teras1 yapilmistir. Karsilagtirma icin 6rnek yapi (2)’nin emsal alani hesab1 yapilmis; (A)
yonetmeligine gore, tiim kat holleri, giris holleri, merdivenler, asansér boslugu, saft
bosluklar1 ve balkonlar emsal harici birakilmistir. +82.00 ve +91.00 kotlarinda yer alan
cat1 teraslar1 ve +91.00 kotunda yer alan asansér makine dairesi de emsal harici
birakilmigtir. +67.00 kotunda yer alan otopark, +70.00 ve +73.00 kotunda yer alan teknik
hacimler ve +76.00 kotunda yer alan miistemilat; alan sinirlamasi olmadan emsal alani
haricidir. Hesaplanan emsal alan1 1003,90 m? olup; emsal dis1 alanlarin toplami ise 712.10

m2°dir.

(B) yonetmeligi ve sonrasinda ise, emsal alani siirlamasi bitisik nizam yapilar

icinde zorunlu olmustur (URL6). Buna gore, bitisik nizam yapilarda parselin taban
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oturumu ile imar durumunda belirtilen kat sayisinin ¢arpimi ile toplam emsal alani
hesaplanmaktadir. Ornek yap1 (2) nin taban oturumu parsel alani kadar oldugu i¢in, emsal
alan1, “parsel alant x kat sayis1” formiilii ile hesaplanacaktir. Buna gére hesaplanan emsal
alan1, 956 m? olmaktadir. Ornek Yap1 (2) eger (B) yonetmeligi ve sonrasinda yapilmis

olsaydi, toplam emsal alan1 bu alan1 asamayacak olup; yap1 daha kiigiik yapilacakti.

(B) yonetmeligine gore bu projede, cati teraslar1 emsale dahil edilecek ve
asansoriin sadece plan notunda belirtilen asgari alan1 emsal harici birakilacaktir. En ¢ok
100 m? yapilabilen miistemilat alani, projede 82,93 m? oldugu igin tiim yonetmeliklerde
ayn1 alan emsal harici birakilmistir. Buna gore hesaplanan emsal alan1 1111,26 m?’dir.
Olmas1 gereken emsal alanindan %16,2 daha ¢ok alan yapilmistir. (A) yonetmeligindeki
emsal alanina gore de yaklasik %10 daha fazla emsale alani hesaplanmaktadir. (C)

yonetmeliginde ise, (B) yonetmeligine gore ayni hesaplama yapilmaktadir.

(D) yonetmeligine gore ise, tiim kat holleri, giris holii, merdivenler, balkonlar ve
+82.00 ve +91.00 kotlarindaki c¢at1 teraslar1 emsale dahil edilmistir. Bu alanlarin emsal
alanina dahil olmasindan sonra, 6rnek yapi (2) i¢in hesaplanan emsal alani, olmasi

gereken alandan %38,2 daha fazla olup; 1321,22 m? hesaplanmustir.

Giincel olan (E) yonetmeligine gore baktigimizda ise, dahil olmayan alanlarin
plan notu ile de arttirilmasi ile emsal alan1 (A) yonetmeligindeki emsal alanina daha yakin
bir degere gelmistir. (A) yonetmeligine gore dahil olmayan alanlarin farklilastigi tek yer;
asansorilin plan notunda belirtilen asgari alaninin hesaba dahil edilmesidir. Onun disindaki
tiim emsal harici alanlar (A) yonetmeligindeki gibi hesaplanabilmektedir. Bu hesaba gore
de emsal alani (E) yonetmeligine gére, 1013,26 m?’dir. Olmas1 gereken emsal alanindan
yaklasik %6 daha biiyiik olsa da ruhsat aldigi emsal alanindan sadece %1 daha biiyiiktiir
(Cizelge 4.16).

4.2.2.3. Ornek Yapi (2) “PAIY Madde 5 Genel Ilkeler, 8.Fikrasinin” incelenmesi

%30 alan hesab1 (B) yonetmeligi ve sonrasinda bitisik nizam yapilar icinde gecerli

olmaktadir. Ornek Yapi (2)’nin ruhsat aldif1 (A) ydnetmeliginde emsal dis1 alanlar
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hakkinda bir hesaplama yapilmamistir. (B) yonetmeligi ile birlikte emsal dis1 alanlarin,
emsal alaninin %30’unu agmayacak kadar olmasi sartina gore, %30 alani, “hesaplanan
emsal alan1 x 0,30” formiilii ile bulunmaktadir. Ornek yap1 (2)’nin %30 alani ise, 956 m?

x 0,30 = 286,80 m? olmaktadir.

(B) yonetmeliginden itibaren %30 hesabina bakildiginda, otopark, teknik
hacimler, miistemilat ve 1siklik harici tiim emsal dis1 alanlar %30 hesabina dahil
edilmistir. Buna gére, (B) yonetmeligine gore hesaplanan %30 alani, 274,06 m?’dir. Bu
alan olmasi gereken %30 alanindan yaklasik %5 daha kiigiik olup, uygundur. (C)

yonetmeliginde de (B) yonetmeligindeki durum gegerlidir.

(D) yonetmeligine gore emsal harici alanlarin olduk¢a azalmasi, %30’a da dahil

alanlarin azalmasia sebep olmustur. Bu nedenle hesaplanan %30 alani, 64,10 m?dir.

Giincel olan (E) yonetmeligine gore incelendiginde ise, (B) ve (C)
yonetmeliklerinden farkli olarak ¢ati teraslar1 emsal harici birakilip; %30 alanina dahil
edilmistir. Buna gére hesaplanan %30 alami, 372,06 m? olup; olmas1 gereken alandan
%29,7 daha fazladir. %30 alaninin fazlasi ise, emsal alanina dahil edilmektedir (Cizelge
4.16).

Cizelge 4.16. Ornek Yapi (2) Taban Alani, Emsal Alani, %30 Alan1 Hesap Semasi

AL ALAN % - P
EMSAL ALANI ?issilz];) AHIL 530 ALANT HE SABI TABAN ALANI INSAAT ALANI
EMSALE DAHIL ALAN oL .‘»-L:\Y_-\_\' :%LA_\' HESABI HESABI
Bu yonetmelikte %30
(A) Yonetmeligine gore 10030 7121 alan hesatn 1766 1716
yapiimamaktadir.
(B) Yonetmeligine gire 1111.26 604,74 274,06 184,77 1716
(C) Yonetmeligine gire 1111.26 604,74 274,06 184,77 1716
(D) Yonetmeligine gore 132122 394,78 64,1 184,77 1716
(E) Yonetmeligine gore 101326 702,74 372,06 184,77 1716
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4.2.3. Ornek Yapi (2) inceleme Degerlendirmesi

Inceledigimiz 6rnek Yapt (2), (A) yonetmeliginde ruhsat almistir. Yapi
yogunlugu, insaat alani ile hesaplanmistir. (B), (C), (D) ve (E) yonetmeliklerinde
hesaplanan emsal alanlari ile olmas1 gereken emsal alani arasindaki fark; ingaat alanindan
diisilmiistiir. %30 alaninin fazla ¢iktig1 (E) yonetmeliginde ise, fazla olan kisim da insaat

alanindan diisiilmiistiir (Cizelge 4.17).

Buna gore, 6rnek yap1 (2), (B) ve (C) yonetmelikleri zamaninda yapilmis olsa idi,
yaklagik %10 daha kii¢iik yapilmak durumunda olacakti. Yapinin taban oturumu tim
yonetmeliklerde degismedigi icin azaltim, ¢ati teraslari, cati kati kullanimlarindan
yapilmak durumunda olacakti. Bu durumda satilabilir kapali alan miktarin1 azaltmis
olacakti. (D) yonetmeliginde yapilmas: durumunda ise, yapt yaklasik %21,3 oraninda
daha kiiciik yapilacakti. Sadece ¢at1 katinin yapilmamasi bile yeterli olmayip; normal
katlarda da daha kiiciik yapilmasi zorunlu olacakti. Bu durumda da bagimsiz bolim
alanlar1 azalacakti. (E) yonetmeliginde ise ruhsat aldigi (A) yonetmeligi ile neredeyse
ayni emsal dig1 alanlara sahip olmasina ragmen, emsal dis1 alanlarin siirlandirilmasi
sebebi ile binanin yaklasik olarak %8,4 daha kiigiik yapilmasi s6z konusu olmaktadir.
Ciinkii %30 alan smirin1 asan 85,26 m?’lik kisim, emsal alanina dahil edilecek olup;
olmasi gerekenden biiyiik hesaplanan emsal alanini daha da arttiracaktir. Hesaplanan yeni

ingaat alanlarina gore yap1 yogunlugunun degisim grafigi sekil 4.13’te verilmistir.
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Cizelge 4.17. Ornek Yap1 (2) Yapt Yogunluk Degisimi

YAPI YOGUNLUK HESABI

YAPI

ORNEK YAPI (2)

YONETMELIK

INSAAT ALANI (Q)

OLMASI GEREKEN
EMSAL ALANI (X)

956

956

956

956

HESAPLANAN
EMSAL ALANI (Y)

1111.26

111126

132122

1013.26

FARK (X-Y)

-365.22

-57.26

2530 ALANT
FAZLALIK (Z)

YENI INSAAT ALANI
(QAX-Y)-Z))

1560,74

1560.74

1350.78

157348
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(A) Yonetmeligi

’ 1560,74

(B) YOnetmeligi

<
’\\
=)
©
LN
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—_—

(C) Yonetmeligi

—_—

(D) Yonetmeligi

Sekil 4.13. Ornek Yapi (2) Yogunluk Degisim Grafigi
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4.3. (C) Yonetmeliginde Ruhsat Alan Yap1 Ornegi: Ornek Yapi (3)

4.3.1. Ornek Yapi (3) Proje ve Imar Durumu Bilgisi

Ornek yapi (3), Tekirdag Siileymanpasa ilgesi, tapuda Kdseilyas Mahallesi, 2715
no’lu parselde yer almaktadir (Sekil 4.14). 30.09.2017 tarihli 30196 sayili RG’de
yayimlanan yonetmelik sartlar1 ile 2018 tarihinde projelendirilip; 12.03.2018 tarihinde
yap1 ruhsatt almistir. Parselin 28.03.2018°de alinan imar durumuna gore, insaat nizami
ayrik nizam; bina yiiksekligi 3 kat, TAKS degeri 0.40 olarak verilmistir (Ek.16). Parsel
alan1 ise 768 m?’dir.

(B) yonetmeligi ile birlikte KAKS degeri verilmeyen parsellerde de emsal alani
hesab1 yapilmasi, PAIY madde 21’in 4. Fikrasinda belirtildigi iizere zorunlu hale
gelmistir (URLG). Buna gore 6rnek yapi (3)’tin emsal alani, “arsa alant x TAKS x kat
sayist” olarak hesaplanacaktir. Buna gore hesaplanan taban alan1 307,20 m?, emsal alani
ise 921,60 m?’dir.

Sekil 4.14. Ornek Yap1 (3) On Gériiniis
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Yola tek cephesi bulunan parselde, verilen imar durumunun kroki ekine gore tim

cephelerinden 3m ¢ekilerek olusan alana yapilagma yapilacaktir (Sekil 4.15) (Ek.16).

Fetih Sokak @

1487 1492

2076

Sekil 4.15. Ornek Yap1 (3) Sematik Vaziyet Plani

Omek yap1 (3), imar durumunda 3 kat olarak belirtilmistir. Zemin katlar1 ticari
bagimsiz boliim, diikkan, olarak tasarlanan yapida, diikkanlar ile baglantili asma kat
eklenmistir. Ayn1 zamanda diikkkan depolar1 ve teknik alanlarin yer aldigi tamamen
gémiilii bodrum kat yapilmistir. 1. Ve 2.normal katlarda ise konut islevli bagimsiz
boliimler yer almaktadir. Asansoriin makine dairesiz tercih edilmesinden dolay1 asansor
makine dairesi yapilmamis olup; catida hi¢bir mahal yer almamaktadir. Ornek yap1 (3)’iin

toplam insaat alan1 1625 m?’dir.

4.3.2. Ornek Yapi (3) Alan Hesaplarimin incelenmesi

Ornek yap1 (3), (C) yonetmeliginde ruhsat almistir. Hesaplama igin kullanilan kat
semalar1 sekil 4.16’da gosterilmistir. Emsal harici birakilan alanlar harflerle ile
belirtilmistir. incelenen yonetmelige gore, bu alanlarin taban alanina, emsal alanina veya

%30 alanina dahil edilip, edilmemesi durumu degismektedir.
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Bu alanlarin bulunabilmesi i¢in her yonetmelik i¢in ayri ayri hesap cizelgesi
olusturulmustur. Kat semalarinda taban alan1 ve emsal alani harici olan tiim alanlar yer
almakta olup; yonetmelik degisikliklerine gore hesap ¢izelgelerinde, emsale dahil degil
ise kat semasindaki var olan alan1 yazilmis; eger emsale dahil ise 0 olarak belirtilmistir.
Hesap semalar1 (A) yonetmeligi i¢in Cizelge 4.18, (B) yonetmeligi i¢in Cizelge 4.19, (C)
yonetmeligi i¢in Cizelge 4.20, (D) yonetmeligi i¢in Cizelge 4.21, (E) yonetmeligi icin ise

Cizelge 4.22 de ayrintili olarak verilmistir.

Incelenen tiim yonetmeliklerde insaat alan1 ayn1 tutulmus; yonetmeliklere gore
degisen dahil olmayan alan kullanimlarina gore taban, emsal ve %30 alan1 hesaplamalari

yapilmistir. Buna gore, yapidaki alan degisimi anlatilmistir.

- it
N |7
M M A
3 E
A B A :
o] o]
BODRUMKAT ZEMINKAT
U
I
| [5] a
E [c]
b G
ASMA KAT
[ TF —F =y [ FIF—F = [ TF
F
oE A OE OE A ®E
[ o D [5] | o D o
OE 8 \i} E E OE B E E
F 2 F I F = F

—Fl r 3 L 0

1XKAT 2KAT

Sekil 4.16. Ornek Yapi (3) Kat Semalari
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Cizelge 4.18. Ornek Yap1 (3), (A) Yénetmeligine Gére Alan Hesaplari

(A) Yénetmeligine gbre BODRUM KAT ZEMIN KAT ASMA KAT LNORMAL KAT | 2NORMAL KAT
KAPALI ALAN ‘ A | KAT ALANI 307 307 307 352 352
B KAT HOLU-GIRi§ HOLT 201 1473 1473 48.44 4844
C ASANSOR 44 4.4 44 44 44
D MERDIVEN EVi 7.88 7.88 7.88 7.88 7.88
. E SAFT (toplam) 0 0,25 0,25 1,68 1,68
EMSAL HARICH ¥ BALKONLAR 0 307 0 2726 0 109.26 256 55 215 839
M DUKKAN DEPO 149,59
GALERI BOSLUGU 0 0 82 0 0
L TEKNIK HACIM 37.36 0 0 0 0
N SIGINAK 87,67 0 0 0 0
|N$A»\T ALANI HESABI A 307 307 307 352 352
EMSAL ALANI HESABI A-(BHCHDAEAF+MAHLAN) 0 279,74 197,74 267 268,1
TABAN ALANI HESABI A-(C+D+E) 0 294,47 0 0 0

Cizelge 4.19. Ornek Yap1 (3), (B) Yéne

tmeligine Gore Alan Hesaplari

(B) Yénetmeligine giire BODRUM KAT ZEMIN KAT ASMA KAT LNORMAL KAT | 2.NORMAL KAT
KAPALLALAN [ [ 2 ] KAT ALANI 307 307 307 352 352
B KAT HOLU-GIRIS HOLT 20,1 14,73 14,73 48.44 48,44
IS ASANSOR 323 323 323 323 323
) MERDIVEN EVI 7.88 3121 7.8 26,09 788 26,09 7.8 83.83 7.88 82,73
ici E SAFT (toplam) 0 025 025 1,68 1.68
EMSAL HARIC
F 5
ALAN F BALKONLAR 0 0 0 26 215
M DUKKAN DEPO 149,59
1 GALERI BOSLUGU 0 0 178 0 0
- 277,62 0 178 0 0
L TEKNIK HACIM 37,36 0 0 0 0
N SIGINAK 90.67 0 0 0 0
INSAAT ALANI HESABI A 307 307 307 352 352
EMSAL ALANI HESABI A{BHCHDAE+F+MAL+LAN) -1.83 280,91 102,91 268,17 269,27
TABAN ALANI HESABI A-(CHE) 0 303,52 0 [ 0
. N\ .. M ..
Cizelge 4.20. Ornek Yapi (3), (C) Yonetmeligine Gore Alan Hesaplari
(C) Yinetmeligine giire BODRUM KAT ASMA KAT ILNORMALKAT | 2.NORMAL KAT
KAPALLALAN | [ 2 ] KAT ALANI 307 307 307 352 352
5 B KAT HOLU-GiRIiS HOLT! 20,1 1473 14,73 4844 48,44
£ SIS ASANSOR 323 3,23 323 3,23 3,23
@ g E D MERDIVEN EVi 7.88 31,21 7,88 26,09 7.88 26,09 7.88 83,83 7.88 82,73
E
w13 =z E SAFT (toplam) 0 0,25 0,25 1,68 1,68
EMSAL HARICE | 3 - - - pos S
ALAN ¥ BALKONLAR 0 0 0 2.6 215
M DUKKAN DEPO 49,59
1 GALERI B();Ll'cli 0 1] 178 0 0
277.62 0 178 0 0
L TEKNIK HACIM 3736 0 0 0 0
N SIGINAK 90,67 1] 1] 1] 0
INSAAT ALANI HESABI A 307 307 307 352 352
EMSAL ALANI HESABI A-BHCHDAE+FAMATHLAN) 183 28091 102,91 268,17 269.27
TABAN ALANI HESABI AH(C+E) 0 303,52 0 0 0
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Cizelge 4.21. Ornek Yap (3), (D) Yénetmeligine Gore Alan Hesaplari

(D) Yonetmeligine giire BODRUM KAT ZEMIN KAT ASMA KAT LNORMAL KAT 2NORMAL KAT
KAPALIALAN | [ 2 ] KAT ALANI 07 307 307 352 352
KAT HOLU-GIRIiS HOLU 0 0 0 0 0
ASANSOR 3,23 3,23 3,23 3,23 3,13
MERDIVEN EVi 0 323 ] 348 0 348 0 491 0 491
o SAFT (toplam) 0 0,25 025 1,68 1,68
EMSAL HARICI .
ALAN BALKONLAR 0 0 0 0 0
M DUKKAN DEPO 0 0 0 0 0
1 GALERI BOSLUGU 0 0 178 0 0
128,03 ] 178 0 0
L TEKNIK HACIM 3736 0 0 0 0
N SIGINAK 90,67 0 0 0 0
INSAAT ALANI HESABI A 307 307 307 352 352
EMSAL ALANI HESABI A-BHC+HDHE+F+M+I+L4+N) 175,74 303,52 125,52 347,09 347,09
TABAN ALANI HESABI A-C 0 303,77 0 0 0

Cizelge 4.22. Ornek Yapr (3), (E) Yénetmeligine Gére Alan Hesaplari

(E) Yinetmeligine gire BODRUM KAT ZEMIN KAT ASMA KAT LNORMAL KAT 2.NORMAL KAT
KAPALIALAN [ [ a ] KAT ALANI 307 307 307 352 352
o B KAT HOLU-GIRIS HOLT 20,1 14,73 14,73 48,44 48,44
-
23 C ASANSOR 3,23 3,23 323 3,23 3,23
=
: < D MERDIVEN EVi 7.88 7.88 7.88 7,88 7,88
] 180.8 26,09 26,09 83,83 82,73
e =4 E SAFT (toplam) 0 0.25 0,25 1,68 1,68
h“”—‘\ll— "';‘“" 1 3= F BALKONLAR 0 0 0 22,6 215
= M DUKKAN DEPO 149,59
1 GALERI BOSLUGU 0 0 178 0 0
L TEKNIK HACIM 37,36 128,03 0 0 0 178 0 0 0 0
N SIGINAK 90,67 0 0 0 0
INSAAT ALANI HESABI A 307 307 37 352 352
EMSAL ALANI HESABI A-(B+C+DHE+F+M+I+LAN) 1,83 28091 102,91 268,17 269,27
TABAN ALANI HESABI A{(C+E) 0 303,52 0 0 0

4.3.2.1. Ornek Yap1 (3) “PAIY Madde 20 — Taban Alam 8. Fikras1” incelemesi

Yapinin taban alani, (C) yonetmeliginde belirtilen, madde 20°nin 8. fikrasindaki
“taban alamina dahil olmayan kullanimlar” diistilerek hesaplanmistir. Bu projede taban
alanina; asansdr boslugunun asgari net alan1 ve saft bosluklar1 dahil edilmemistir. Imar
durumuna gore, en ¢ok 307,20 m? olarak hesaplanan taban alani; projede 303,52 m?
olarak cizilmistir. Olmast gereken alandan daha kiiciik yapilmasinin nedeni, yapi

yaklasma sinirlarinin igerisinde kalmasinin zorunlu olmasindan kaynaklanmaktadir.
AsansOriin asgari alani, Siileymanpasa Belediyesi plan notuna gore asgari alani,

1,70 m x 1,90 = 3,23 m?’dir (Ek.2). Mevcut projede asansor daha biiyiik yapilmustir.

Ancak asgari alandan daha biiyiik bir asansor tasarim agisindan eklenmis olsa bile sadece
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yapilabilecek asgari alani, alan hesaplarina dahil edilmemektedir. Mevcut projede asansor
boslugu 4,40 m? yapilmis olup; bu proje (A) yonetmeliginde yapilsayd: taban alani tiim
asansor boslugu ve merdiven alaninda harig olmasi ile 294,47 m? olarak hesaplanacakti.
Bu alan, olmasi gereken taban alanindan yaklasik %4 daha az olup; neticesinde 6rnek
yapt (3)’iin (A) yonetmeliginde yapilmasi durumunda yapinin tabant %4 daha biiyiik

hesaplanmasa bile yap1 yaklasma sinir1 sebebi ile biiyilik yapilamayacakti.

(B) yonetmeliginde de mevcut proje ile ayn1 hesaplama yapilmaktadir. (D)
yonetmeligine bakildiginda ise, sadece asansOriin asgari alani taban alanindan harig
tutulmustur ve taban alan1 303,77 m? olarak hesaplanmistir. Hesaplanan bu alan, olmasi
gereken alandan kiiciik oldugu i¢in uygundur. (E) yonetmeliginde ise, (C) ve (D)
yonetmeliklerinde oldugu gibi asansoriin asgari alan1 ve saft/baca bosluklari taban alanina

dahil degildir ve hesaplanan alan 303,52 m?’dir (Cizelge 4.23).

4.3.2.2. Ornek Yapi (3) “PAIY Madde 22 — Katlar Alamina Dahil Olmayan

Kullanimlar” Maddesinin incelemesi

Ornek yapi (3)’{in imar durumunda KAKS say1s1 verilmemis olsa da PAIY madde
21” katlar alam” 4. fikrasia gore hesaplama yapilmis ve emsal alan1 921,60 m? olarak
bulunmustur. Ornek yapinin ruhsat aldig1 (C) yénetmeligine gore, tiim kat holleri, giris
holleri, merdivenler, asansor ve saft bosluklarinin asgari alani ve en ¢ok 2 m genisliginde
yapilan balkonlar emsal harici birakilmistir. Bodrum katta, zemin katta yer alan 4 adet
diikkan ile irtibatli depo yapilmistir. Depolarin taniminin sonunda yer alan “eklenti”
ibaresi ve eklentinin PAIY madde 4, 1. Fikras1 (v) bendindeki tanimina gore, depolar
zemin kattaki bagimsiz boliimler ile miistakil bir baglantt kurmamalidir. Bu nedenle her
iki diikkan i¢in ortak bir merdiven tasarlanmis; bu merdiven ile bodrum kattaki depolarina
ulagim saglanmistir. Bu ortak merdiven zemin katta emsale dahil edilmis; bodrum katta
emsal harici birakilmistir. Boylelikle depo alanlari emsal harici birakilmistir. (C)
yonetmeliginde depo alanlar1 ig¢in herhangi bir alan kisitlamasi belirtilmemis olsa da
projede depo alanlari, diikkkanlarin zemin ve asma katlarinin briit alanlariin toplaminin
%50’sin1 gegmemektedir. Yine tamamen gomiilii bodrum katta yer alan siginak ve teknik

alanlar emsal haricidir.
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Projede asma kat yapilmistir. Asma kat i¢in, PAIY madde 4 (d) bendinde yer alan
tanimina, (B) yonetmeligi ve sonrasinda, “bagli oldugu zemin kattaki bagimsiz boliimiin
alamimin 1/3’linden az yapilamaz” ibaresi eklenmistir. Tasarimda asma kat, zemin ve
normal katlar disinda kalan, emsal alan1 hesabina katilan ekstra bir alandir. PATY yer alan
tanimina uygun olarak, zemin katin alaninin 1/3’linii saglayacak sekilde tasarlanmistir.
Emsal alaninin kalmamasi sebebi ile de projede yer alan 4 diikkandan birine asma kat

yapilamamistir. Asma kat yapilamayan diikkanin kat ytiksekligi fazla yapilmistir.

1.ve 2. normal katlarda ise, kat holii, merdiven, asansor ve saftlarin asgari alanlari
ve balkonlarin tiimii emsal harici birakilmistir. Hesaplanan emsal alan1 919,43 m? olup;

emsal dis1 alanlarin toplam ise 705,57 m2°dir.

Omek yap1 (3), (A) yonetmeligi zamaninda yapilsaydi, verilen imar durumuna
gore emsal alan1 hesabi yapilmayacakti. Buna gore zemin katta yer alan diikkanlara
miistakil merdiven ile ulasilan ve zemin katta yer alan briit alanlar1 kadar depo
yapilabilecekti. Ve tiim depo alani emsal harici birakilacakti. Ayni1 zamanda asma kat
taniminda 1/3 ifadesi yer almadigi i¢in, yol cephesinden 3m ¢ekilecek ve kalan tiim alan
asma kat olarak kullanilabilecekti. Hesap tablosunda (C) ydnetmeliginde 178 m? olan
asma kattaki galeri boslugu, 82 m?’ye diisecek ve kat alani artacakti. Cat1 katindaki kapali
alan sacak ucundan 5,50 m c¢ekilerek yapilmasindan dolayi, bu projenin blok eni ve
boyunun, ¢at1 kat1 yapimina uygun olmamasi sebebi ile yapilamayacakti. Ayn1 zamanda
asansoOriin tim boslugu emsal harici birakilacakti. Tiim bunlarin sonucunda (A)
yonetmeligi i¢in hesaplanan emsal alani, olmasi gereken alandan yaklasik olarak %10

daha biiyiik; 1009,58 m? olacakti.

(B) yonetmeliginde, (C) yonetmeligi ile aym1 hesaplama yapilmaktadir. (D)
yonetmeliginde ise, zemin, asma ve normal katlarda sadece asansériin plan notunda
belirtilen asgari alani, saft ve baca bosluklar1 ve galeri boslugu emsal harici birakilacakti.
Bodrum Kkatta, asansor boslugu, teknik hacim ve siginak harici tiim alanlar emsale dahil
edilecekti. Dabhil edilen bu alanlarin sonucunda ornek yapi (3) i¢in hesaplanan emsal

alan1, olmas1 gereken alandan %41 daha fazla olup; 1298,96 m? hesaplanmustir.
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Giincel olan (E) yonetmeligine gore hesaplama yapildiginda ise; yonetmelige plan
notu ile ek yapilarak dahil olmayan kullanimlarin arttirilmasi ile emsal alan1 ruhsat aldig:
(C) yonetmeligi ile ayn1 degerde hesaplanmistir. (C) yonetmeliginden farkli olarak
balkonlar i¢in, bagimsiz boliimiin net alaninin %20°sini gegmeme kosulu eklenmis olup;
tasarimda balkonlar bu kosulu saglamaktadir. Depo alanlar icinde (C) yonetmeliginde
alan smirlamasi bulunmazken; (E) yonetmeliginde diikkan net alaninin %50°si olarak
tamimlanmistir.  Mevcut yapida da teknik alanlarin ve sigmagin asgari alanlarinin
haricindeki alanlarin depo yapilmasi nedeni ile, depo alanlar1 bu maddeye uygunluk

saglamaktadir (Cizelge 4.23).

4.3.2.3. Ornek Yap1 (3) “PAIY Madde 5 Genel ilkeler, 8.Fikrasinin” incelenmesi

Ornek Yap1 (3)’iin ruhsat aldig1 (C) ydnetmeliginde emsal dis1 alanlarin toplama,
emsal alaninin %30’unu gecemez. Buna gore, hesaplanan emsal alaninin %30’u kadar

emsal dis1 alan yapilabilmekte olup; bu alan en ¢ok 276,48 m? olabilmektedir.

Ruhsat alinan (C) yonetmeligine gore, bodrum katta yer alan diikkan deposu,
siginak ve teknik hacim alanlar1 ve asma katta yer alan galeri boslugu %30 alanina dahil

degildir. Hesaplanan %30 alan1 249,95 m? olup, yonetmelige uygundur.

(B) yonetmeligi iginde ayn1 hesaplama gecerli iken; (A) yonetmeliginde %30 alan
hesab1 yapilmamaktadir. (D) yonetmeliginde de emsale dahil alanlarin azlig1 nedeni ile

%30 alan1 20,01 m? olarak hesaplanmistir.

Gincel (E) yonetmeliginde ise, diikkan depolar1 da %30 alanina katilmak sart1 ile
emsal harici birakilmigtir. (C) yonetmeliginden farkli olarak diikkan depolar1 %30 alanina
eklenmis ve toplam %30 alan1 399,54 m? hesaplanmstir. Bu alan, olmas1 gereken %30
alanindan 123,06 m? daha fazladir. Ve bu fazla alan emsal alanina dahil edilmek
zorundadir. Bu durumda da emsal alan1 sinir1 gectigi igin yap1 yaklasik 120 m? daha kiigiik

yapilmak zorunda kalacakt1 (Cizelge 4.23).

85



Cizelge 4.23. Ornek Yap1 (3) Taban Alani, Emsal Alani, %30 Alan1 Hesap Semast

EMSAL ALANI HESABI
EMSALE DAHIL %30 ALANI HESABI
OLMAYAN ALAN

TABAN ALANI INSAAT ALANI

EMSALE DAHIL ALAN HESABI HESABI

Bu yénetmelikte %30
(A) Yinetmeligine gore 1012,58 612,42 alan hesab1 294,47 1625
yapilmamaktadir.

(B) Yénetmeligine gire 919,43 705,57 249,95 303,52 1625
(C) Yinetmeligine gore 919,43 705,57 249,95 303,52 1625
(D) Yinetmeligine gore 1298,96 326,04 20,01 303,77 1625
(E) Yonetmeligine giire 919,43 705,57 399,54 303.52 1625

4.3.3. Ornek Yapi (3) inceleme Degerlendirmesi

Inceledigimiz 6rnek Yapi (3), (C) yonetmeli§inde ruhsat almistir. Yapi
yogunlugu, ingaat alani ile hesaplanmistir. (A) yonetmeligi i¢in herhangi bir emsal ve
%30 alan1 smirlamas1 bulunmadig: icin, hesaplanan emsal ile olmasi1 gereken emsal
arasindaki fark insaat alanina eklenmistir. (B), (D) ve (E) yoOnetmeliklerinde ise,
hesaplanan emsal alanlar1 ile olmas1 gereken emsal alani arasindaki fark; ingaat alanindan
diistilmiistiir. %30 alaninin fazla ¢iktig1 (E) yonetmeliginde ise, fazla olan kisimda insaat

alanindan diisiilmiustiir (Cizelge 4.24).

Ornek yap1 (3), eger (A) yodnetmeliginde yapilmis olsaydi %35,4 biiyiik
yapilabilirken; (B) yonetmeliginde 6nemli bir fark olmayacakti. (D) yonetmeliginde ise
emsal alanina dahil kullanimlarin artmasi binanin %23,2 daha kii¢iik yapilmasina neden
olacakti. Bu durumda asma kat i¢in yeterli emsal bulunmayacak olup; normal katlarda da
cikmalar yapilamayacakti. Bu durumda hem ticari hem de konut islevli bagimsiz
bolimlerin satilabilir alanlarinda azalma olacakti. Son giincel (E) yonetmeliginde ise
diikkan depolar yeterli %30 alan1 olmadig: icin yapilamayacak olup; satilabilir alan

yaklasik %7,5 daha kiiciik yapilacakti (Sekil 4.17).
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Cizelge 4.24. Ornek Yap1 (3) Yapt Yogunluk Degisimi

YAPI YOGUNLUK HESABI

YAPI

ORNEK YAPI (3)

YONETMELIK

INSAAT ALANI (Q)

OLMASI GEREKEN
EMSAL ALANI (X)

921.6

921.6

921.6

921.6

HESAPLANAN
EMSAL ALANI (Y)

101258

919.43

1298.96

919.43

FARK (X-Y)

217

-377.36

%30 ALANI
FAZLALIK (Z)

123,06

YENI INSAAT ALANI
(Q((X-Y)-2))

1715,98

1622.83

1247.64

149977
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(A) YOnetmeligi

Sekil 4.17. Ornek Yap1 (3) Yogunluk Degisim Grafigi

1622,83

(B) YOnetmeligi

(C) YOnetmeligi
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4.4. (C) Yonetmeliginde Ruhsat Alan Yapi1 Ornegi: Ornek Yapi (4)
4.4.1. Ornek Yapi (4) Proje ve Imar Durumu Bilgisi

Yapi, Tekirdag Siileymanpasa ilcesi, tapuda Aydogdu Mahallesi, 1876 ada 218
no’lu parselde yer almaktadir. 30.09.2017 tarihli 30196 sayili RG’de yayimlanan
yonetmelik sartlar1 ile 2018 tarihinde projelendirilip; 13.11.2018 tarihinde 610 nolu yap1
ruhsati almistir. Parselin 11.05.2017 tarihinde alinan imar durumuna gore, ingaat nizami:
bitisik nizam; bina yiiksekligi 4 kat olarak verilmistir (EK.17). Parsel alan1, 146,86 m?’dir.
Kose parselde yer almaktadir. Yapinin iki cephesi yol, diger iki cephesi ise komsu

parsellere bitisiktir. Bitisik oldugu cephelerde yapilasma mevcuttur.

Erdi Sokak

Mustafa Turan Sokak

Sekil 4.18. Ornek Yapi (4) Sematik Vaziyet plan1

Bitisik nizam olmasi nedeni ile, taban oturumu imar durumunda verilen krokide
yer alan arka bahge alaninin birakilmasi sonucunda kalan alandir (Sekil 4.18). Emsal alan1
da bu hesaplanan taban alaninin kat sayis1 ile ¢arpilmasi ile bulunmaktadir. Bu projede
de taban alani, bahge alan1 sonrasinda 134,36 m? olarak hesaplanmistir. Ancak Erdi Sokak

tarafindaki komsu yapimim bu parsele tecaviizii nedeni ile taban alan1 132 m?%ye

oturtulabilmistir.
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Kése parsellerde kot, yolun en yiiksek oldugu noktadan alinabilmektedir. Ornek
yap1 (4)’iin tasariminda da kot, en yiiksek noktadan alinip; zemin kattan bina girisi
saglanmistir. Parselin Erdi Sokak cephesindeki komsu tarafindaki kot en yiiksek kot olup;
Mustafa Turan Sokak komsu parsel tarafinda da en diisiik kot ile arasindaki fark 2,90 m
hesaplanmis olup, bdylelikle bodrum katta, Mustafa Turan Sokak’tan girisi olan ticari

islevli bagimsiz boliim tasarlanmustir.
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Sekil 4.19. Ornek Yapi (4) Erdi Sokak ve Mustafa Turan Sokak Goriiniisii

NN

Yapi, imar durumun kat adedi 4 kat olarak belirtilmistir. Zemin kat ve 1., 2. ve 3.
normal katlarda konut islevli bagimsiz bolimler yer almaktadir. Kot farkindan dolay1
bodrum katta ticari islevli bagimsiz boliim -diikkan ve teknik hacimler yer almaktadir.
Cat1 katinda ise asansor makine dairesi ve ortak alan olarak gezilebilir teras ¢ati

yapilmistir. Ornek yapinin toplam insaat alan1 711 m?’dir.
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4.4.2. Ornek Yapi (4) Alan Hesaplarinin incelenmesi

Ornek yap1 (4), (C) yonetmeliginde ruhsat almistir. Hesaplama igin kullanilan Kat
semalar1 sekil 4.20°de gosterilmistir. Emsal harici birakilan alanlar harflerle ile
belirtilmistir. incelenen yonetmelige gére, bu alanlarin taban alanina, emsal alanina veya

%30 alanina dahil edilip, edilmemesi durumu degismektedir.

Bu alanlarin bulunabilmesi i¢in her yonetmelik i¢in ayr1 ayr1 hesap c¢izelgesi
olusturulmustur. Kat semalarinda taban alan1 ve emsal alani harici olan tiim alanlar yer
almakta olup; yonetmelik degisikliklerine gore hesap ¢izelgelerinde, emsale dahil degil
ise kat semasindaki var olan alan1 yazilmis; eger emsale dahil ise 0 olarak belirtilmistir.
Hesap semalari (A) yonetmeligi i¢in Cizelge 4.25, (B) yonetmeligi i¢in Cizelge 4.26, (C)
yonetmeligi i¢in Cizelge 4.27, (D) yonetmeligi i¢in Cizelge 4.28, (E) yonetmeligi icin ise
Cizelge 4.29°de ayrintili olarak verilmistir.

Incelenen tiim yonetmeliklerde insaat alani ayn1 tutulmus; yonetmeliklere gore

degisen dahil olmayan alan kullanimlarina gore taban, emsal ve %30 alan1 hesaplamalari

yapilmistir. Buna gore, yapidaki alan degisimi anlatilmistir.
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Sekil 4.20. Ornek Yap1 (4) Kat Semalar

BODRUM KAT

Bo

1.KAT-2.KAT-3.KAT

ZEMIN KAT

CATI KATI

Cizelge 4.25. Ornek Yapi (4), (A) Yonetmeligine Gore Alan Hesaplar1

(A) Yinetmeligine giire BODRUM KAT ZEMIN KAT LNORMAL KAT | 2.NORMAL KAT | 3.NORMAL KAT CATI KATI
KAPALIALAN | A | KAT ALANI 132 132 132 132 132 st
B KAT HOL{-GIRIS HOL{ 1 30,43 10,29 1029 1029 ]
« ASANSOR 447 447 447 447 447 0
D MERDIVEN EVi 6.6 6.6 6,6 6.6 6.6 0
FMS. - E SAFT (toplam) 0,65 0,65 0,65 0,65 0,65 0
EMBAL HARICE SATT Coplarm), 3062 4491 247 477 117 51
ALAN ¥ BALKONLAR 0 276 2.76 276 276 0
G ASANSOR MAKINE DAIRES] 0 0 0 277
H CATI TERASI 0 0 0 [ 0 33
L TEKNIK HACIM 7.9 0 0 0 0 0
INSAAT ALANI HESABI A 132 132 132 132 132 st
EMSAL ALANI HESABI A{BHCHDAE+FGHI+L) 101,38 87.09 107.23 107,23 10723 0
TABAN ALANI HESABI AH(C+D+E) 120,28 0 ] 0 0 ]
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Cizelge 4.26. Ornek Yap1 (4), (B) Yonetmeligine Gore Alan Hesaplar

(B) Yinetmeligine gire BODRUM KAT ZEMIN KAT LNORMAL KAT 2NORMAL KAT JNORMAL KAT CATIKATI
KAPALIALAN | [ A KAT ALANI 132 132 132 132 132 51
= B KAT HOLU-GIRIS HOLD 1 3043 1029 10.29 1029 0
H C ASANSOR 2,89 289 2,89 2,89 2,89 0
= % D MERDIVEN EVi 6.6 6.6 6.6 6.6 6.6 0
SAL HARICI 2z E SAFT (toplam) 0.63 2104 0,65 4333 0.65 BERT] 0,65 BERT] 0,65 23,19 0 51
ALAN E ¥ BALKONLAR 0 2,76 276 2,76 2,76 o
% G ASANSOR MAKINE DAIRESI [ 0 0 277
* H [ [l 0 0 [l 213
L TEKNIK HACIM 7.9 79 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
INSAAT ALANI HESABI A 132 132 132 132 132 51
EMSAL ALANI HESABI A-BHCHDAEHF+GHIHL) 102.9% 88.67 10881 108,81 10851 U
TABAN ALANI HESABI A{CHE) 128.46 0 0 0 0 0
. S I3 b ..
Cizelge 4.27. Ornek Yapi (4), (C) Yonetmeligine Gore Alan Hesaplari
(C) Yinetmeligine gire BODRUM KAT ZEMIN KAT LNORMAL KAT 2NORMAL KAT JNORMAL KAT CATIKATI
KAPALLALAN | [ A ] KAT ALANI 132 132 132 132 132 st
B KAT HOLU-GIRIS HOLD 11 30,43 10,29 1029 1029 a
C ASANSOR 259 259 289 259 289 0
D MERDIVEN EVi 6.6 6.6 6.6 6.6 6.6 0
2114 4333 23,19 23,19 2319 277
EMSAL HARICI E SAFT (toplam) 0,65 065 0,65 0,65 0,65 0
¥ BALKONLAR 0 276 276 276 276 [l
G ASANSOR MAKINE DAIRESI 0 o 0 27,7
H CATI TERASI 0 o [ o 0 0
- 12 0 0 0 0 0
L TEKNIK HACIM 12 [ 0 [ [] 0
INSAAT ALANI HESABI A 132 132 132 132 132 st
EMSAL ALANI HESABI A-BICHDAETFHGAHIAL) 9886 88.67 10881 108,81 10881 233
TABAN ALANI HESABI 12846 o o o o 0
. ~ .. St ..
Cizelge 4.28. Ornek Yapi (4), (D) Yonetmeligine Gore Alan Hesaplari
(D) Yonetmeligine gre BODRUM KAT ZEMIN KAT INORMAL KAT | 2NORMALKAT | 3.NORMALKAT CATIKATI
ORNEK 4
KAPALLALAN | [ & ] KAT ALANI 132 132 132 132 132 51
B KAT HOLU-GIRIS HOLU 0 0 0 0 [
=
z C ASANSOR 2.89 2.89 289 289 289 [
; D MERDIV i o 0 0 o (1] 0
. 3,54 354 354 354 354 277
EMSAL HARICI £ E SAFT (toplam) 0,65 065 0,65 0,65 0,65 0
ALAN 2% ¥ BALKONLAR [ [ [ [ 0 [
= G ASANSOR MAKINE DAIRESI 0 0 0 27,7
CATI TERASI 0 0 [l o 0 0
19 o o 0 o o
L TEKNIK HACIM 79 0 0 0 0 0
INSAAT ALANI HESABI A 132 132 132 132 132 s1
EMSAL ALANI HESABL AR CHDAEFGHL) 12056 128.46 12846 12846 128.46 33
TABAN ALANI HESABI AC 129.11 0 0 0 0 0
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Cizelge 4.29. Ornek Yap1 (4), (E) Yonetmeligine Gore Alan Hesaplari

(E) Yinetmeligine gire BODRUM KAT ZEMIN KAT LNORMAL KAT 2NORMAL KAT | 3.NORMAL KAT CATIKATI
KAPALLALAN | [ ] KAT ALANI 32 132 132 132 32 51
= B KAT HOLU-GIRIS HOLT 1 30,43 1029 10,29 10,29 ]
= « ASANSOR 2,89 2,89 2,89 2,89 289 0
=% ) MERDIVEN EVI 66 6.6 66 6.6 66 0
Za
EMSAL HARICI £z E SAFT (toplam) 0,65 21,14 0.65 4333 0.65 23,19 0,65 23,19 0,65 23,19 0 51
<k ¥ BALKONLAR o 2,76 2,76 2,76 2,76 0
= « ASANSOR MAKINE DAIRESI [ [ 0 ] ] 7,7
2
& [0 CATI TERASI ] [ 0 [ 0
1 TEKNIK HACIM 79 79 0 0 0 [} 0 [] [ 0 0 0
INSAAT ALANI HESABI A 132 132 132 132 132 s1
EMSAL ALANI HESARI A{BHCHIHE+FGHH+L) 102,96 88,67 108,81 108,81 108,81 0
TABAN ALANI HESABI AHC+E) 12846 0 o 0 o 0

4.4.2.1. Ornek Yap1 (4) “PAIY Madde 20 — Taban Alam 8. Fikras1” incelemesi

Omek yapi (4)’iin imar durumunun ekinde verilen krokide arka bahge mesafesi
tanimlanmistir. Bu arka bahg¢e mesafesinin eni 2 m verilmis olup, boyu ise bina
yiiksekliginin yarisi olacaktir. Buna gore bina ne kadar yiiksek yapilir ise, o kadar arka
bahge alan1 artmaktadir. 146,86 m? olan parsel alanindan, 12,00 m? alana sahip arka bahge
alan1 ¢ikarilmistir. Kalan alan 134,86 m? olarak hesaplanmakta olup; taban alani bu
alandir. Inceledigimiz 6rnek yapi (4)’te taban oturumu, komsu parseldeki yapinin 2,86

m?’lik tecaviizii nedeni ile 132 m?’dir (Cizelge 4.30).

4.4.2.2. Ornek Yap1 (4) “PAIY Madde 22 — Katlar Alammna Dahil Olmayan

Kullanimlar” Maddesinin incelemesi

Bitisik nizam yapilarin imar durumlarinda KAKS degeri yer almamaktadir. (C)
yonetmeligine gore emsal alani, yapilabilecek maksimum taban alani ile imar durumunda
verilen kat say1sinin carpimidir. Buna gore 6rnek yapi (4)’lin emsal alani, arka bahge alan1
diisiildiikten sonra kalan alan olan taban alani ile kat sayisinin ¢arpimidir. Buna gore
emsal alani, 134,86 m? x 4 kat = 539,44 m®dir. Kat holleri, giris holii, merdiven,
asansOriin ve saftlarin asgari alani, balkon alan1 emsal harici birakilmistir. Bodrum katta
yer alan teknik hacim ve cati katindaki asans6r makine dairesi emsal alanina dahil
degilken; ortak alan olarak kullanilan ¢ati terasi ise emsale dahildir. Buna gore hesaplanan

emsal alam1 537,26 m?’dir (Cizelge 4.30).
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Omek yapt (4), (A) yénetmeliginde yapilsaydi, emsal alan1 hesabi
yapilmayacakti. Dahil olmayan alanlardan asansor boslugu projedeki tiim alan1 olan 4,47
m? olarak hesaba katilacakti ve cat1 teras1 da emsal harici tutulabilecekti. Boylelikle

hesaplanan emsal alan1 510,16 m? olacakt1.

(B) yonetmeliginde ise, ruhsat aldig1 (C) yonetmeligine gore, cat1 terast emsal
harici tutulmustur. Hesaplanan emsal alan1 olmas1 gerekenden %4 daha kiiciik, 518,06 m?

olarak hesaplanmustir.

(D) yonetmeliginde ise, asansoriin ve saftin asgari alani, bodrum kattaki teknik
hacim ve catidaki asansor makine dairesi hari¢ tiim alanlar emsale dahildir. Emsal alani

olmasi gerekenden %21,9 daha biiyiik olup; 657,70 m?’dir.

Giincel olan (E) yonetmeliginde ise, emsal harici alanlar ruhsat aldigi (C)
yonetmeligindeki ile aynidir. Ayn1 zamanda bu yonetmelikte ortak alan ¢ati terasi da
emsal harici birakilmis olup; hesaplanan emsal alani (B) yonetmeligindeki ile ayni,

olmasi gerekenden %4 daha kiigiik, 518,06 m?’dir.

4.4.2.3. Ornek Yap1 (4) “PAIY Madde 5 Genel ilkeler, 8.Fikrasinin” incelenmesi

Ornek Yap1 (4)’iin ruhsat aldig1 (C) yonetmeliginde emsal dist alanlarin toplami,
emsal alaninin %30’unu gecemez. Buna gore, hesaplanan emsal alaninin %30’u kadar

emsal dis1 alan yapilabilmekte olup; bu alan en ¢cok 161,83 m? olabilmektedir.

Ruhsat alinan (C) yonetmeligine gore, sadece bodrum katta yer alan teknik hacim
%30 alanina dahil degildir. Hesaplanan %30 alam 161,74 m?dir. (A) ydnetmeliginde
%30 alan hesab1 yapilmamaktadir. (B) yonetmeliginde ve (E) yonetmeliginde ise cati
teras1 emsal harici olup; %30 alanina dahildir. Hesaplanan alan, olmas1 gereken %30
alanindan %14,3 daha biiyiik, 185,04 m?’dir. %30 alaninin fazlasi ise emsale
eklenmektedir. Bu nedenle, 6rnek yapi (4)’te ¢at1 terasinin emsal harici tutulmas: veya
emsale dahil edilmesi durumu, (B), (C) ve (E) yonetmeliklerinin karsilagtirilmasi

acisindan herhangi bir yogunluk etkisi yapmamaktadir.
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(D) yonetmeliginde de asansor, saft ve asansor makine dairesi %30 alanina dahil

olup; 45,40 m? olarak hesaplanmistir (Cizelge 4.30).

Cizelge 4.30. Ornek Yap1 (4) Taban Alani, Emsal Alani, %30 Alan1 Hesap Semasi

EMSAL ALANI HESABI o TABAN ALANI INSAAT ALANI
EMSALE DAHIL ALAN | EMBALE DAHIL #30 ALANLIESABL HESABI HESABI
SALE DAHIL ALA? OLMAYAN ALAN -
Bu yonetmelikte %30
(A) Yinetmeligine gore 510,16 200,84 alan hesabi 120,28 711
yapilmamaktadir.
(B) Yonetmeligine gire 518.06 192,94 185,04 128.46 711
(C) Yinetmeligine gore 537,26 173,74 161,74 128,46 711
(D) Yinetmeligine gore 6577 533 454 129,11 711
(E) Yonetmeligine giire 518,06 192,94 185,04 128,46 711

4.4.3. Ornek Yapi (4) inceleme Degerlendirmesi

Inceledigimiz 6rnek Yap1 (4), (C) yonetmeliginde ruhsat almistir. Yapi
yogunlugu, ingaat alani ile hesaplanmistir. (A) yonetmeligi i¢in herhangi bir emsal ve
%30 alan1 sinirlamas1 bulunmadig: i¢in, hesaplanan emsal ile olmasi gereken emsal
arasindaki fark ingaat alanma eklenmistir. (B), (D) ve (E) yonetmeliklerinde ise,
hesaplanan emsal alanlari ile olmasi gereken emsal alani arasindaki fark; insaat alanindan
diisiilmiistiir. %30 alaninin fazla ¢iktig1 (B) ve (E) yonetmeliginde ise, fazla olan alan,
ingaat alanindan diisiilmiistiir (Cizelge 4.31). Bu hesaplamalar sonucunda ¢ikan insaat
alanlar1 yap1 yogunlugunu ifade etmekte olup, degisimleri grafikte belirtilmistir (Sekil
4.21).

Ormnek yap1 (4), eger (A) yonetmeliginde yapilmis olsaydi %4,1 daha biiyiik
yapilabilecekti. Yiiriirliige girmeyen (B) ve son giincel (E) yonetmeliginde ise ruhsat
aldig1 (C) yonetmeliginden farki ¢at1 terasinin emsale dahil edilmemesidir. Ancak %30
alanina dahil olan ¢at1 terasi, olmas1 gereken %30 alanindan fazla hesaplanmasina neden
olmaktadir. Olusan fazla alanda emsale dahil edildigi i¢in, bu yapida (B), (C) ve (E)
yonetmelikleri arasinda yogunluk agisindan fark olusmamaktadir. (D) yonetmeliginde

ruhsat almas1 durumunda ise %17 daha kiigiik yapilmasi gerekecekti.
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Cizelge 4.31. Ornek Yap1 (4) Yapt Yogunluk Degisimi

YAPI YOGUNLUK HESABI

YAPI

ORNEK YAPI (4)

YONETMELIK

&

INSAAT ALANI (Q)

711

OLMASI GEREKEN
EMSAL ALANI (X)

539.44

539.44

539.44

539.44

HESAPLANAN
EMSAL ALANI (Y)

510,16

518,06

6577

518,06

FARK (X-Y)

2928

21.38

-118.26

21.38

%30 ALANT
FAZLALIK (Z)

YENI INSAAT ALANI
(Q-((X-Y)-Z))

740,28

709,18

592.74

709.18

800

/40,28

700

600

500

400

300

200

100

(A) Yonetmeligi

| 709,18

(B) Yonetmeligi
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(C) Yonetmeligi

’ 592,74

(D) Yonetmeligi

Sekil 4.21. Ornek Yap1 (4) Yogunluk Degisim Grafigi
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Bitisik nizam yapilagma sartlarina sahip oldugu i¢in, taban oturumu ve kat sayisi
degismeyen parselde (A) ya da (D) yonetmeliklerinde ruhsat almasi yapi kiitlesini
degistirmeyecekti. (A) yonetmeliginde yapilabilecek biiylime sadece cat1 terasinda
yapilabilecekken; (D) yonetmeliginde emsal alani ve %30 alan sinirlamasi sebebi ile olan
kiigiilmede; bodrum katta yapilan ticari iglevli bagimsiz boliim alan1 ya da cati terasi

alanindan yapilabilecekti.

4.5. (D) Yonetmeliginde Ruhsat Alan Yap1 Ornegi: Ornek Yapi (5)

4.5.1. Ornek Yapi (5) Proje ve imar Durumu Bilgisi

Yapi, Tekirdag Stileymanpasa ilgesi, tapuda Hiirriyet Mahallesi, 1182 ada 12
no’lu parselde yer almaktadir. Danistay 6. daire kararlarinin tebligi sonrasinda, Mart 2019
tarthinden itibaren kullanilan yoOnetmelik olan (D) yonetmeligine tabii olarak
projelendirilip; 05.06.2019 tarihinde 336 sayil1 yap1 ruhsati almistir. Parselin 18.01.2019
tarihinde alinan imar durumuna gore, insaat nizami: ayrik nizam; bina yiiksekligi 3 kat
olarak verilmistir (Ek.18). Imar durumunda TAKS ve KAKS degeri verilmemistir. Parsel

alan1 574 m?’dir.

Parselin sag ve sol cephesinde komsu parseller yer almaktadir. Kuzey cephesi
Cendere Sokak’tan cephe alirken; Giiney cephesinde Marmara Denizi yer almaktadir
(Sekil 4.22). Parselin eni, komsu parsellerden 3.00 m ¢ekildikten sonra yapilagma
sartlarin1 saglamadigi i¢in; bat1 cephesinden komsu parsele bitisik olarak yapilabilecegi,
imar durumunda verilen krokide belirtilmistir. Yapilagsma, yol ve deniz tarafindan 5.00
m, dogu cephesinden 3.00 m cekilerek olusan alana yapilacaktir. TAKS sayist imar
durumunda belirtilmedigi i¢in, o donem gegerli olan 01.03.2019 tarih 30701 say1l1 RG’de
yayimlanan yonetmelige gore, TAKS verilmedigi durumlarda arsa alanmin %40’1na
oturum saglayabilmekteydi. Emsal alani ise, hesaplanan taban alanin, imar durumunda
verilen kat sayis1 ile hesaplanmustir. Bunun sonucunda taban alan1 229,60 m?, emsal alan

da 688,80 m? olarak hesaplanmaistir.
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Cendere Sokak
Marmara Denizi

Sekil 4.22. Ornek Yap1 (5) Sematik Vaziyet Plani

Kot, yoldan alinmistir. Parselde kot farki bulunmamaktadir. Parselin yapisinin
ince uzun olmasi ve bat1 cephesinden bitisik olmas1 sebebi ile yap1 3 blok seklinde
tasarlanmustir (Sekil 4.23). Yola yakin olan blok A blok diye adlandirilmistir. A ve B blok
zemin kat, 1.normal kat ve 2.normal kattan olusmaktadir. Yapilarda asansor, makine
dairesiz olarak tasarlandig i¢in cat1 kat1 yapilmamistir. C blok ise, 2 katli tek bagimsiz

boliim olarak tasarlanmistir. Ornek yapinin toplam insaat alan1 777 m?’dir.

A BLOK " . B BLOK. " CBLOK

=]
 Iziac J 1z s |
=]
=]
oo J 1z s
=]

Sekil 4.23. Ornek Yapi (5) Sematik Kesit

4.5.2. Ornek Yapi (5) Alan Hesaplarimin incelenmesi

Ornek yapi (5), (D) yonetmeliginde ruhsat almistir. Hesaplama igin kullanilan Kat
semalar1 sekil 4.24°te gosterilmistir. A ve B blok ayn1 oldugu i¢in semalarda bir blok yer
almigtir. Emsal harici birakilan alanlar harflerle ile belirtilmistir. Incelenen yonetmelige
gore, bu alanlarin taban alanina, emsal alanina veya %30 alanina dahil edilip, edilmemesi

durumu degismektedir.

Bu alanlarin bulunabilmesi i¢in her yonetmelik i¢in ayri1 ayr1 hesap cizelgesi
olusturulmustur. Kat semalarinda taban alan1 ve emsal alani harici olan tiim alanlar yer
almakta olup; yonetmelik degisikliklerine gore hesap ¢izelgelerinde, emsale dahil degil

ise kat semasindaki var olan alan1 yazilmis; eger emsale dahil ise 0 olarak belirtilmistir.
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Hesap semalar1 (A) yonetmeligi i¢in Cizelge 4.32, (B) yonetmeligi i¢in Cizelge 4.33, (C)
yonetmeligi i¢in Cizelge 4.34, (D) yonetmeligi i¢in Cizelge 4.35, (E) yonetmeligi icin ise
Cizelge 4.36°da ayrintil1 olarak verilmistir.

Incelenen tiim ydnetmeliklerde ingaat alani ayni tutulmus; yonetmeliklere gore
degisen dahil olmayan alan kullanimlarina gdre taban, emsal ve %30 alan1 hesaplamalari

yapilmistir. Buna gore, yapidaki alan degisimi anlatilmistir.

A A D D D
A
nE CIE A
B B A H
Bg | p Tt [ p
H C BLOK
CATIKATI
CBLOK C BLOK
ZEMIN KAT 1 KAT
A & B BLOK E

ZEMIN KAT A & B BLOK

1.KAT-2.KAT

Sekil 4.24. Ornek Yapi (5) Kat Semalari
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Cizelge 4.32. Ornek Yap1 (5), (A) Yénetmeligine Gére Alan Hesaplari

(A) Yinetmeligine gire ZEMIN KAT LLNORMAL KAT 2.NORMAL KAT
A & B BLOK
KAPALI ALAN | A \ KAT ALANI 90 108 108
B KAT HOLU-GIRIS HOLU 12,18 12,18 12,18
C ASANSOR 2.89 2.89 2,89
) ici D MERDIVEN EVi 6.2 6,2 6,2
EMSAL m_uu(.l 2192 25.02 25,02
ALAN E SAFT (toplam) 0.65 0.65 0.65
F BALKONLAR 0 3.1 31
H TERAS CATI ( gezilemeyen) 0 0 0
INSAAT ALANI HESABI A 920 108 108
EMSAL ALANI HESABI A-(B+C+D+E+F+H) 68,08 82,98 8298
TABAN ALANI HESABI A-(C+D+E) 80,26 0 0
(A) Yinetmeligine giire ZEMIN KAT LNORMAL KAT CATI KATI
C BLOK
KAPALI ALAN | A \ KAT ALANI 55 60 50
B KAT HOL{U-GiRiS HOLD 0 0 0
C ASANSOR 0 0 0
IMSA ici D MERDIVEN EVi 6,2 6,2 6,2
EMSAL HM“( ! 6.2 26,95 48,2
ALAN E SAFT (toplam) 0 0 0
F BALKONLAR 0 0 0
H TERAS CATI ( gezilemeyen) 0 20,75 42
INSAAT ALANI HESABI A 55 60 50
EMSAL ALANI HESABI A-(B+C+D+E+F+H) 488 33,05 18
TABAN ALANI HESABI A-(C+D+E) 48,8 0 0
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Cizelge 4.33. Ornek Yapr (5), (B) Yonetmeligine Gore Alan Hesaplari

(B) Yonetmeligine gire ZEMIN KAT ILNORMAL KAT | 2.NORMAL KAT
A& BBLOK
KAPALI ALAN | | A | KAT ALANI 90 108 108
) B KAT HOLU-GIRiS HOLU 12.18 12,18 12,18
- 7 p
zZ c ASANSOR 2.89 2,89 2,89
= 7
ici << D MERDIVEN EVi 6.2 6.2 6.2
EMSAL HARICi = 2192 25,02 25.02
ALAN = E SAFT (toplam) 0.65 0,65 0,65
e F BALKONLAR 0 3.1 31
==
= H TERAS CATI ( gezilemeyen) 0 0 0
INSAAT ALANI HESABI A 90 108 108
EMSAL ALANI HESABI A-(B+C+D+E+F+H) 68,08 82,98 82,98
TABAN ALANI HESABI A-(C+E) 86,46 0 0
(B) Yinetmeligine gire ZEMIN KAT L.NORMAL KAT CATI KATI
C BLOK
KAPALI ALAN | | A | KAT ALANI 55 60 50
) B KAT HOLU-GIRiS HOLU 0 0 0
= p
z ; c ASANSOR 0 0 0
=
ici << D MERDIVEN EVi 6.2 62 62
EMSAL HARICi Z2 62 26,95 452
ALAN = E SAFT (toplam) 0 0 0
§ = F BALKONLAR 0 0 0
£
= H TERAS CATI ( gezilemeyen) 0 20,75 42
INSAAT ALANI HESABI A 55 60 50
EMSAL ALANI HESABI A-(B+C+D+E+F+H) 488 33,05 1.8
TABAN ALANI HESABI A-(C+E) 55 0 0

Cizelge 4.34. Ornek Yapi (5), (C) Yonetmeligine Gore Alan Hesaplart

(C) Yonetmeligine gire ZEMIN KAT I.NORMAL KAT 2.NORMAL KAT
A& BBLOK
KAPALI ALAN \ | A | KAT ALANI 90 108 108
- B KAT HOLU-GIRIS HOLT 12,18 12,18 12,18
- 2 o
zZ c ASANSOR 2.89 2,89 2.89
= 7
- Z S T—— 5
EMSAL HARICI § 3 D MERDIVEN EVi 62 2102 62 2502 62 2502
ALAN == E SAFT (toplam) 0.65 0,65 0,65
§ El F BALKONLAR 0 31 31
£=
o H TERAS CATI ( gezilemeyen) 0 0 0
INSAAT ALANI HESABI A 90 108 108
EMSAL ALANI HESABI A-(B+C+D+E+F+H) 68,08 82,98 82,98
TABAN ALANT HESABI A-(C+E) 86,46 0 0
(C) Yonetmeligine gire ZEMIN KAT I.NORMAL KAT CATIKATI
C BLOK
KAPALI ALAN [ & ] KAT ALANI 55 60 50
- B KAT HOLU-GIRIS HOLU 0 0 0
- 2 o
z3 [ ASANSOR 0 0 0
= Z
- Z S E—— 5
EMSAL HARICi é ﬁ D MERDIVEN EVI 6.2 - 6.2 2695 62 182
ALAN =i E SAFT (toplam) 0 0 0
§ = F BALKONLAR 0 0 0
£
= H TERAS CATI ( gezilemeyen) 0 20,75 42
INSAAT ALANI HESABI A 55 60 50
EMSAL ALANI HESABI A-(B+C+DHE+F+H) 488 3305 1.8
TABAN ALANI HESABI A-(C+E) 55 0 0
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Cizelge 4.35. Ornek Yapi (5), (D) Yénetmeligine Gére Alan Hesaplari

(D) Yonetmelifiine gire ZEMIN KAT L.NORMAL KAT 2.NORMAL KAT
A & BBLOK
KAPALI ALAN | A ] KAT ALANI 90 108 108
B KAT HOLU-GiRiS HOLU 0 0 0
C ASANSOR 2.89 2,89 2.89
v ici D MERDIVEN EVi 0 0 0
EMSAL HARICI 354 354 354
ALAN E SAFT (toplam) 0,65 0,65 0,65
F BALKONLAR 0 0 0
H TERAS CATI ( gezilemeyen) ] 0 0
INSAAT ALANI HESABI A %0 108 108
EMSAL ALANI HESABI A-(B+C+D+E+F+H) 86,46 104,46 104,46
TABAN ALANI HESABI A-C 87,11 0 0
(D) Yinetmeligine gore ZEMIN KAT LNORMAL KAT CATIKATI
C BLOK
KAPALIALAN | A | KAT ALANI 55 60 50
B KAT HOLU-GIRIS HOLU 0 0 0
C ASANSOR 0 0 0
ici D MERDIVEN EVi 0 0 6,2
EMSAL HARICI 0 2075 452
ALAN E SAFT (toplam) 0 0 0
F BALKONLAR 0 0 0
H TERAS CATI ( gezilemeyen) 0 20,75 42
iNSAAT ALANI HESABI A 55 60 50
EMSAL ALANI HESABI A-(B+C+D+E+F+H) 55 3925 18
TABAN ALANI HESABI A-C 55 0 0

Cizelge 4.36. Ornek Yapi (5), (E) Yonetmeligine Gore Alan Hesaplar1

(E) Yonetmeligine gire ZEMIN KAT L.NORMAL KAT 2.NORMAL KAT
A & B BLOK
KAPALIALAN | [ 2 ] KAT ALANI 90 108 108
" B KAT HOLU-GIRIS HOL{ 12,18 12,18 12,18
3 c ASANSOR 2.89 2.89 2,89
z
ici < D MERDIVEN EVi 6.2 6.2 6.2
EMSAL HARICI %2 2192 2502 2502
ALAN = E SAFT (toplam) 0.65 0.65 0.65
e F BALKONLAR 0 3.1 3.1
]
= H TERAS CATI ( gezilemeyen) 0 0 0
INSAAT ALANI HESABI A 90 108 108
EMSAL ALANI HESABI A-(B+C+D+E+F+H) 68,08 82,98 82,98
TABAN ALANI HESABI A-(C+E) 86,46 0 0
(E) Yonetmeligine gire ZEMIN KAT L.NORMAL KAT CATI KATI
C BLOK
KAPALIALAN | [ a ] KAT ALANI 55 60 50
- B KAT HOLU-GIRiS HOL{U 0 0 0
- Py
z ; c ASANSOR 0 0 0
=
ici - < D MERDIVEN EVi 62 6.2 6.2
EMSAL HARICI 73 o2 2695 452
ALAN == E SAFT (toplam) 0 0 0
2= F BALKONLAR 0 0 0
-3
= H TERAS CATI ( gezilemeyen) 0 20,75 42
INSAAT ALANT HESABI A 55 60 50
EMSAL ALANI HESABL A-(B+C+DHE+F+H) 488 33,05 18
TABAN ALANI HESABI A-(C+E) 55 0 0
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4.5.2.1. Ornek Yap (5) “PAIY Madde 20 — Taban Alam 8. Fikras1” incelemesi

Taban alani, imar durumunda TAKS sayisinin verilmemesi sebebi ile , tasarimin
gerceklestigi tarihte gecerli olan (D) yonetmeliginde belirtildigi iizere %40 olarak
almmistir (URLG). Ruhsat aldig1 yonetmelige gore ise taban alanindan sadece asansor
boslugunun asgari alan1 hari¢ tutulmustur. Siilleymanpasa Belediyesi plan notuna gore
asansorilin asgari Ol¢iisii, blok taban alaninin 120 m?’den az olmasi nedeni ile 1,70 m X
1,70 m = 2,89 m? olarak belirlenmistir. Hesaplanan taban alan1 229,22 m?°dir. Taban

alaninin timi parselde kullanilmistir.

Ornek yap1 (5)’in (A) ydnetmeliginde ruhsat almasi durumunda, taban alanina
saftlar ve ana merdivende dahil olmayacakti. Bu durumda taban alan1 209,32 m? olarak

hesaplanmis olup; bu alan olmasi gerekenden %9 daha kiiciiktiir.

(B), (C) ve (E) yonetmeliklerinde ise, saft bosluklar1 da taban alanina dahil
edilmedigi icin, taban alan1 227,92 m? olarak hesaplanmistir (Cizelge 4.37).

45.2.2. Ornek Yap1 (5) “PAlY Madde 22 — Katlar Alanina Dahil Olmayan

Kullanimlar” Maddesinin incelemesi

(B) yonetmeligi ve sonrasinda PATY madde 21 “katlar alani” 4. Fikrasina gore,
imar durumunda KAKS belirtilmemis dahi olsa emsal alan1 hesaplanmaktadir. Buna gore
ornek yap1 (5)’in emsal alani, taban alani ile imar durumundaki kat adedinin ¢arpimu ile

688,80 m? olarak hesaplanmistir.

Ornek yapi1 (5)’in ruhsat aldig1 (D) ydnetmeliginde zemin ve iistii katlarda sadece
asansOr ve saftlarin asgari alanlar1 emsal harici tutulmustur. C blokta yer alan
gezilemeyen teras catilardal’ emsal harici birakilmistir. Yine C blokta gezilemeyen teras
catiya ulagimi saglayan merdiven evi de idarenin goriisiine gore, ¢atiya miidahale amagli

yapildigr 6ngoriildiigii i¢in teknik bir alan olarak degerlendirilip; emsal harici

17 Gezilemeyen teras ¢ati: Yalim katmanlarinn iistii ¢akil tabakasi ile értiilmiis olan, herhangi bir
kullanima konu olmayan ¢ati ortiisti

103



birakilmigtir. Emsal alani yeterli olmadig1 icin C blok 2 kat olarak tasarlanmistir.

Hesaplanan emsal alan1 686,81 m?’dir.

Omek yap1 (5), diger tiim ydnetmeliklere gore hesaplamasi yapildiginda
mevcuttan biiylik yapilacagi goriilmektedir. A ve B bloklarda, (A), (B), (C) ve (E)
yonetmeliklerinde, mevcut haline gore balkonlar, kat holleri ve merdivenler de emsal
alanina dahil olmazken; C blok tek bagimsiz boliim oldugu i¢in merdiven evi emsal harici
tutulmustur. Ve hesaplanan emsal alani, olmasi1 gerekenden %20 daha az; 551,73 m?
olarak hesaplanmistir. Buna gore, 6rnek yapi (5), diger yonetmelikler doneminde ruhsat
almis olsaydi daha biiyiik yapilabilecekti. C blok 3 kat olarak tasarlanabilecek; ayni

zamanda gati teraslart da kullanilabilen bir mahal olarak tasarlanabilecekti (Cizelge 4.37).

4.5.2.3. Ornek Yapi (5) “PAIY Madde 5 Genel ilkeler, 8.Fikrasinin” incelenmesi

Ornek Yap1 (5)’in ruhsat aldig1 (D) ydnetmeliginde emsal dis1 alanlarin toplam,
emsal alaninin %30’unu gegemez. Ama emsale dahil alanlarin azalmasi sonucunda bu
madde islevini yerine getiremez olmustur. Yapinin ruhsat aldig1 projesinde hesaplanan

olmas1 gereken %30 alan1 206,64 m? iken, projede hesaplanan alan 90,19 m?’dir.

Bu projenin (A), (B), (C) ve (E) yonetmeliklerinde yapilmas1 durumunda ise %30
alan1 olmas1 gereken alandan 18,63 m? daha fazla olup, 225,27 m? olarak hesaplanmistir.
Bu fazla alan, resmiyette emsal alanina eklenerek ruhsat almaktadir. Bu yonetmeliklerde
hesaplanan emsal alanina, %30 alan fazlalig1 eklendiginde ise emsal alan1 570,36 m?
olmakta, bu alanda olmasi gereken emsal alanindan yaklasik %18 daha azdir (Cizelge
4.37).
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Cizelge 4.37. Ornek Yap1 (5) Taban Alani, Emsal Alani, %30 Alan1 Hesap Semast

EMSAL ALANI HESABI :
EMSALE DAHIL 9,30 ALANI HESABI TABAN ALANI INSAAT ALANI

EMSALE DAHIL ALAN OLMAYAN ALAN HESABI HESABI

Bu yonetmelikte %30
(A) Yinetmeligine gire 551,73 225,27 alan hesabi 209.32 777
yapilmamaktadir.

(B) Yonetmeligine gore 551,73 225,27 22527 227,92 777
(C) Yinetmeligine gore 551,73 22527 22527 227.92 777
(D) Yinetmeligine gore 686,81 90,19 90,19 229,22 777
(E) Yonetmeligine gére 551,73 225,27 225,27 227,92 777

4.5.3. Ornek Yapi (5) inceleme Degerlendirmesi

Inceledigimiz 6rnek Yap:r (5), (D) ydnetmeliginde ruhsat almistir. Yapi
yogunlugu, insaat alanmi ile hesaplanmistir. (D) yonetmeliginde emsal harici alanlarin
azalmasi sebebi ile karsilastirilan (A), (B), (C) ve (E) yonetmeliklerindeki hesaplarda
emsal alan1 olmasi gerekenden az hesaplanmis olup; aradaki fark ingaat alanina
eklenmistir. (B), (C) ve (E) yonetmelikleri i¢in ise %30 alan1 hesab1 yapilmis; bu alan
hesabindaki olmasi gerekenden fazla hesaplanan alan ise insaat alanindan diigiilmiistiir

(Cizelge 4.38).

Ornek yap1 (5), eger (A) ydnetmeliginde yapilmis olsaydi %17,6 daha biiyiik
yapilabilirken; yiiriirliige girmeyen (B), (C) ve son giincel (E) yonetmeliginde yapilsaydi
ise %15,2 daha biylik yapilabilecekti (Sekil 4.25). Bu durumda C blok 3 kath
yapilabilirken; gezilemeyen teraslar ise kullanilan teras alani olarak tasarlanabilecekti.
Ornek Yapi (5)’in ruhsat almasinin akabinde degisiklige ugrayan yénetmelik nedeni ile,
ingaat baglamadan, yeni kosullara gore projede C blok revize edilmis olup; s6z konusu

proje i¢in tadilat ruhsat1 diizenlenmistir.
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Cizelge 4.38. Ornek Yap1 (5) Yapr Yogunluk Degisimi

YAPI YOGUNLUK HESABI

YAPI ORNEK YAPI (5)
Y ONETMELIK D
INSAAT ALANI (Q) 777
A B C E
OLMASI GEREKEN
EMSAL ALANI (X) 688.8 688.8 688.8 688.8
HES AL‘;\‘_IL(S“SAL 551,73 55173 551,73 551.73
FARK (X-Y) 137,07 137.07 137.07 137.07
0, AT,/ ATTLATIK
730 ALANIE 0 18.63 18,63 18.63
(Z)
YENI INSAAT ALANI
? 914,07 895 44 895 44 805,44
(QH(X-Y)-Z))
950 S
<
5 3 3 4
un un un
& & &
900
850
800
750

(A) Yonetmeligi (B) Yonetmeligi (C) YOnetmeligi (D) Yonetmeligi (E) Yonetmeligi

Sekil 4.25. Ornek Yap1 (5) Yogunluk Degisim Grafigi
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4.6. (D) Yonetmeliginde Ruhsat Alan Yap1 Ornegi: Ornek Yapi (6)

4.6.1. Ornek Yap1 (6) Proje ve Imar Durumu Bilgisi

Yapi, Tekirdag Siileymanpasa ilgesi, tapuda Eskicami Mahallesi, 81 ada 116 no’lu
parselde yer almaktadir. Danistay 6. daire kararlarinin tebligi sonrasinda, Mart 2019
tarihinden itibaren kullanilan yonetmelik olan (D) yonetmeligine tabii olarak 11.09.2019
yap1 ruhsati almistir. Parselin 21.05.2019 tarihinde alinan imar durumuna gore, ingaat
nizami bitisik nizam; bina yliksekligi 4 kat olarak verilmistir (EK.19). Parsel alan1 ise
296,17 m?’dir. Tek bir yola cephesi bulunmakta olup; 1s1k alan cephesi oldukc¢a azdir.
Imar durumuna gore, parselin glineybatt kosesinde 3,00 m x 3,00 m arka bahge

birakilmasi zorunludur (Sekil 4.26).

Bitisik nizam olmasi nedeni ile, taban oturumu imar durumunda verilen krokide
yer alan arka bahge alaninin, arsa alanindan diisiilmesi sonucunda kalan alandir. Emsal
alan1 da bu hesaplanan taban alaninin kat sayisi ile carpilmasi ile bulunmaktadir. Bu

projede de taban alan1 bahge alani sonrasinda 282,49 m? olarak hesaplanmustir.

Kot, yolun en yliksek seviyesinden alinmis; Siileymanpasa Belediyesi plan
notuna gore de 1.20 m subasman yapilmistir (EK.2). Béylece bodrum kat agiga ¢ikmus;
bina girisi bodrum kattan saglanmistir. Ayn1 zamanda kotun uygun oldugu kisimdan 2

araclik otopark alani1 da birakilmistir (Sekil 4.27).

Yapi, imar durumunda 4 kat olarak belirtilmistir. Zemin kat ve 1., 2. Ve 3. Normal
katlarda konut islevli bagimsiz boliimler yer almaktadir. Cati katinda ise asansér makine
dairesi ve 3. Normal kat ile baglantili cat1 kat1 ve ¢at1 teraslar1 yer almaktadir. Bodrum
katta da 151k alan kistmda zemin kat ile irtibatli ters dubleks daire yer almaktadir. Ornek

yapinin toplam insaat alan11399 m?’dir.
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4.6.2. Ornek Yapi (6) Alan Hesaplarinin incelenmesi

Ornek yap1 (6), (D) ydnetmeliginde ruhsat almistir. Hesaplama igin kullanilan kat
semalar1 sekil 4.28’de gosterilmistir. Emsal harici birakilan alanlar harflerle ile
belirtilmistir. incelenen yonetmelige gére, bu alanlarin taban alanina, emsal alanina veya

%30 alanina dahil edilip, edilmemesi durumu degismektedir.

Bu alanlarin bulunabilmesi i¢in her yonetmelik i¢in ayr1 ayr1 hesap ¢izelgesi
olusturulmustur. Kat semalarinda taban alan1 ve emsal alani harici olan tiim alanlar yer
almakta olup; yonetmelik degisikliklerine gore hesap ¢izelgelerinde, emsale dahil degil
ise kat semasindaki var olan alan1 yazilmis; eger emsale dahil ise 0 olarak belirtilmistir.
Hesap semalari (A) yonetmeligi i¢in Cizelge 4.39, (B) yonetmeligi i¢in Cizelge 4.40, (C)
yonetmeligi icin Cizelge 4.41, (D) yonetmeligi i¢in Cizelge 4.42, (E) yonetmeligi icin ise
Cizelge 4.43 te ayrintili olarak verilmistir.

Incelenen tiim yonetmeliklerde insaat alani ayn1 tutulmus; yonetmeliklere gore
degisen dahil olmayan alan kullanimlarina gore taban, emsal ve %30 alan1 hesaplamalari

yapilmistir. Buna gore, yapidaki alan degisimi anlatilmistir.

GATIKATI

BODRUM KAT ZEMIN KAT & 1.LKAT & 2.KAT & 3.KAT

Sekil 4.28. Ornek Yapi (6) Kat Semalari
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Cizelge 4.39. Ornek Yapi (6), (A) Yonetmeligine Gore Alan Hesaplar1

(A) Yonetmeligine gire BODRUM KAT LNORMAL KAT | 2ZNORMALKAT | 3.NORMAL KAT CATI KATI
KAPALI ALAN | A \ KAT ALANI 260 260 260 260 260 99
B KAT HOLU-GIRIS HOLD 21,17 12 12 12 12 0
C ASANSOR 323 323 323 323 323 0
D MERDIVEN EVi 775 775 7.75 7.7 7,75 0
E SAFT (toplam) 036 0.9 0.9 09 09 0.75
L ¥ BALKONLAR o 103 103 103 103 0
EMSAL HARICI -
ALAN G ASANSOR MAKINE DAIRESI 0 252,74 0 45,01 0 4501 0 45,01 0 45,01 3022 4922
H CATI TERASI o o o 0 0 1825
1 ISIKLIK O 10,83 10,83 10.83 10.83 0
K USTEMILAT 10,35 0 0 0 0 0
L TEKNIK HACIM 49,88 o o 0 0 0
0 OTOPARK 160 0 0 0 [} 0
jNSAAI ALANI HESABI A 260 260 260 260 260 9
EMSAL ALANI HESABI AB+C+D+ +H+1+K+L+0) 7.26 214,99 21499 21499 21499 49.78
TABAN ALANI HESABI AL(CHDHE) 248,66 0 o 0 0 [

Cizelge 4.40. Ornek Yapi (6), (B) Yonetmeligine Gére Alan Hesaplari

(B) Yinetmeligine gire BODRUM KAT ZEMIN KAT 2ZNORMAL KAT 3.NORMAL KAT CATIKATI
KAPALIALAN | [ a ] KAT ALANI 260 260 260 260 260 99
B 21,17 12 12 12 12 0
c 323 3.23 323 323 323 0
g D MERDIVEN EVi 7.75 7.75 175 7.75 775 0
g E SAFT (toplam) 036 3251 09 3418 0.9 3413 0.9 34,18 0.9 3418 075 4922
. z ¥ BALKONLAR 0 103 10.3 103 103 0
F‘“‘\":'L]::R“ ! G ASANSOR MAKINE DAIRESI 0 0 0 [ 0 30,22
1 CATI TERASI 0 0 0 0 18.25
1 ISIKLIK 0 9 9 9 9 0
K MUSTEMILAT 1035 0 [} 0 0 0
- = 22023 9 9 9 ] 0
L TEKNIK HACIM 4988 ] ) [ 0 0
) OTOPARK 160 0 0 0 0 0
INSAAT ALANI HESABI A 260 260 260 260 260 L)
EMSAL ALANI HESABI A(BHCHDHE+FHGHIHHKAL40) 7.26 21682 216,82 216,82 216.82 4978
TABAN ALANI HESABI A{CHE) 256,41 ] 0 0 0 [

Cizelge 4.41. Ornek Yapi (6), (C) Yonetmeligine Gore Alan Hesaplart

(C) Yénetmeligine gbre BODRUM KAT ZEMIN KAT LNORMALKAT | ZNORMALKAT | 3NORMAL KAT CATIKATI
KAPALIALAN | [ a ] KAT ALANI 260 260 260 260 260 99
= B KAT HOLU-GIRIS HOLU 21,17 12 12 12 12 0
= =
23 c ASANSOR 323 323 323 323 323 0
z
,-=c S D MERDIVEN EVi 7.5 7,75 775 7,75 775 0
K] 34,18 3818 3418 3418 3097
H E SAFT (toplam) 036 0.9 0.9 0.9 0.9 075
L § 2 ¥ BALKONLAR 0 103 103 10,3 103 [
EMSAL HARICE = G ASANSOR MAKINE DAIRE 0 0 ) ) 0 3022
ALAN
" CATI TERASI 0 0 0 18.25
1 ISIKLIK 0 9 9 9 9 [
K MUSTEMILAT 10,35 22023 0 9 [ 9 [ 9 0 9 0 18,25
L TEKNIK HACIM 4958 0 o 0 0 0
o OTOPARK 160 0 ) ) 0 0
INSAAT ALANI HESABI A 260 260 260 260 260 99
EMSAL ALANI HESABI A-(BHC+DHEAFAGHH KL+ 0) 7.26 22582 22582 225,82 22582 68,03
TABAN ALANI HESABI A{CH+E) 25641 [ 0 0 ] 0

110




Cizelge 4.42. Ornek Yap: (6), (D) Yénetmeligine Gére Alan Hesaplari

(D) Yonetmeligine gore BODRUM KAT ZEMIN KAT LNORMAL KAT | 2NORMALKAT | 3.NORMAL KAT CATIKATI
KAPALIALAN | A ] KAT ALANI 260 260 260 260 260 99
B KAT HOL{-GIRIS HOLU 0 0 [ 0 o 0
C ASANSOR 323 323 323 323 323 0
D MERDIVEN EVi 0 0 0 0 0 0
359 3.59 359 359 359 3097
E SAFT (toplam) 0,36 0,36 0,36 0.36 0.36 0.75
F BALKONLAR 0 0 0 0 0 0
EMSAL HARICI
ALAN G ASANSOR MAKINE DAIRESI 0 0 0 0 0 3022
H CATI TERASI 0 o o 0 0 0
1 ISIKLIK 0 0 0 0 0 0
K MUSTEMILAT 1035 220,23 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
L TEKNIK HACIM 49,88 0 0 [} [} 0
o OTOPARK 160 0 0 0 0 0
1!\'5/\“\1' ALANI HESABI A 260 260 260 260 260 99
EMSAL ALANI HESABI A-(BHCHD+EAF+GHIHI+K+L+0) 36,18 256,41 256,41 256,41 256,41 68,03
TABAN ALANI HESABI AC 25677 ] 0 0 0 0
Cizelge 4.43. Ornek Yapi (6), (E) Yonetmeligine Gore Alan Hesapl
1Ze12¢ 4.40. UINe api , ( ) onctmeligme Gore an Hesaplari
(E) Yinetmeligine gire BODRUM KAT ZEMIN KAT LNORMAL KAT | 2NORMAL KAT | 3.NORMAL KAT CATIKATI
KAPALIALAN | [ a ] KAT ALANI 260 260 260 260 260 99
] B KAT HOL{-GIRis HOL{ 2117 12 12 12 12 0
E C ASANSOR 323 323 323 323 323 [
<
g, D MERDIVEN EVI 775 775 775 775 775 0
=
Z3 E SAFT (toplam) 0.36 0.9 0.9 0.9 0.9 0.75
EZ 3251 43,18 4318 4318 4318 14922
=% F BALKONLAR 0 103 103 103 103 [
EMSAL HARICI 232
ALAN £< G ASANSOR MAKINE DAIRESI 0 0 0 0 0 30,22
Z H CATI TERASI 0 0 0 0 0 1825
1 ISIKLIK 0 9 9 9 9 [
K MUSTEMILAT 1035 0 0 0 0 0
L TEKNIK HACIM 4988 | 22023 0 0 ) 0 0 0 0 0 0 0
o OTOPARK 160 0 ) [ 0 o
INSAAT ALANI HESABI A 260 260 260 260 260 99
EMSAL ALANI HESABI A-(B+CHDAEFGHHAIKALA0) 7.26 216,82 21682 21682 216,82 49.78
TABAN ALANT HESABI A-(CHE) 25641 ] 0 0 0 0

4.6.2.1. Ornek Yap (6) “PAIY Madde 20 — Taban Alam 8. Fikras1” incelemesi

Ornek yap1 (6)’nin imar durumunun ekinde verilen krokide arka bahce mesafesi

tanimlanmistir. Arka bahge boyutlar: 3,00 m x 3,00 m olarak belirtilmistir. Arka bahce

alan1 ve komsu parseldeki yapinin tecaviiz alan1 arsa alanindan diisiildiigiinde, kalan alan

282,49 m? olarak hesaplanmistir.

Tasarimda arka bahge alani, yola bakan cephesinin azlig1 nedeni ile verilen asgari

alandan fazla yapilarak; yapiya daha fazla 151k alinmasi hedeflenmistir. Bu nedenle

mevcut yapinin taban alani olmasi gereken alandan daha az hesaplanmaktadir (Cizelge

4.44).
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4.6.2.2. Ornek Yap1 (6) “PAIY Madde 22 — Katlar Alamina Dahil Olmayan

Kullanimlar” Maddesinin incelemesi

Bitisik nizam yapilarin imar durumlarinda KAKS degeri yer almamaktadir. (D)
yonetmeligine gore emsal alani, yapilabilecek maksimum taban alani ile imar durumunda
verilen kat sayisinin ¢arpimidir. Buna gore 6rnek yapi (6)’nin emsal alam 282,49 m? x 4
kat olarak 1129,96 m? hesaplanmistir. Emsal alanindan, zemin ve normal katlarda sadece
asansor, saft ve 1s1ikliklarin asgari alanlari, ¢at1 katinda asansér makine dairesi ile bodrum
kattaki miistemilat, teknik hacim ve otopark alani hari¢ tutulmustur. Geriye kalan tiim

alanlar emsale dahildir. Buna gore hesaplanan emsal alan1 1129,85 m?’dir.

Omek yapt (6), (A) yonetmeliginde yapilsayd;, emsal alan1 hesabi
yapilmayacakti. Isiklik alani tasarimda yer aldig1 tim boyutlar1 ile emsal harici tutulacak
olup; cat1 katindaki bagimsiz boliim teraslart da emsal harici yapilabilecekti. Boylelikle

hesaplanan emsal alan1 917 m? olacakt.

(B) ve (E) yonetmeliginde, kat holleri, merdivenler, balkonlar ve ¢ati teraslari
emsal harici birakilmis olup, hesaplanan alan olmasi gerekenden %18 daha kii¢iik, 924,32
m?dir. (C) ydnetmeligine gore ise, (B) ve (E)’den farkl1 olarak ¢at1 teraslar1 emsale dahil
edilmis olup, hesaplanan alan %13,4 daha kiiciik olarak 978,57 m? hesaplanmistir
(Cizelge 4.44).

4.6.2.3. Ornek Yap (6) “PAIY Madde 5 Genel ilkeler, 8. Fikrasinin” incelenmesi

Ornek Yap1 (6)’nin ruhsat aldigi (D) yénetmeliginde emsal dis1 alanlarm toplamu,
emsal alaninin %30’unu gecemez. Buna gore, hesaplanan emsal alaninin %30’u kadar
emsal dis1 alan yapilabilmekte olup; bu alan en cok 338,98 m? olabilmektedir. Fakat
emsal harici alanlarin az olusu nedeni ile bu alan olmas1 gereken alami zaten
gecememektedir. Ruhsat aldig1 (D) yonetmeliginde yapilan %30 hesabina gore bu alan
48,92 m?dir.
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(A) yonetmeliginde %30 alan hesabt yapilmamaktadir. (B), (C) ve (E)
yonetmeliklerinde kat holleri, merdivenler, asansor, saft ve balkonlar %30 alanina
dahildir. (B) ve (E) yonetmeliginde ¢ati teraslari emsal harici olup, %30 alanina dahil
iken; (E) yonetmeliginde 1sikliklar da %30 alanina dahildir. Buna gore; tiim incelenen

yonetmeliklerde %30 alani olmasi gereken alandan daha az hesaplanmistir (Cizelge 4.44).

Cizelge 4.44. Ornek Yap (6) Taban Alani, Emsal Alani, %30 Alan1 Hesap Semasi

EMSAL ALANI IESABI -
EMSALE DAHIL %30 ALANI HESABI TABAN ALANI INSAAT ALANI

EMSALE DAHIL ALAN OLMAYAN ALAN HESABI HESABI

Bu yonetmelikte %30
(A) Yonetmeligine gire 917 482 alan hesabi 248,66 1399
yapilmamaktadir.

(B) Yonetmeligine gire 924,32 474,68 218,45 256,41 1399
(C) Yonetmeligine gire 978,57 474,68 200,2 256,41 1399
(D) Yonetmeligine gire 1129.85 269,15 48,92 256,77 1399
(E) Yonetmeligine gire 924,32 474,68 254,45 256,41 1399

4.6.3. Ornek Yapi (6) inceleme Degerlendirmesi

Inceledigimiz 6rnek Yap:r (6), (D) ydnetmeliginde ruhsat almistir. Yapi
yogunlugu, insaat alani ile hesaplanmistir. (A), (B), (C) ve (E) yonetmeliklerinde
hesaplanan emsal alani ile olmas1 gereken emsal alani arasindaki fark insaat alanina
eklenmistir (Cizelge 4.45). Buna gore, yap1 yogunluklar karsilastirildiginda (D)
yonetmeliginde diger incelenen yonetmelikler ile karsilastirildiginda oldukg¢a az alan

yapildig1 goriilmektedir (Sekil 4.29).

Ornek yap1 (6), eger (A) ydnetmeliginde yapilmis olsayd:r %15,2 daha biiyiik
yapilabilirken; yiiriirlige girmeyen (B) ve son giincel (E) yonetmeliginde %14,6, (C)
yonetmeliginde ise %10,8 daha biiyiik yapilabilecekti. Bitisik nizam yap1 sartlarinda
oldugu icin kiitle olarak bir degisik olmasa da kullanilabilecek fazla alan ile ¢ati teraslari
daha biiytlik yapilabilecek olup; zemin kat ile baglantili ters dubleks daire kullanilabilir
alan1 biiytitiilebilirdi.
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Cizelge 4.45. Ornek Yap1 (6) Yapt Yogunluk Degisimi

YAPI YOGUNLUK HESABI
YAPI ORNEK Y API (6)
YONETMELIK D
INSAAT ALANI (Q) 1390
A B C E
OLMASI GEREKEN
EMSAL ALANT (X) 112996 1129.96 1129,96 112996
HESAPLANAN EMSAL .
ALANI(Y) 917 92432 978,57 924,32
FARK (X-Y) 212,96 205,64 151,39 205,64
%530 ALANI FAZLALTK 0 o o 0
(@)
YENIINSAAT ALANI cx
1611,96 160464 1550,39 1604, 64
(QH(X-Y)-2)) >
<
1650 o)
3
o
i
1600
1550
1500
1450 o)
a
i
1400
1350
1300

(A) Yonetmeligi

(B) Yonetmeligi

(C) Yonetmeligi

(D) Yonetmeligi

Sekil 4.29. Ornek Yapi (6) Yogunluk Degisim Grafigi
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4.7. (E) Yonetmeliginde Ruhsat Alan Yap1 Ornegi: Ornek Yapi (7)

4.7.1. Ornek Yapi (7) Proje ve Imar Durumu Bilgisi

Yapi, Tekirdag Siileymanpasa ilcesi, tapuda Yavuz Mahallesi, 1307 ada 12 no’lu
parselde yer almaktadir. Ornek Yap1 (6), PATY 25.02.2022 tarih, 31761 say1li RG’de yer
alan son degisiklik ile Siileymanpasa Belediyesi “Tekirdag 1/1000 olgekli Revizyon ve
Iave Uygulama Imar Plani Notlar:” ile projelendirilip, 14.03.2022 tarihinde 85 sayili
yap1 ruhsati almistir. Parselin 17.11.2021 tarihinde alinan imar durumuna gore, insaat
nizami ayrik nizam; bina yiiksekligi 3 kat olarak verilmistir (Ek.20). imar durumunda

TAKS degeri 0.35, KAKS degeri 1.05 olarak verilmistir. Parsel alan1 1202,44 m?’dir.

Gaziler Sokak

4

Komsu Parsel

Sﬁr&’k&k

Sekil 4.30. Ornek Yap1 (7) Sematik Vaziyet Plan1
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Parselin kuzey ve bat1 cepheleri yola bakarken; giiney ve dogu cepheleri komsu
parseller yer almaktadir. Yoldan 5,00 m, komsu parsellerden de 3,00 m ¢ekilerek kalan
alana yapilagsma yapilmstir (Sekil 4.30).

TAKS ve KAKS sayilart imar durumunda belirtildigi i¢in; arsa alanmin bu
degerler ile carpilmasi ile taban alani ve emsal alan1 hesaplanmaktadir. Buna gore, taban

alan1 420,85 m?, emsal alani ise 1262,56 m? olarak hesaplanmustir.

Kot, Gaziler Sokak’tan alinmistir. Parselde kot farki bulunmamaktadir. Yap1 tek
blok olarak tasarlanmistir. Zemin, 1.normal kat ve 2.normal kattan olusmaktadir (Sekil
4.31). Cat1 katinda asansér makine dairesi yer almaktadir. Bodrum kat ise, sigiak ve
teknik hacim ihtiyacindan dolay kismi olarak yapilmistir. Ornek yapimin toplam insaat

alan 1755 m?’dir.

I
%@\ PRONINTS V\/@@@@@@Q/ e —— gl//// J

g : T //‘<(/’§’//
%‘\i\%@@@@@/@/®/®/®/® 2 @@@%@W@@%
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Sekil 4.31. Ornek Yapi (7) Siir Sokak Goriiniisii

A
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2
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4.7.2. Ornek Yapi (7) Alan Hesaplarinin incelenmesi

Ornek yapi (7), giincel olarak kullanimi devam eden (E) yonetmeliginde ruhsat
almigtir. Hesaplama i¢in kullanilan kat semalar1 sekil 4.32°de gosterilmistir. Emsal harici
birakilan alanlar harflerle ile belirtilmistir. incelenen ydnetmelige gore, bu alanlarin taban

alanina, emsal alanina veya %30 alanina dahil edilip, edilmemesi durumu degismektedir.
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Bu alanlarin bulunabilmesi i¢in her yonetmelik i¢in ayri ayri hesap cizelgesi
olusturulmustur. Kat semalarinda taban alan1 ve emsal alani harici olan tiim alanlar yer
almakta olup; yonetmelik degisikliklerine gore hesap ¢izelgelerinde, emsale dahil degil
ise kat semasindaki var olan alan1 yazilmis; eger emsale dahil ise 0 olarak belirtilmistir.
Hesap semalar1 (A) yonetmeligi i¢in Cizelge 4.46, (B) yonetmeligi i¢in Cizelge 4.47, (C)
yonetmeligi icin Cizelge 4.48, (D) yonetmeligi i¢in Cizelge 4.49, (E) yonetmeligi icin ise

Cizelge 4.50°de ayrintili olarak verilmistir.

Incelenen tiim yonetmeliklerde insaat alan1 ayn1 tutulmus; yonetmeliklere gore
degisen dahil olmayan alan kullanimlarina gore taban, emsal ve %30 alan1 hesaplamalari

yapilmistir. Buna gore, yapidaki alan degisimi anlatilmigtir.
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Sekil 4.32. Ornek Yapi (7) Kat Semalari
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Cizelge 4.46. Ornek Yap1 (7), (A) Yénetmeligine Gére Alan Hesaplari

(A) YonetmeliZine gire BODRUM KAT ZEMIN KAT 1L.NORMAL KAT 2.NORMAL KAT CATI KATI
KAPALI ALAN } A | KAT ALANI 241 425 531 531 27
B KAT HOLU-GIRIS HOLU 14,34 30.8 2424 24,24 0
c ASANSOR 323 323 323 323 0
D MERDIVEN EVi 7.41 7,41 7,41 741 0
. E SAFT (toplam) 1,94 3,02 3,02 3.02 0
hMS‘:\i:: ricl F BALKONLAR 0 241 0 4446 52,52 90,42 52.52 90.42 0 27
G ASANSOR MAKINE DAIRESH 0 0 0 0 27
K MUSTEMILAT 133,23 0 0 0 0
L TEKNIK HACIM 2’ 0 0 0 0
N SIGINAK 58,85 0 0 0 0
INSAAT ALANI HESABI A 241 425 531 531 27
EMSAL ALANI HESABI A-(B+CADHE+F+GHKALAN) 0 380,54 440,58 440,58 0
TABAN ALANI HESABI A-(C+DE) 0 41134 0 0 0
. > .. L2 ..
Cizelge 4.47. Ornek Yapi (7), (B) Yonetmeligine Gore Alan Hesaplari
(B) Yonetmeligine gore BODRUM KAT ZEMIN KAT LNORMALKAT | 2.NORMAL KAT CATI KATI
KAPALIALAN | [ a ] KAT ALANI 241 425 531 531 27
i B KAT HOLU-GIRi$ HOLU 1434 30.8 24,24 2424 0
< Y
z3 c ASANSOR 323 323 323 323 0
z
£ D MERDIVEN EVi 741 741 7,41 7,41 0
42 26,92 44.46 90.42 90.42 27
i = E SAFT (toplam) 1,94 3,02 3,02 3,02 0
EMSAL HARICi sE p
e 33 F BALKONLAR 0 0 52,52 52,52 0
T G ASANSOR MAKINE DAIRESIH 0 0 0 0 27
K MUSTEMILAT 100 0 0 0 0
L TEKNIK HACIM 22 180,85 0 0 0 0 0 0 0 0
N SIGINAK 58.85 0 0 0 0
INSAAT ALANI HESABI A 241 425 531 531 27
EMSAL ALANI HESABI A-(B+CHD+EAF+GHK+L+N) 3323 380,54 440,58 440,58 0
TABAN ALANI HESABI A-(C+E) 0 418,75 0 0 0
. N\ .. e ..
Cizelge 4.48. Ornek Yapi (7), (C) Yonetmeligine Gore Alan Hesaplari
(C) Yonetmeligine gore BODRUM KAT ZEMIN KAT LNORMAL KAT 2.NORMAL KAT CATI KATI
KAPALIALAN _ | [ a ] KAT ALANI 241 425 531 531 27
~ B KAT HOLU-GIRi$ HOL{! 1434 30.8 24,24 24,24 0
< =
z ; C ASANSOR 323 323 323 323 0
A
<< D MERDIVEN EVi 741 7.41 741 7.41 0
42 26,92 44.46 90,42 90,42 27
. B 4 E SAFT (toplam) 194 3,02 3,02 3,02 0
EMS':_:;‘RI“ E F BALKONLAR 0 0 52,52 52,52 0
. A =
& G ASANSOR MAKINE DAIRESI 0 0 0 0 27
K MUSTEMILAT 133.23 0 0 0 0
L TEKNIK HACIM 22 214,08 0 0 0 0 0 0 0 0
N SIGINAK 58.85 0 0 0 0
INSAAT ALANI HESABI A 241 425 531 531 27
EMSAL ALANI HESABI A-(B+CHD+E+F+G+K+L+N) 0 380,54 440,58 440,58 0
TABAN ALANI HESABI A-(C+E) 0 418,75 0 0 0
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Cizelge 4.49. Ornek Yap1 (7), (D) Yénetmeligine Gére Alan Hesaplari

(D) Yénetmeligine gore BODRUM KAT ZEMIN KAT LNORMAL KAT | 2.NORMAL KAT CATI KATI
KAPALI ALAN [ [ A ] KAT ALANI 241 425 531 531 27
B KAT HOLU-GIRIS HOLU 0 0 0 0 0
« =
z [ ASANSOR 323 323 323 3,23 0
= e 7
< D MERDIVEN EVi 0 0 0 0 0
4 517 6.25 625 625 27
™ = E SAFT (toplam) 194 3,02 3,02 3,02 0
EMSAL HARICI = =
ALAN 2z F BALKONLAR 0 0 0 0 0
= G ASANSOR MAKINE DAIRESI 0 0 0 0 27
K MUSTEMILAT 13323 0 0 0 0
L TEKNIK HACIM 2 214,08 0 0 0 0 0 0 0 0
N SIGINAK 58,85 0 0 0 0
INSAAT ALANI HESABI A 241 425 531 531 27
EMSAL ALANI HESABI A-(B+CHD+EAF+G+K+L+N) 21,75 418,75 524,75 524,75 0
TABAN ALANI HESABI AC 0 21,717 0 0 0
. > .. b ..
Cizelge 4.50. Ornek Yapi (7), (E) Yonetmeligine Gore Alan Hesaplari
(E) Yénetmeligine gore BODRUM KAT ZEMIN KAT LNORMAL KAT | 2.NORMAL KAT CATI KATI
KAPALIALAN | [ a ] KAT ALANI 241 425 531 31 27
o B KAT HOLU-GIRi$ HOLU 1434 308 2424 24,24 0
« =
z3 c ASANSOR 323 323 323 323 0
@z = <
<< D MERDIVEN EVi 741 7.41 741 741 0
8= 26,92 44,46 90,42 90,42 27
o R E SAFT (toplam) 194 3,02 3,02 3,02 0
EMSAL HARICi 5= Sk
e 3z F BALKONLAR 0 0 52,52 52,52 0
. G ASANSOR MAKINE DAIRESI 0 0 0 0 27
K MUSTEMILAT 13323 0 0 0 0
L TEKNIK HACIM 22 214,08 0 0 0 0 0 0 0 0
N SIGINAK 58.85 0 0 0 0
INSAAT ALANI HESABI A 241 425 531 531 27
EMSAL ALANI HESABI A-(B+C+DHEAF+GHK+L+N) 0 380,54 440,58 440,58 0
TABAN ALANI HESABI A-{(C+E) 0 418,75 0 0 0

4.7.2.1. Ornek Yap (7) “PAIY Madde 20 — Taban Alam 8. Fikras1” incelemesi

Ornek yap1 (7)’in imar durumunda TAKS degeri 0.35 olarak verilmistir. Bu

2 olarak hesaplanmaktadir.

degerin arsa alani ile carpilmasi ile taban alan1 420,85 m
Ruhsat aldig1 (E) yonetmeliginde taban alanina, asansor boslugu ve saftlarin asgari alani

dahil degildir. Buna gore yapinin tasarimdaki taban alan1 418,75 m?’dir.

(B) ve (C) yonetmeliklerinde yapilmasi durumunda da ayni taban alanma
hesaplanirken; (A) yonetmeliginde merdiveninde taban alanina dahil olmamasi nedeni ile
taban alam %2,3 daha kiiciik olarak 411,34 m? hesaplanmistir. Bu alan, olmas1 gereken
taban alanindan kii¢iik oldugu icin bu yonetmeliklerde ruhsat almas1 durumunda yapinin

taban oturumu degismeyecekti. (D) yonetmeliginde ise sadece asansor boslugunun taban
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alanina dahil edilmemesi nedeni ile taban alan1 421,77 m? olarak hesaplanmustir. Bu alan
olmas1 gereken taban alan1 miktarini agmast sebebi ile, yapinin (D) yonetmeliginde ruhsat

almasi olmasi durumunda taban alani1 kiigiilecekti (Cizelge 4.51).

4.7.2.2. Ornek Yap1 (7) “PAIY Madde 22 - Katlar Alanina Dahil Olmayan

Kullanimlar” Maddesinin Incelemesi

Ormek yap1 (7)’nin imar durumunda KAKS degeri 1.05 olarak verilmistir. Bu
degerin arsa alani ile ¢arpilmasi ile yapilabilecek emsal alan1 hesaplanmaktadir. Buna

gore hesaplanan emsal alam1 1262,56 m?’dir

Ormnek yapi (7)’nin ruhsat aldig1 (E) yonetmeliginde zemin ve {istii katlarda kat ve
giris holleri, asansor ve saftlarin asgari alanlari, merdivenler ve bagli olduklar1 bagimsiz
bolim net alaninin %20’sini agmayan balkonlar ve agik c¢ikmalar emsal harici
birakilmigtir. Bodrum katta yer alan siginak, miistemilat ve teknik alanlarin timii emsal
haricidir. Cat1 katindaki asansor makine dairesi de teknik alan oldugu i¢in emsal haricidir.

Hesaplanan emsal alan1 1261,70 m?’dir (Cizelge 4.51).

(A) ve (C) yonetmeliklerinde de emsal harici alanlarin ayni olusu nedeni ile
hesaplanan alan, ruhsat aldigi yoOnetmelikte hesaplanan alan ile aymidir. (B)
yonetmeliginde ise, bodrum katta yer alan miistemilatlarin 100 m? emsal harici oldugu
icin, kalan fazla miistemilat alan1 emsale dahil olmus; hesaplanan alan 1294,93 m?*dir.
(D) yonetmeliginde ise, asansoOr ve saft harici tiim alanlarin emsale dahil olmasi1 nedeni

ile emsal alan1 %18 daha biiyiik, 1490 m? hesaplanmistir (Cizelge 4.51).

4.7.2.3. Ornek Yap (7) “PAIY Madde 5 Genel ilkeler, 8.Fikrasinin” incelenmesi
Ornek Yap1 (7)’in ruhsat aldig1 (E) yonetmeliginde emsal dis1 alanlarin toplam,

emsal alanimin %30’unu gegmemektedir. Yapinin ruhsat aldigi projesinde hesaplanan

%30 alani, olmas1 gereken alanm1 378,76 m? iken, hesaplanan alan 279,22 m?’dir.
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Bu projenin (B) ve (C) yonetmeliklerinde yapilmasit durumunda ise %30 alani
ruhsat aldig1 yonetmelik ile ayn1 hesaplanmaktadir. (A) yonetmeliginde %30 alan hesab1

yapilmamaktadir. (D) yonetmeliginde ise, 50,92 m? olarak hesaplanmistir (Cizelge 4.51).

Cizelge 4.51. Ornek Yap1 (7) Taban Alani, Emsal Alani, %30 Alan1 Hesap Semasi

EMSAL ALANI HESABI .
EMSALE DAHIL %30 ALANI HESABI TABAN ALANI INSAAT ALANI

EMSALE DAHIL ALAN OLMAYAN ALAN HESABI HESABI

Bu yonetmelikte %30
(A) Yonetmeligine gire 1261,7 4933 alan hesab: 411,34 1755
yapilmamaktadir.

(B) Yonetmeligine gore 1294,93 460,07 279,22 418,75 1755
(C) Yonetmeligine gire 12617 4933 279,22 418,75 1755
(D) Yonetmeligine gore 1490 265 50,92 421,77 1755
(E) Yonetmeligine gore 1261,7 4933 279,22 418,75 1755

4.7.3. Ornek Yapi (7) inceleme Degerlendirmesi

Inceledigimiz 6rnek Yapt (7), (E) yonetmeliginde ruhsat almistir. Yapi
yogunlugu, insaat alani ile hesaplanmistir. (A) ve (C) yonetmeliklerinde emsal alani tam
kullanilmisken; (B) ve (D) yonetmeliklerindeki emsal fazlasi insaat alanindan
cikarilmistir (Cizelge 4.52). Bu hesaplamalar sonucunda hesaplana insaat alanlar1 yapi

yogunlugunu ifade etmekte olup, degisimleri karsilastirtlmistir (Sekil 4.33).

Ormek yap1 (7), (A) ve (C) ydnetmeliklerinde ruhsat almasi durumunda ayni
yogunlukta yap1 yapilirken; (B) yonetmeliginde miistemilat nedeni ile olusan emsal farki,
tasarimda bagka bir emsal harici islev ile ¢6ziillip; ruhsat aldig1 (E) yonetmeligindeki hali
ile yapilabilecekti. Ancak (D) yonetmeliginde ruhsat almis olsaydi %13 daha kii¢iik

tasarlanmak durumunda kalinacakt.
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Cizelge 4.52. Ornek Yap1 (7) Yapt Yogunluk Degisimi

YAPI YOGUNLUK HESABI

YAPI

ORNEK YAPI(7)

YONETMELIK

E

INSAAT ALANI (Q)

1755

OLMASI GEREKEN
EMBSAL ATANI (X)

1262,562

1262,562

1262,562

1262.562

HES APLANAN EMSAL
ALANI (Y)

1261.7

129493

12617

1450

FARK (X-Y)

0.862

32,368

0.862

227438

%30 ALANI FAZLALIK
@

YENI INSAAT ALANI
(QHX-Y)-Z)

1755.862

1722.632

1755,862

1527562

1800

’1755,86

1750

1700

1650

1600

1550

1500

1450

1400

(A) Yonetmeligi

1722,63

(B) YOnetmeligi

©
N
N
o~
LN
—

—_— @

(C) Yonetmeligi (D) Yonetmeligi

Sekil 4.33. Ornek Yapi (7) Yogunluk Degisim Grafigi
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4.8. (E) Yonetmeliginde Ruhsat Alan Yapi Ornegi: Ornek Yapi (8)

4.8.1. Ornek Yapi (8) Proje ve Imar Durumu Bilgisi

Yapi, Tekirdag Siileymanpasa ilgesi, tapuda Aydogdu Mabhallesi, 1870 ada 6 no’lu
parselde yer almaktadir. PALY 25.02.2022 tarih, 31761 sayilh RG’de yer alan son
degisiklik ile Siilleymanpasa Belediyesi “Tekirdag 1/1000 olcekli Revizyon ve Ilave
Uygulama Imar Plani Notlar:” ile projelendirilip, 23.05.2022 tarihinde yap1 ruhsati
almstir. Parselin 04.10.2021 tarihinde alinan imar durumuna gore, insaat nizami bitigik

nizam; bina yiiksekligi 4 kat olarak verilmistir (EK.21). Parsel alan1 ise 137 m?°dir.

On cephesi yola, diger ii¢ cephesi ise komsu parsellere bakmaktadir. Imar
durumunda arka bahge arsa sinirindan minimum 3,00 m ¢ekilmesi belirtilmistir (Sekil

4.34),

Komsu Parsel

O
[
o

Komsu Parsel
Komsu Parsel

Cinarli Cad.

Sekil 4.34. Ornek Yap1 (8) Sematik Vaziyet Plani

Bitisik nizam olmasi nedeni ile, taban oturumu imar durumunda verilen krokide

yer alan arka bahge alaninin, arsa alanindan diisiilmesi sonucunda kalan alandir. Emsal
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alan1 da bu hesaplanan taban alaninin kat sayisi ile ¢arpilmasi ile bulunmaktadir. Bu

projede de taban alan1 bahge alan1 sonrasinda 113,63 m? olarak hesaplanmustir.

Kot, Cinarli Caddesinden alinmistir. Parselde kot farki bulunmamaktadir. Yapi,
imar durumunda 4 kat belirtilmistir (Sekil 4.35). Bitisik nizam olmasi nedeni ile, taban
oturumu imar durumunda verilen krokide yer alan arka bahge alaninin, arsa alanindan
diisiilmesi sonucunda kalan alandir. Emsal alan1 da bu hesaplanan taban alaninin kat
sayis1 ile carpilmasi ile bulunmaktadir. Bu projede de taban alani1 bahge alani sonrasinda

113,63 m? olarak hesaplanmistir. Ornek yapinin toplam ingaat alan1 646 m?’dir.

Cuarly Cad.
R,
PSS

M

[ 5
By
Ry

b

Sekil 4.35. Ornek Yap1 (8) Sematik Kesit

4.8.2. Ornek Yapi (8) Alan Hesaplarimin incelenmesi

Ornek yapi (8), giincel olarak kullanimi devam eden (E) yonetmeliginde ruhsat
almigtir. Hesaplama igin kullanilan kat semalari sekil 4.36°da gosterilmistir. Emsal harici
birakilan alanlar harflerle ile belirtilmistir. incelenen ydnetmelige gore, bu alanlarin taban

alanina, emsal alanina veya %30 alanina dahil edilip, edilmemesi durumu degismektedir.
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Bu alanlarin bulunabilmesi i¢in her yonetmelik icin ayr1 ayri hesap ¢izelgesi
olusturulmustur. Kat semalarinda taban alan1 ve emsal alani harici olan tiim alanlar yer
almakta olup; yonetmelik degisikliklerine gore hesap ¢izelgelerinde, emsale dahil degil
ise kat semasindaki var olan alani yazilmis; eger emsale dahil ise 0 olarak belirtilmistir.
Hesap semalar1 (A) yonetmeligi i¢in Cizelge 4.53 (B) yonetmeligi igin Cizelge 4.54, (C)
yonetmeligi i¢in Cizelge 4.55, (D) yonetmeligi i¢in Cizelge 4.56, (E) yonetmeligi icin ise

Cizelge 4.57 de ayrintili olarak verilmistir.

A A H

K
_——-______-‘_ _—'_-—-.________
BODRUM KAT ZEMIN KAT 1.KAT-2.KAT-3.KAT CATIKATI

Sekil 4.36. Ornek Yapi (8) Kat Semalari

Cizelge 4.53. Ornek Yapi (8), (A) Yonetmeligine Gore Alan Hesaplar

(A) Yonetmeligine gore BODRUM KAT ZEMIN KAT LNORMAL KAT | 2.NORMALKAT | 3.NORMAL KAT CATI KATI
KAPALIALAN [ A | KAT ALANI 13 113 13 113 13 81
B KAT HOLU-GIRIS HOLU 10.28 2549 8.13 8.13 8.13 0
c ASANSOR 289 2,89 2.89 2.89 289 0
D MERDIVEN EVi 727 7.27 7.27 727 727 0
o E SAFT (toplam) 0 036 036 036 036 036
EMST;_::R'” G ASANSOR MAKINE DAIRESI 0 13 0 36,01 0 18,65 0 18,65 0 18,65 22,53 65,65
H CATI TERASI 0 0 0 0 0 3045
M DUKKAN DEPO 3229 0 0 0 0 0
K MUSTEMILAT 57,01 0 0 0 0 0
L TEKNIK HACIM 3.26 0 0 0 0 1231
INSAAT ALANI HESABI A 13 13 13 113 113 81
EMSAL ALANI HESABI A-(BHCHD+E+F+GHH+KAL+M) 0 7699 9435 94,35 9435 1535
TABAN ALANI HESABI A-(C+D-HE) 102,84 0 0 L o 0
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Cizelge 4.54. Ornek Yap: (8), (B) Yonetmeligine Gore Alan Hesaplari

(B) Yénetmeligine gore BODRUM KAT ZEMIN KAT 2NORMALKAT | 3.NORMAL KAT CATIKATI
KAPALIALAN | [ & KAT ALANI 13 13 113 13 [IB 51
- B KAT HOLU-GIRIS HOLU 1028 2549 513 513 5.3 o
=
£z C ASANSOR 289 289 289 2389 259 0
g
=z ) MERDIVEN EV 7.2 727 727 727 7.2 0
e 2044 3601 1865 18,65 1365 5334
Epe ) SAFT (toplam) [ 0.3 036 036 036 036
EM"’I‘\'L‘\';}R'C' - G ASANSOR MAKINE DAIRESI 0 0 0 0 0 2253
= [ CATITERASI [ 0 0 0 0 3045
M DUKKAN DEPO 3229 0 0 0 0 o
K MOSTEMILAT sTo1 | o256 0 0 0 0 0 0 o 0 o 1231
L TERNIK HACIM 326 [ 0 0 [ 12,31
INSAAT ALANI HESABI A 13 13 13 13 s 81
EMSAL ALANI HESABI A-(BCHDEFGHIHK+LAM) 0 7699 94,35 9435 94.35 1535
TABAN ALANI HESABI ACHE) 110,11 " 3 ) ) 0
. 1 4 . k . 1. o . 1 1
Cizelge 4.55. Ornek Yapi (8), (C) Yonetmeligine Gore Alan Hesaplari
(C) Yonetmeligine gire BODRUM KAT ZEMIN KAT INORMALKAT | 2NORMALKAT | 3.NORMALKAT
KAPALIALAN | [ KAT ALANI 13 13 i3 (15 3 51
s B KATHOLU-GIRIS HOLD 1028 2549 513 513 5.3 0
B3 c ASANSOR 259 259 259 259 289 0
<= 3
FEHAD MERDIVEN EV 727 | 2044 727 | 3601 7.7 13,65 727 1865 727 18.65 0 2289
e SAFT (toplam) 0 036 036 036 036 036
5
EMSALHARICE | 2 G ASANSOR MAKINE DAIRES] 0 0 0 0 0 25
[ CATITERASI 0 0 0 o 0 30,45
M DUKKAN DEPO 32,29 0 0 [ 0 0
- 92,5 0 0 0 0 4276
K MOUSTEMILAT 5701 0 0 [ 0 0
L TEKNIK HACIM 326 0 0 0 0 1231
INSAAT ALANI HESABI A 13 13 13 13 13 81
EMSAL ALANI HESABI AABHCHDEAF+GHHAKALAM) o 76,99 94,35 9435 94,35 s,11
TABAN ALANI HESABI A-(C+E) 110,11 0 0 0 0 o
. ~ .. St ..
Cizelge 4.56. Ornek Yapi (8), (D) Yonetmeligine Gore Alan Hesaplari
(D) Yonetmeligine gire BODRUM KAT ZEMIN KAT LNORMALKAT | 2NORMALKAT | 3.NORMALKAT CATIKATI
KAPALIALAN | [ a KAT ALANI i3 i3 13 15 lIE ]
= B KAT HOLU-GIRI$ HOLU 0 0 0 0 0 0
<
3 [« ASANSOR 289 289 289 289 289 0
H
<% D MERDIVEN EVi 0 0 0 0 0 0
Z3 28 325 325 325 325 2289
£2 v SAFT (toplam) 0 036 036 036 036 036
EMSAL HARIC 2= G ASANSOR MAKINE DAIRESI 0 0 0 0 0 22,53
ALAN 82
n CATITERASI 0 0 0 0 0 0
M DUKKAN DEPO 0 0 0 0 0 0
[ MUSTEMILAT sTo1 | 6027 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
L TERNIK HACIM 326 [ 0 0 0 0
INSAAT ALANI HESABI A 13 13 13 13 13 81
EMSAL ALANI HESABI ABCHDEF+GHIHKLAM) 1984 109,75 109,75 109.75 10975 S8l
TABAN ALANI HESABI AC 10,11 " " ] ) o
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Cizelge 4.57. Ornek Yapr (8), (E) Yénetmeligine Gére Alan Hesaplari

(E) Yénetmeligine gore BODRUM KAT ZEMIN KAT INORMAL KAT | 2NORMALKAT | 3.NORMAL KAT CATIKATI
KAPALIALAN | [ A ] KAT ALANI 113 113 13 13 113 81
o B KAT HOLU-GIRIS HOLU 10,28 25.49 8.13 8.13 8.13 0
«
z3 C ASANSOR 2.89 2.89 289 289 289 0
22z
== D MERDIVEN EVi 721 721 727 727 127 0
ZZ 2044 3601 1865 18,65 18,65 5334
Z3 E SAFT (toplam) 0 0.36 0.36 0.36 036 0.36
EMSAL HARICE § = G ASANSOR MAKINE DAIRESI 0 0 0 0 0 22,53
= u CATI TERASI 0 0 0 0 0 3045
M DUKKAN DEPO 3229 0 0 0 0 0
K MUSTEMILAT 5701 92,56 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1231
L TEKNIK HACIM 326 0 0 0 0 1231
INSAAT ALANI HESABI A 13 13 13 13 13 81
EMSAL ALANI HESABI A{BHCHDHE+FGHI+KAL+M) 0 76,99 9435 9435 94,35 1535
TABAN ALANI HESABI A-(CH+E) 110,11 0 0 0 0 0

4.8.2.1. Ornek Yap (8) “PAIY Madde 20 — Taban Alam 8. Fikras1” incelemesi

Ornek yap1 (8)’in imar durumunun ekinde verilen krokide arka bahge mesafesi
tanimlanmustir. Bu krokide arka bahge boyutu, eni 3.00 m, boyu ise arsa eni kadardir
(Sekil 4.42). Parsel alanindan arka bahge alani ¢ikarildiktan sonra kalan taban alan,

113,63 m?’dir. Tasarimda tiim taban alan1 kullanilmustir.

Bitisik nizam olmasi1 sebebi ile taban alanina dahil olmayan kullanimlarin,

tasarimda herhangi bir degisiklige neden olmasi s6z konusu degildir (Cizelge 4.58).

4.8.2.2. Ornek Yap1 (8) “PAIY Madde 22 — Katlar Alammna Dahil Olmayan

Kullanimlar” Maddesinin incelemesi

Bitisik nizam yapilarin imar durumlarinda KAKS degeri yer almamaktadir. (E)
yonetmeligine gore emsal alani, yapilabilecek maksimum taban alani ile imar durumunda
verilen kat sayisinin ¢arpinudir. Buna gore 6rnek yapi (8)’in emsal alani, 113,63 m? x 4
kat = 454,52 m?’dir. Emsal alanindan, zemin ve normal katlarda asansér, merdiven, kat
holii ve hava bacasi harig¢ tutulurken; bodrum kattaki tiim alanlar emsal haricidir. Cat1
katinda ise, bagimsiz boliim terasi ve asansor makine dairesi emsal harici birakilmistir.
Buna gore hesaplanan emsal alan1 375,39 m?dir. Bu alan olmasi gereken emsal
alanindan %17,5 daha kiigiik olsa da bitisik nizam olmasindan dolay1 yapinin daha biiyiik

tasarlanmas1 miimkiin degildir.
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Ormek yap1 (8), (A) ve (B) yénetmeliklerinde ruhsat alsaydi, emsal alan1 hesabi
ruhsat aldigr (E) yonetmeligi ile ayni olacakti. (C) yonetmeliginde, ruhsat aldig:
yonetmelige gore cati terast emsale dahil edilecek olup; hesaplanan alan 418,15 m?
olacakti. Bu alan da olmasi gercken emsal alanindan daha kii¢iik oldugu igin (C)

yonetmeliginde de ruhsat almis olsaydi, ayn1 yogunlukta bir yap1 yapilacakti.

(D) yonetmeliginde ise, tiim katlarda kat holii ve merdiven; cati1 katinda teras,
bodrum Katta ise diikkan deposu emsale dahil edilecekti. Boylece emsal alani, olmasi

gereken alandan %20 daha biiyiik, 546,95 m? olarak hesaplanacakt: (Cizelge 4.58).

4.8.2.3. Ornek Yapi (8) “PAIY Madde 5 Genel ilkeler, 8.Fikrasinin” incelenmesi

Omek Yap1 (8)’in ruhsat aldig1 (E) yonetmeliginde emsal dis1 alanlarin toplam,
emsal alaninin %30’unu gecemez. Buna gore, hesaplanan emsal alaninin %30’u kadar
emsal dis1 alan yapilabilmekte olup; bu alan en ¢cok 136,35 m? olabilmektedir. Orek Yap1
(8)’de hesaplanan %30 alani ise 165,74 m?’dir. Aradaki 29,38 m?’lik alan fark1 emsal
alanina dahil edilmistir. Projede emsal alaninin tamami kullanilamadigi i¢in olusan bu

fark sorun olmamustir.

(A) yonetmeliginde %30 alan hesab1 yapilmamaktadir. Yapilmadigi i¢in, ruhsat
aldig1 yonetmelik ile ayni hesaplama tablosuna sahip iken %30 alanindan hesaplanan
fazla alan emsale eklenmedigi icin, diger yonetmeliklerden daha fazla emsal alani
bulunmaktadir. (B) yonetmeliginde, ruhsat aldig1 yonetmelik ile ayn1 hesaplama tablosu
gecerli iken; (C) yonetmeliginde cati terasinin emsale dahil olmasi sebebi ile %30 alani
135,29 m? hesaplanmistir ve bu olmasi gereken en ¢ok %30 alaninin altinda kaldig1 i¢in
uygun olmaktadir. (D) yonetmeliginde ise, emsale dahil alanlarin az olmasi sebebi ile

%30 alan1 38,78 m? olarak hesaplanmustir (Cizelge 4.58).
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Cizelge 4.58. Ornek Yap1 (8) Taban Alani, Emsal Alani, %30 Alan1 Hesap Semast

EMSAL ALANI HESABI

TABAN ALANI INSAAT ALANI
. EMSALE DAHIL %30 ALANI HESABI
EMSALE DAHIL ALAN OLMAYAN ALAN HESABI HESABI
Bu yonetmelikte %030
(A) Yonetmeligine gire 375,39 270,61 alan hesabi 102,84 646
yapilmamaktadir.
(B) Yonetmeligine gore 375,39 2583 165,74 110,11 646
(C) Yonetmeligine gire 418,15 227,85 135,29 110,11 646

(D) Yonetmeligine gire

546,95

99,05

38,78

110,11

646

(E) Yonetmeligine gire

375.39

270,61

165,74

110,11

646

4.8.3. Ornek Yapi (8) inceleme Degerlendirmesi

Ornek Yapr (8) giincel olarak kullanilan (E) yonetmeliginde ruhsat almistir. Yapi

yogunlugu, insaat alani ile hesaplanmistir. (A), (B), (C) yonetmeliklerindeki emsal ile
olmas1 gereken emsal alani arasindaki fark insaat alanina eklenirken; (D) yonetmeliginde
hesaplanan emsal fazlasi insaat alanindan disiilmiistiir (Cizelge 4.59). Bu hesaplamalar
sonucunda ¢ikan ingaat alanlari yapt yogunlugunu ifade etmekte olup, degisimleri

karsilastirilmistir (Sekil 4.37).

Ornek yap1 (8), eger (D) yonetmeliginde ruhsat almis olsaydi %15 daha kiigiik

yapilacakti. Bitisik nizam olusu nedeni ile taban alani arka bah¢e mesafesi arttirilarak
kiictiltiilecek; ¢at1 katinda herhangi bir kullanim s6z konusu olamayacakti. Diger

yonetmeliklerde ise bitisik nizam yap1 sartindan oldugu ic¢in herhangi bir degisiklik

olmayacakti.
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Cizelge 4.59. Ornek Yap1 (8) Yapt Yogunluk Degisimi

YAPI YOGUNLUK HESABI
YAPI ORNEK YAPI (8)
YONETMELIK E
INSAAT ALANI (Q) 646
A B C D
OLMASI GEREKEN o e e o -
EMSAL ALANI (X) 45452 45452 45452 454 52
HESA ALL"’;‘;[L\(Y:]EMSAL 375,39 375,39 418,15 546,95
FARK (X-Y) 79.13 79,13 36,37 9243
0, A A A A
/630 ALANI FAZLALIK o 29,38 0 o
(@
YENI INSAAT ALANI . - cen 2
725,13 695,75 682,37 553,57
(QH(X-Y)-Z))
[e0]
800 o R
n
R 3
700
~
n
)
600 i
500
400
300
200
100
0 | =— | | = | = | = |

(A) Yonetmeligi (B) Yonetmeligi (C) Yonetmeligi (D) Yonetmeligi

Sekil 4.37. Ornek Yap1 (8) Yogunluk Degisim Grafigi
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BOLUM 5

SONUC VE ONERILER

PAIY, mimari tasarimin gerceklesmesinde etkin rol oynayan bir kaynaktir. Bu
yonetmelik Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 tarafindan hazirlanmaktadir. PAIY 2 farkh
tarihteki yonetmelik ve o yonetmeliklerde degisiklik yapan yonetmeliklerden
olusmaktadir. 2017 yilinda hazirlanan 2. Yonetmelik Mart 2017 tarihinde Bakanlik
tarafindan goriise agilmistir. Ancak Mimarlar Odasinin baz1 maddelere karsi ¢ikmasi
etkili olmadig1 gibi, ylrirliige girmeden yapt yogunlugunu etkileyen en Onemli
maddelerinde degisiklik yapilmistir. Bu degisiklik ile gériise agilmasinin bile bir anlami
kalmamigtir. Bu konu, dava konusu dahi olmustur. Danistay tarafindan bu maddelerin
yap1 yogunluguna etkisi kabul gérmiis olsa da giincel olarak kullanilan yonetmelik,
Belediyenin plan notu ile desteklenerek karardan 6nceki haline getirilmis; Danistay karari
anlamin1 yittirmistir. Ciinkii yine ayn1 yonetmelik belediyelere, yerel 6zellikleri koruma
ad1 altinda bazi maddeleri degistirebilme yetkisini vermistir. Bu nedenle belediyeler
kendi meclislerinde aldiklar1 kararlar ile plan notu olusturabilmekte ve

uygulayabilmektedir.

Yap: yogunlugunu etkileyen maddelerin bodlgelerde uygulanislari yonetmelik
hazirlama agamasinda olduk¢a 6nemlidir. Ciinkii tiim Tiirkiye i¢in hazirlanan yonetmelik
maddelerinin, Tirkiye’nin topografya c¢esitliligi disiiniildiigiinde ayn1 kullanimi
saglamas1 miimkiin olmamaktadir. Aslinda bu nedenle belediyelere verilen yetki zaman
zaman siyasi cikarlar ugruna kullanilmaktadir. Ozellikle belediye meclisi karari ile
degisebilen yonetmelik, belediye meclislerinde bu konu hakkinda “uzmanligi olan kag

kigi var?” sorusunu akillara getirmektedir.
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Calisma alan1 segilen Tekirdag Siileymanpasa Ilgesinde farkli dénemlerde ruhsat
alan 8 farkli yapr secilmistir. Amag¢ yapt yogunluklarinin ruhsat aldigi doneme gore
degisimin karsilastirilmasidir. Ayni1 yonetmelikte segilen yapilardan biri ayrik nizam
yapilasma iken; digeri bitisik nizam yapilasma sec¢ilmistir. Yap1 yogunlugu

karsilagtirilirken yap1 nizaminda etkisi goriilmek istenmistir.

Ayrik nizam yapi1 6rnekleri karsilastirildiklarinda, (A) yonetmeliginde, her yapida
daha cok alan yapilabilmektedir. Bunun nedeni hem emsal harici alanlarin fazla olmasi
hem de emsal harici alanlara sinir getirilmemesidir. Ozellikle Ornek Yapr (1) egimli
arazide yer almaktadir. Sekil 5.1.’de goriildiigii gibi en biiyiik fark Ornek Yap1 (1)’de
mevcuttur. Bu durum da arazideki egimin yap1 yogunlugunu arttiran 6nemli bir faktor

oldugu soylenebilir.

(A) =(B) =(C) =(D) =(E)

Ml
(ll

il
Ml

Ornek;)pﬁ.l)— Ornek Yapi (3) Orne@ﬁ)— Ornek Yam)_
(A) 9751 1715 914 1755
(B) 7318 1622 895 1722
= (C) 7386 1625 895 1755
= (D) 6447 1247 777 1527
E (E) 7170 1499 895 1755

Sekil 5.1. Ayrik Nizam Yapilagma Saglayan Ornek Yapilarin Yogunluk Karsilastirmas:

Yirtirliige girmeyen (B) ve 2.y6netmeligin yiiriirliige girdigi ilk hali olan (C)
yonetmeliklerinde ise karsilastirmalarda yapt yogunlugu acisindan 6nemli bir fark
bulunmamaktadir. Oysaki dava konusu bu iki yonetmelik arasinda yapilan degisiklik ile
yap1 yogunlugunun arttirilmak istenmesidir. Bu iki yonetmelik arasindaki en 6nemli fark

cat1 teraslarinin emsale dahil olup olmamasi olmustur. Bu durumda da emsal harici
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alanlarin %30 ile sinirlandirilmasi nedeni ile yapi yogunlugunun artiminin Oniine

gecildigi goriilmektedir (Sekil 5.1.).

(D) yonetmeligine geldigimizde ise, incelenen tiim yapilarda yap1 yogunlugunun
ciddi anlamda azaldig1 goriilmektedir. Danistay’in aldigi karar sonrast uygulanan
yonetmelik ile neredeyse birgok alan emsal alanina dahil edilmistir. Ama bu uygulamada
da acik alan balkonlarin ve kat hollerinin dahil olmas1 mimari tasarimi kilit bir noktaya
getirmistir. Var olan alan ile en ¢ok satilabilir alan tasarlanmasi gerekliligi nedeni ile kat
hollerinin en az alan kaplayacak sekilde ¢oziilmesi, balkon yapilmamasi gibi yapi
yogunlugunun haricinde yap1 karakterini de etkileyecek bir¢cok soruna neden olmustur. 5
aylik bir siire¢ sonrasinda bu durum Bakanlik tarafindan RG’de yayimlanan degisiklikler
ile diizeltilmeye ¢aligilmistir. Ornegin balkonlar igin 6ncelikle bagl olduklari bagimsiz
boliimiin %10’u kadarlik kismi emsal harici sayilmig; daha sonra bu alaninda yeterli

olmadig1 gériilerek 6nce %15, daha sonra da %20 seviyesine yiikseltilmistir'®,

Giincel olarak kullanilan (E) yonetmeligine bakildiginda ise, kat holleri, giris
holleri ve teras gatilarin hala emsal alaninda oldugu goriilmektedir. Ancak Siileymanpasa
Belediyesi meclis karar1 ile olusturdugu “Tekirdag 1/1000 élgekli Revizyon ve Ilave
Uygulama Imar Plani Notlar1” gore; Kat hollerini, giris hollerini ve teras catilar1 emsal
harici birakmistir. Balkonlar ise yoOnetmelikte sadece agik ¢ikma olabilir diye
tanimlanirken; Siileymanpasa Belediyesi plan notuna bu ibare de gegersiz birakilip;
gomme balkonlarda %20’lik alandan sayilmistir (EK.2). Son yonetmelik ve plan notunun
beraber kabul edildigi (E) yonetmeliginin de yapt yogunlugu agisindan (B) yonetmeligi
ile ayn1 oldugu goriilmektedir (Sekil 5.1).

Bitisik nizam yapilasmada ise, taban alanin degismemesi sebebi ile yapi
yogunluklarinda yonetmelikler arast énemli bir fark yoktur. Bitisik nizam yapilarda
etkilenen kisim ¢at1 katinin kullanima dahil edilip edilmemesidir. (A), (B), (C) ve (E)
yonetmelikleri yaklasik olarak ayin1 yogunluklara sahip olurken; (D) yonetmeliginde yap1
yogunlugunda azalim s6z konusudur. Ama bu azalim miktari, ayrik nizamlardaki azalim

oranindan daha kii¢iik oldugu goriilmiistiir (Sekil 5.2).

18.9610: PAIY 25.07.2019 RG'de , %15: 27.12.2019 RG de, %20.11.07.2021 RG de yayimlanmistir
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Egimin mevcut oldugu o6rnek yapi (2)’de ise yapt yogunluk farklari diger

orneklere gore daha fazla olmustur.

=(A) =(B) =(C) =(D) =(E)

O

= =
= === = =
Ornek Yapi (2 Ornek Yapi (4) )

E(A) 1716 740
= (B) 1560 709
(@) 1560 711
(D) 1350 592
E(E) 1573 709

Sekil 5.2. Bitisik Nizam Yapilasma Saglayan Ornek Yapilarin Yogunluk Karsilastirmasi

Bu incelemenin sonucunda, egimin mevcut oldugu parsellerde emsal alaninin
siirlandirilmasinin yap1 yogunlugu agisindan olumlu oldugu goériilmektedir. Emsal harici
alanlarin fazla olusu sebebi ile (A) yonetmeliginde istinasiz her yapida fazla alan yapildigi
da goriilmektedir. Bu nedenle yonetmelik degisikligi olacagi 2017 yilinda 2.y6netmeligin
yirtirliige girecegi 01.10.2017 tarihine kadar ruhsat alimlarinda yogunluk yasanmistir.
Siileymanpasa Belediyesi Imar Miidiirliigiinden alinan bilgiye gére 2017 yilinda verilen

yeni yapi1 ruhsat sayis1 1481 dir.

Yiirtirliige giren (C) yonetmeligi ve sonrasindaki degisiklikler yakin tarihlerde
ruhsat alan yapilarin alanlarini etkilemistir. Ekim 2017 ile Mart 2019 arasinda gegerli olan
(C) yonetmeligi ile yapr ruhsati alimirken; (D) yOnetmeliginin gecerli oldugu Mart
2019’dan sonra y1l sonunsa kadar 602 yeni yap1 ruhsat verilmistir. Bu 2017 yilindaki

ruhsat sayisinin yarisindan bile azdir.
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Calismada goriildiigii gibi, (B) yonetmeligi ve sonrasinda emsal alani hesabinin
zorunlu olmasi ve emsal alanmi harici alanlarin smirlandirilmasi ile yapit yogunlugu
istenilen seviyede tutulmustur. Kat holii, merdiven, miistemilat, teknik hacim vb. ortak
kullanim alanlarinin emsal alanina dahil edilmesi bu alanlarin niteliksiz, kiigtik ihtiyaci
karsilamayan alanlar olarak iiretilmesine sebep olacaktir. Inceledigimiz yapilarda da
goriildiigii izere onemli bir konu olan ¢at1 teraslar1 ise uygulama ve iskandan sonraki
¢oziimler ile yap1 alanina zaten katilmaktadir. Emsale dahil ediliyor diye gezilemeyen
teras c¢at1 olarak projesinde gosterilen mahaller, iskan sonrasi kullanima agilabilmektedir.
Bu nedenle bu tarz yasal olmayan kullanimlar ile alan biiyiitiilecegine; yasal olarak

emsale dahil edilmeyip, %30 alani i¢inde say1lmasi1 daha uygun olmaktadir.

Giincel (E) yonetmeligine bu baglamda bakildiginda katki veren plan notu
“Tekirdag 1/1000 élcekli Revizyon ve Ilave Uygulama Imar Plani Notlar:” olumlu
bulunabilir. Ancak bu plan notunun her belediyece farkli olmasi, farkli yerlerde farkli

uygulamalar yapilmasi yonetmeligin amacinin disina ¢ikilmasinin da 6niinii agmaktadir.

Sonug olarak, PAIY hazirlanirken, Bakanlik, akademisyenler, belediyeler ve
yonetmeligi uygulayan meslek gruplarindan sec¢ilmis kisiler bir araya gelmeli ve ortak
calisma ile yonetmelik ortaya ¢ikmalidir. Kagit lizerinde yazanlar ile sahada uygulanan
yonetmelik birbiri ile ¢elismemeli, yazan maddelerin anlatmak istedikleri net, anlasilir ve
yoruma agik olmamalidir. Uygulamada yasanan her sorunda yonetmelik degismemeli;
yazan maddeler iyi etiit edilmis olmalidir. Yoresel 6zelliklere gore degisecek maddeler,
yonetmelik yiiriirliige girmeden belirlenmelidir. Siyasi rantlara fayda saglamamak icin bu
degisiklikler sadece belediye meclis karari ile olmamalidir. Verilen Kararlar ile
uygulamada yasanan olumsuzlar goriildiigii i¢in sik degisiklige ugrayan yonetmelik; uzun
yillar degismeden kullanilacak sekilde hazirlamalidir. Gelismekte olan bir iilke
oldugumuz i¢in degisiklik yapilmasi kagimilmaz olsa da bu degisiklikler uzun zaman

periyotlarinda yapilmasi gerekmektedir.
Kentsel olcekteki kararlarin mimari tasarim silirecinde dogru uygulanabilmesi

dogru kentlesmenin olmazsa olmazidir. Bunun igin var olan PAIY nin &zellikle TAKS

ve KAKS ile baglantili olan maddelerinin tanimi, uygulanisi ¢ok énemlidir.
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Vekili : Hukuk Musaviri Ahmet Kliglkler (Ayni yerde)

lstemin Ozati : 03.07.2017 tarihli, 30113 sayil Resmi Gazetede

yayimlanan Planli Alanlar Imar Yénetmeliginin 30.09.2017 tarinli, 30196 sayih Resmi Gazeteds
yayimlanan Planli Alanlar |mar Y8netmelifinde Dedisiklk Yapimasina Dair Yénetmelikle
defisen 5.maddéSinin  B.fikrasi, 20.maddesinin  B.fikrasimin (b) bendl, 22.maddesinin
1.fikrasiun (b), (g) (e}, (@), (h). {ik (). (k) ve (1) bentierinin; Yonetmelikte 30 Eyitl 2017 tarihli
Resmi Gazetede yayimlanan dedisiklikle emsale dahil ediimeyen yeni eklemeler yapildig! igin
amsal digi kalan alanlann oranlannin arttinldid, bu ¥8netmelik maddeleriyle sajlanan emsal
harici yapilagma olanaklarinin, imar planianyla belidenen yapi yofunluklanimin gegediligini ve
islevini ortadan kaldirmakta oldudu, katlar alam hesabina dahil edilemeyen kullarimiarin 3
Temmuz 2017 tarhli Yénetmelikte zaten oldukga genig bir kapsama sahip [ken yapilan
degigikliklerle emsal digi alanlann daha da artinldif), yapr ingaat alanlanmn giderek artan
bélimlarinin Yénetmelik dedisikligl veya plan notlan/hitkimleriyle emsal harici birakilmasinin
planlama ve sehirclik ilkelerine aykin olduju, bir planlama sisteminde en basta, planlarla
olugacak yapl stokunun kentsel altyzpi ile lligkisinin belirsiz hale geldifi, su, kanalizasyon,
dofalgaz, yesil alan, sosyal servisler gibi kentsel altyapilann sunum diizeylerinin, bu altyapilan
kullanacak nifusla iligkili olarak planlandid) igin imar planlanm hazilayan plancilarin ve
onaylayan kurumlann plana gére dbrt kat hacmi olacak yamlagmayr ve bu yapilan kullanacak
nOfusu, planiarn hazidanma ve onay asamalannda dngdrmelerinin mimkln olmayacad, blyle
bir yaklagimda planlamanin, kamu kaynaklannin hesaba dayal olarak ekonomik kullaniimasi
olarak tanimianabilecek en temel islevinin ortadan kaidinldig), Imar Kanunu'nun 5. maddesinde
yap yojunlugunun nazim imar plam ve uygulama imar plam ile belirlenmesi ongbrlimis
olmasina karsin dava konusu edilen Yonetmelik maddesivle imar planinda belidenan emsalin
cok (zerinde ingaat yapiimasina olanak taninmasimin nazim veé uygulama imar planianmin yapi
yofduniugunu belirlems igleviernin Yonetmelikle ortadan kaldinimas: anlamina gelecedi, bu
uygulamalanin kat ylksekliklerinin serbest irakiimasin gerektirecefi, komsu imar adalan ve
hatta parsellerde inga edilecek binalann hacimler (ylkseklikleri basta olmak Uzere) Sncaden
tahmin edilemez hale gelecedi igin Imm_;u_ IadnatEr arasinda kitlelerinden kaynaklianan olumsuz
digsal etkilerin ortaya cikabllecedi, komsu ki parseldan birinde daha sonra inga edilecek
binamin kitlesi, difer parselde daha dnce inga edimig bina igin manzara, glneg, 15k, gibl
elmenler bakimindan olumsuziuklar ortaya gikarabilecedi, kentsel tasanim ilkeleri bakimindan
blylik dnemi olan, binalann birbirleriyle  iligkili olarak kitle dizenlerinin  Gnceden
planlanmasirin olanaksiz hale gelecedi, uygulama imar plam ile belilenrhesi Sngbrilmis
olmasina kargin, dava konusu edilen Ydnelmelik maddeleriyle imar plaminda beliflenen emsalin
gok Ozernde ingaat yapiimasina olanak faminmasinin, yap ingaat yodunlufunun tlm
gereksinimler dikkale alinarak nazim ve uygulama Imar planlanyla belidenmesi kesine aykin
oldugu ileri striilerak dncelikle yiritlimesinin durduruimasi ve fptali istenilmektedir.
Savunmanin Ozeti : Amlan maddeler ile (ke genelinde uygulanmak ve
idarelerce dedigtirimemek Ozere ortak bir oran gefirilerek, yaygin bir uygulama olarak
kargimiza gikan imar planiyla ya da idare yonelmelikleriyle ingaat emsallerinin SrtdIG bir gekilde
artinlmasina son verilerek iilke genselinde uygulama birlikteliinin sajlanmg oldugu, idarelere
%30 simin iginde kalmak kaydiyla balkon, kat bahgesl, gati terasi vb. Ihtiyag farklliklarina gtre
o yérenin miman proje ihtivaglar gz éninde bulundurularak kentsel standartlara uygun emsal
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harici alanlan belileme imkan taninarak yéreye Szgl yapilagma kosullannin olugturulmasinin
amaglandijl, bodrum kallarda yapilan ortak alan nitelijindeki siginak, mescit ve difer zoruniu
mistemilatlann yalnizca asgar alanlanmin % 30 hesabina dahil olmaksizin emsal harlcl
tutulmas: dngdrilersk uygulamada sikhikla kargilagilan bu alanlann suiistimale konu edilmesi
ve Gngdrilmeyen emsal artiglarina sebebiyet vermesinin engellendigi, bodrum katlarda yapilan
zorunlu ofopark alanlanmin 2 kati ile bitln cephelerd tamamen gomlll olan bina cephelerinde
ilave kat gdrindmine neden olmayan bodrum katlarda yapilan ortak alan otoparklann emsal
harici tutularak otopark yapimimin  tesvikinin  amaglandidl, Darmigtay Alting  Dairesinin
2013/6220 esasinda agilen davada verilen kararda kural olarak imal edilecek vapilarda
bulunmasi zorunlu olan bélimlerin {s:§inak, asanstr bogluklarn, bacalar, saftlar, igikliklar, 151 ve
tesizat alanlan, yakit ve su depolan, kbmirdiUkler, otoparklar, yangin merdiveni ve korunumiu
koridor ile yangin gldvenlik holl v.b.) varliimin teknik ve sosyal altyapi alanlarina ylk getirici bir
winlnln bulunmadid), bilakis faydasimin bulundudu, nifus yodunludunu atbrmadid, artan yap
yojuniugunun ise safladid kamu yaranna nispeten dnemsiz kaldid), bu ltibarla sbz konusu
alanlann emsal harici tutulmasinda dizenlemede hukuka aykinhk bulunmadide belitilerek
davanin ve yUrUtmenin durdurulmas! isteminin redd] savunulmustur.

Danistay Tetkik Hakimi : Kazim BAL

Diigiincesi : Dava, 03.07.2017 tarihli, 30113 sayili Resmi Gazetede
yvayimlanan Planl: Alanlar Imar Yénetmeliginin 30,09,2017 taribli, 30196 sayi Resmi Gazetede
yayimlanan Planh Alanlar Imar Yénetmelidinde Degigikik Yaplmasina Dair Yénatmellkle
defjisen S.maddesinin  8.fikraz, 20.maddesginin  8.fikrastnin (b} bendi, 22maddesinin
1 fikrasinn (1), (g) (&) (@), (h), (0, ), (k) ve {I) bentlerinin Iptali istemiyle agilmistr.

3194 sayill Imar Kanununun 5.maddesinde, uygulama imar plani; tasdikli halihazir
haritalar Ozerine varsa kadastral durumu iglenmis olarak nazim imar plan esaslarina gére
gizilen ve gesltl bdlgelerin yap adalanim, bunlann yogunluk ve dizenini, yollan ve uygulama
igin gerekli imar uygulama programlanna esas olacak uygulama etaplann ve difer bilgilerd
ayrintilan ile gdsteran plan oldugu hikim alhina alinmstr.

Mekénsal Plan Yapim Yénetmelifinin 4. maddesinin (k) fikrasinda da, uygulama imar
plani, "Nazim imar plar ilke ve esaslarina uygun olarak yirenin kogullan ve planlama alanimin
genel dzellikled, yapimin kullamm amac ve ihtiyac:, ergilebilirlik, sOrdUrllebilifik ve cevreye
etkisi dikkate alinarak; yapilasmaya iliskin yap adalan, kullammlan, yap nizami, bina
yiiksekligi, taban alam katsayisi, kat alan kat sayisi veya emsal, yap yaklasma mesafesi, 6n
cephe hatt, ifraz hatti, kademe hatt, ada aynm gizgisi, tagit, yaya ve bisiklet yollan, ulagim
iligkileri, parkian, meydaniar, kentsel, sosyal ve teknik altyapi alanlarimi, gerektiginde; parsel
biylkldkleri, parsel cephesi ve derinlidi, arka cephe hatti, yol kotu ve bu kotun altindaki ket
adedi, bafimsiz bdlim sayis: gibi yapilagma ve uygulamaya figkin kararlan, uygulama igin
gerekli jmar uygulama programlaning esas olacak uygulama etaplanmi ve dier bilgiler
aynintilary ile gosteren ve versa kadastral durumu Iglenmis olarek 1/1.000 Slgekte onayh
nalihazir haritalar Gzerinde, plan notlan ve aynntth raporuyla bir b0tin olarak hazirlanan plan®
olarak tarimlanmusgtr,

Dava konusu yénetmelik hikimlerinde, yapi igerisindeki baz) kullarimlarin kat alan kat
sayis| {emsal} hesab diginda tutuldufu agiktir. Imar mevzuatinda, uygulama imar planlaninda,
“wap: nizami, bina ylksekiigi, taban alani katsayis,, kat alami kat sayisi veya emsall
belirenecedl belirtimis olup yap igerisindeki belli kullamimlann emsal hesabl diginda tutulmas:
yepl yofunlujunun denetimini zerlagtiracai gibi buna cevaz veren bir medzuat hikml de
bulunmamaktadir,

Bu durumda, yapi igerisindeki tim kullammlann emsal hesabinda dederlendiriimesi
gerektifinden yOrltmenin  durduruimas)  isteminin  kabullne karar verimesi gerektidi
digindimektedir,
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Karar veren Danigtay Albnci Dairesince Tetkik Hakiminin agiklamalan dinlendikten ve
2577 sayil Yasamin 27. maddesi uyarinca dosya incelendikten sonra lgin geredi garbsOid;

Dava, 03.07.2017 tarihli, 30113 sayili Resmi Gazetede yayimlanan Planl Alanlar Imar
‘Y Gnetmeliginin 30.08.2017 tarihli, 30196 sayili Resmi Gazetede yayimianan Planli Alanlar [mar
Yanetmeliginde Dedigikik Yapimasina Dair Yénetmelkle deffisen 5.maddesinin B.fikrasi,
20.maddesinin 8.fikrasinin (b) bendi, 22.maddesinin 1_fikrasmin {B), {ch (&), (8), (h), (b () (k)
ve (I} bentlerinin Sncelikle yiritiimesinin durdurulmasi ve iptali istemiyle agiimigtr,

Anayasanin 124, maddesi; ytnetmeliklern, Bagbakanhk ({Cumhurbagkanlidi),
bakanlklar ve kamu thzelkigileri tarafindan, kendi gérev alanlanim llgilendiren kanunlann ve
tizOklerin - uygulanmasini sadlamak Uzere wve bunlara aykin  olmamak sarbyla
cikanlabileceklerini dngbrmektedir.

Idaralerin, ynetmeliklerls yapacaklan dizenlemelerin Gst kurallara aykin olmamasi;
diizenlemenin yasalarla idarelera taninan yetkiler gergevesinde ve yasayla belifenen sinrlara
badl olarak, tamamlayici, agiklayicr wve (st normlann uygulanmasina yonelik olmasi
garekmektedir.

3194 sayili [mar Kanunu'nun 1. maddesinde; bu Kanunun, yerlegsme yerler ile bu
yerlerdeki yapillagmalann; plan, fen, saghk ve gevre sartlanna uygun tesekkOiind saflamak
amaciyla dizenlendidi, 2. maddesinde; belediye ve milcavir alan sinirlan iginde ve diginda
kalan yerlerde yapilacak planlar ile inga edilacek resmi ve &zel bOtOn yapilar bu Kanun
hilkiimlerine tabi oldudu; 3. maddesinde; herhangi bir sahamin, her dlgekteki plan esaslanna, .
bulundudu bolgenin gartianna ve yénetmellk hikimlerne aykin maksatlar igin kullaniimasimin
mOmkiln olmadidi; 5 maddenin son fikrasinda; bu Kanunda adi gegen difjer tarumiann
Bakanlikga hazirlanacak yunetmelikte tarif edilecedi belirtilmigtir.

Anilan Yasanin "Yénetmelik" baglikli 44, maddesinin (1) fikrasinin (f) bendi; imar plam
yapimi ve dedigiklikleriyle ilgili kriterlerin tespitl ve Imarla Iigili diger hususlanin; (b) bendi; imar
planlannda okul, ibadet yerl, saglik, spor, sosyal ve kiltlrel tesisler ile kamu kuruluglannin
yapilan igin ayrilacak yerler ve bu konu ile ilgili difler hususlann; (i) bendi de; yerlasme
alanlanyla ligili genel esaslann Bayindiik ve |skan Bakanlfinca gikarilacak ybnetmelikle
belidenmesi gerektidi kuralini getirmistir,

03.07.2017 terihli, 30113 sayil Resmi Gazetede yayimlanan Planhi Alanlar Imar
Yénetmelidinin dava konusu 5.maddesinin B.fikrasi, 20.maddesinin 8.fikrasinin (b) bendi ve
22.maddesine kargl davac tarafindan agilan davada s8z0 edilen hikomier Dairemizin
E:2017/4840 sayii dosyasinda incelenmis olup Snimlzdeki uyusmazikta bu Yénetmelikie
30092017 tarhli, 30196 sayil Resmi Gazelede vyayimlanan Planh Alanlar Imar
Ynetmalidinde Dedisiklik Yapilmasina Dair Yonetmelikle eklenen (ya da gikarilan) kisimlar
minhasiran incelenmistir,

Yénetmelidin 5.maddesinin & fikrazsininda, "22 ncl maddeyle veya ligili idarelerin imar
yonetmelikler ile getirilebilecek emsal harici f0m alanlann toplami; parselin toplam emsale
asas alanimin % 30'unu agamaz. Ancak; 271112007 tarhli ve 2007/12937 sayvii Bakanlar
Kurulu Karar fe yirOridge konulan Binalann Yangindan Korunmasi Hakkinda Ydnetmelik
geredince yapiimast zorunlu olan, korunumlu ya da korunumsuz normal merdiven disindaki
yangin merdiveninin asgari diglilerdeki alani, konferans, spor, sinema wve tiyatro salonlan gibi
dzellik arz eden umumi yapilarda dizenlenmesi zorunlu olan bogluklar ile hinalann bodrum
katlannda yapilan;

a)} Zorunlu otopark alanlanmn 2 kat,

b) Sifinak, asansdr bogluklan, bacalar, safilar, 1gikhklar, 151 ve teslsat merkezi, su
deposu, enerji odas), kdmirdkler ve kapic dairelerinin ilgili mevzuat, standart ya da bu
Yinetmellge gtre hesap edilen asgari alanlan,

c) Konut kullarimll bafimsiz b&I0m net alaminm % 10°unu, ficar kullammh bagimsiz
balim net alaninin % 50'sini agmayan depo amagh eklentiler,

¢} Ortak alan nileligindeki mescit ve mistemilabn konutiarda 100 m2'sl, konut dig
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yapilarda 200 m2'si,

d) BOtlin cepheler! tamamen gdmlld olmak ve ortak alan niteliinde olmak kaydiyla;
otopark alankan ve 22 nci maddede belirtilen tamamen gémiill ortak alanlar,

bu hesaba dihil edilmeksizin emsal haricidir." hOkmine yer verilmigken 30.09.2017
tarihli, 30196 sayill Resmi Gazefede yayimlanan Planh Alanlar Imar Yénetmelidinde Degisiklik
Yapimasina Dair Ydnetmelljin 2.maddesiyle Yinetmelifin 5.maddesinin 8.fikrasina agafidaki
koyu kisimlar eklenmek suretivle, "22 ncl maddeyle veya ilgili idarelerin imar yinetmelikler ile
getirilebilecek emsal harici tim alanlann toplami; parselin toplam emsale esas alaninin %
I0unu agamaz. Ancak; 27/11/2007 tarhli ve 2007112937 sayih Bakanlar Kurulu Karan ile
yirdrilde konulan Binalarin Yangindan Korunmas: Hakkinda Ydnetmelik geredince yvapiimasi
Zorunlu olan, korunumiu ya da kerunumsuz normal merdiven digindaki yangin merdivenl ve
korunumlu korideorun asgari Slgllerdeki alam ile yangin glvenlik helliniin 8 m® sl, son
katin iizerindeki ortak alan teras gatilar, yapimin ihtiyac) igin bahgede yapilan agik
otoparklar, konferang, spor, ginema ve tiyatro salonlan gibi dzellik arz eden umumi yapilarda
dizenlenmesl zorunlu olan bosluklar, aligveris merkezlerinde yapilan atrium bogluklarimn
her katta asgari dlgllerdeki alam lle binalann bodrum kallannda yapilan;

a) Zorunlu otopark alanlanmn 2 kat,

b) Sifinak, asansdr bogluklan, merdivenler, bacalar, saftlar, 15ikhklar, 151 ve tesisat
alanlan, yakit ve su depolar, jeneratér ve enerjl odas), kbmOrdUkler ve kapic dairelarinin iigili
mevzuat, standart ya da bu YBnetmelife gire hesap edilen azgari alanlan,

¢} Konut kullzmiml bagimsiz balom brit alanimin % 10'unu, ticari kullanimh bagimsiz
baltim brilt alanimin % 50'sini agmayan depo amagh eklentiler,

¢) Ortak alan niteligindeki mescit ve mUstemilatin konutlarda 180 m'sl, konut disi
yapilarda 300 m*'si,

d) Bitdn cepheleri tamamen gbmill olmak ve ortak alan nitelijinde clmak kaydiyla;
otopark alanlar va 22 nci maddeds belirtilen tamamen gimoll ortak alanlar,

e) Ticari amag igermeyen, ortak alan niteligindeki gocuk oyun alanlarimin ve
gocuk bakim Unitelerinin toplam 100 m*si,

bu hesaba déhil edilmeksizin emsal haricidir.” seklinde dedistidimistir.

Emsal harici alanlarnn, kural clarak, parselin toplam emsale esas alammin % 30'unu
agamayacagina dair simirfandirmanin olumilu bir yaklagim oldudu sonucuna vanlmigtr.

Uyusmazhda konu Ydnetmeligin 5. maddesinin 8.fikrasinin (a) bendindeki "2 kat," (b)
bendindeki "kapici daireler” kisimlan e (c) bendindeki "Konut kullanimh ba@imsiz béliim brit
alamimin % 10'unu, ticar kullaniml bagimsiz bolim brlt alanimin % 50%sinl agmayan depo
amagh eklentiler,” ifadesi ydnlnden;

Imar parseli iginde kapal alan kullanim saglandigi ayrica yap ve nifus yogunluguna
sebeblyst verscelli apik olan stz konusu kullanemlarin, emsal hesabinda deferlendirimesl
gerektidl, tamamimin ya da bir kisminin alan hesabina dahil edilmemesini gerektirir bir neden
bulunmadigi anlagidiindan, bend hikimlerinde imar mevzuatina uyarlk bulunmadif
sonucuna ulasilmig olup  ylritmenin durdurulmasi  Isteminin  kabullne karar wverilmesi
gerakmigtir.

(d) bendindeki, "BUtin cephelari tamamen gémill oimak ve ortak alan niteliginde olmak
kaydiyla; otopark alanlan ve 22'mci maddede belitlen tamamen gomlit ortak alanlar”
yinlnden; -

Otopark alanlannin, kural clarak imal edilecek yapilarda bulunmasi zorunlu olan bu
alanlann teknik ve sosyal altyap alanlanna yik getirmekten ziyade faydasimin bulundugu,
ndfus vodunlugdunu artirmadidi, artan yap yodunlugunun 58 sadladidl kamu Yararna nispetan
tnemsiz  kaldijindan emsal hesabi diginda ftutulmasinda  fmar mewvzuatna ayknik
bulunmamakta olup ylritmenin durdurulmas: isteminin reddine karar veriimesi gerekmistir.
Ancak Ydnetmelifin 22'nci maddede belitilen tamaman g8mill oriak alanlann emsal hesabi
diginda tutulmasina iliskin olarak 22'ncl maddenin hukuki dederendiriimesi asamasinda
agafida minhasiran incelanmistir.

“Binalarin Yangindan Korunmas: Hakkinda Ydénetmellk gerefjince yapilmas) zorunlu
oldudundan korunumiu ya da korunumsuz nommal merdiven digindaki yangin merdiveninin
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asgari Slgllerdeki alani, konferans, spor, sinema ve tiyatro salonlar gibi ﬁzall]k arz aden
umumi yapilarda dizenlenmesi zorunlu olan bosluklar® kismi yBninden ise;

Iptali Istenen bu kullarimlann kural olarak imal edilecek vapllarda bulunmasi zoruniu
oldudu, teknlk ve sosyal altyap alanlanna yik getirmekten zivade faydasinin bulundugu, nifus
yogunlufunu artirmadigl, artan yapr yodunludunun ise sajladify kamu yaranna nispeten
tnemsiz kaldifi anlagildifindan imar mevzuabna aykinlik bulunmadii sonucuna ulasilmis
olup yardtmenin durdurulmas! isteminin reddine karar verilmes| gerekmistir,

"va korunumiu koridorun ...... ile yangin glvenllk holliniin & m* si1” ibaresine iligkin
olarak;

19.12.2007 tarihll, 26735 sayil Resml Garetede yayimlanan Binalann “Yangindan
Korunmasi Hakkinda Yénetmelijin 4. maddesinin (dd) bendinde, korunumlu korider veya hol,
“Bitigik olduju mekanlardan yangina karst dayanikh yapi elemanlanyla ayinimak suretiyle
yangin etkilerinden korunmus koridoru veya holl® olarak, (ee} bendinde ds, korunumlu
merdiven, "Yangina kargr dayarukil bir malzeme ile gevrili veya yangindan etkilenmeayecek
sekilde dlizenlenen merdiven” olarak tarmlanmsgtir,

Kural olarak imal edilecek yapilarda bulunmasi zorunlu da clan bu b&limierin variinn,
teknik ve sosyal altyapr alanlarina yik getirmekten zivade faydasinin bulundugu, nifus
yvogunlugunu arbrmadidi, artan yap yvodunlufunun ise sadladifj kamu yararna nispeten
dnemsiz kaldi§ anlagildidindan hukuka aykinhk bulunmadi) sonucuna ulasilmigtir.

Agiklanan nedenlede, uyusmazhigin bu kismina yinelik olarak ylrdtmenin durdurulmas:
isteminin reddine karar verilmesi gerekmistir,

"son katin dzerindeki ortak alan teras gatilar” ibaresine iliskin olarak;

Yénotmelifin 4.maddesinin (eeee) bendinde, teras gatr, "Suyun tahlivesl icin yeter
afjim verilen, bulundugu iklim bélgesine uygun 151 ve su yalitmlan yapilan, gakil, toprak, gim ve
benzer dodal ortller ile kaplanarak [klime wuygun bitkllendirlebilen ¢att tip™  olarak
tanimlanmigtir.

Imar parsall iginde baimsiz bolime veya kata kapall alan kullanimi sadlandigi ayrica
yap wve nifus yojunlufuna sebebiyet verecedi agik olan sfz konusu kullammin, emsal
hesabinda deferendirimesi gerskiidi, alan hesabina dahil edilmemesini gerektiir bir neden
bulunmadifji anlagildifindan, bend hikminde hukuka uyarhk bulunmadi§ sonucuna ulagsilnmig
olup yiritmenin durduruimas isteminin kabulline karar veriimesi gerekmigtir. [Bu kisim
hakkinda ulasilan sonuca Uyeler Ekrem Oziibek ve Hasan Onal katimamistir (X).]

"yapinin [htiyact igin bahgede vyapilan agik otoparklar, ...... algvers
merkezlerinde yapilan atrium bogluklanmin her katta asgari Slglilerdekl alami lle”
ibarelerine iliskin olarak;

Yanetmelifin 4 maddesinin {e) bendinde, atrium, "lki vaya daha gok sayida katin igine
agildify, yapt kitlesi iginde ortak hacim olarak tertiplenan, kargihkh iki uzun kenar arasindaki
mesafe 3.00 metreden az olmamak Gzere bodrum, zemin veya bina giriginin yer aldigi kattan
baglayip tlm katlar boyunca devam eden Ozeri kapah boslukiu hacimier,” olarak
tarumlanmiglardir,

Kural olarak imal edilecak yapilarda bulunmasi zorunlu da olan bu bblimlarin varli@imn,
teknik ve sosyal altyapr alanlarina yik getirmekten ziyade faydasimin bulundufu, ndfus
yodunlufunu arbirmadij, artan vapr yodunlugunun ise safladin kamu yaranna nispeten
Jdnemsiz kaldigi anlagidifindan hukuka aykinlik bulunmadid sonucuna ulagilmighr,

Agiklanan nedenlerle, uyusmazhfin bu kismina ydnelik olarak yUrlitmenin durdurulmas
isteminin reddine karar verimesl gerekmistir,

' {b) bandine eklenan "merdivenier..., yakit ve... Jeneratiir ve” Iharaiaﬁyunundan

Kural olarak imal edilecek yapilarda bulunmasi zoruniu da olan bu balamlerin varh§inn,
teknik ve sosyal altyap alanlanna vk getirmekien zivade faydasimin bulundudu, nifus
yodunlujunu artrmadijr, artan yap yodunlufunun ise safladin kamu yaranna nispeten
Gnemsiz kaldi anlasididindan hukuka aykinhk bulunmadid sonucuna ulasilmestir,

Agiklanan nedenlerle, uyusmazhdin bu Kismina ynelik olarak yorlitmenin durduruimasi
istaminin reddine karar verilmeasi garekmigtir.

{g) bendine eklenen “Orak alan nitelijindeki mescit ve mistemilatin konutlarda 150
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m*'sl, konut digi yapilarda 300 m®si" ibarest ydninden;

Mescit ve migtemilatin teknik ve sosyal altyspr alanlanna ylk getirmekien ziyade
faydasimin bulundugdu, nifus yodunlugunu artirmadid), artan yapi yofunlugunun ise sadladig
kamu vyaranna nispeten dnemsiz kaldid, bu alanlann bell bir blylklok ile sinerlandig
anlasiidifindan imar mevzuatina aykinhk bulunmadidi sonucuna ulagimsghr,

Aciklanan nedenlede, uyusmaziidin bu kismina yénelik olarak yoritmenin durdurulmasi
isteminin reddine karar verilmesi gerekmistir.

(e} "Ticari amag igermeyen, ortak alan niteliindeki gocuk oyun alanlarimin ve
gocuk bakim lnitelerinin toplam 100 m*si" hilkmin{ igeren ibarenin eklenmesi yénindan;

Imar parsell iginde ticari amag icermese dahi, kapah alan kullanimi sadlandif aynica
yapi ve nlifus yofunluduna sebebiyet verecedl agik olan sdz konusu bélimlerin, tamaminin
emsal hesabinda deferdendiriimesi gereklidl, alan hesabina kismen veya tamamen dahil
edilmemesini gerektiir bir neden bulunmadidi anlasildifindan, bend hikminde imar
mevzuatina uyarlik bulunmadi@ sonucuna ulasiimig olup yiritmenin durduruimas: isteminin
kabuline karar verilmesi gerekmigtic. [Bu kisim hakkinda ulagsilan sonuca Uyeler Ekrem
Qzobek ve Hasan Onal katilmarmistir (XX).]

Planli Alanlar lmar Yénetmeliinin 20.maddesinin 8.fikrasinin (b) bendinde, “Bagimsiz
b&lom olarak dilzenlenmeyen veya bafimsiz bdlimbn eklentis! nitelidi tagimayan, vapinin ana
tagiyicr sistemleri ile b0tOnlesik clmayan, bahge alamimin %10'unu gegmeyen; kamerlye,
pargola, sundurma, agik ylzme ve sis havuzu," taban alanina dahil ediimeyecek kullammiar
olarak sayilmig olup 30.09.2017 tarihli, 30196 sayili Resmi Gazstede yayimlanan Planh Alanlar
Imar Yénetmeliginde Dedigiklik Yapiimasina Dair Y&netmeligin 3.maddesiyle "%10" ibaresi
"5520" olarak degistirimistir.

Yanetmelifin 4. maddesinin (bbbb) bendinde taban alani, "Bahgede yapilan eklenti ve
milglemilat dahil yapilarin tabii zemin veya tesvive edilmig zemin (zerinde kalan kisminin, yap
vaklagma siminm fhlal etmemek kaydiyla parssldeki izdidsUminin kapladi§ alan,”
4.maddesinin (8) bendinde cardak (kameriye), "Rekreasyon alanlaninda, parklarda, bina
bahgelerinin azami % S ‘Inde, glnesten ve yagmurdan korunmak ve glilge olugturmak amaciyla
ahsap ve benzeri hafif malzemedean vapilan, yanlar agik, Ustl kapali yapi," 4. maddesinin (zzz)
bendinde ise sundurma, "Yagmurdan, ginesten ve rlizgirdan korunmak igin yap yaklasma
mesafesini hlal etmemek kaydiyla, binaya bitigik olarak hafif malzemeden vapilan béime
duvarlan olmayan Ug tarafi agik drtliler," 4.maddesinin (mmm) bendinde de pergola, "Bahgede,
bina cephelerini dedistirmemek kaydivla terasta, hafif yapr malzemelerinden dikme ve sik
kirigleme ile yapilan ve Ozerine yesil bitki Ortds0 sardinlabilen, etrafi agik, yapi ruhsat
olmaksizin insa edilebilen yapilar," olarak tammianmigtr.

"Agik ylizme havuzu" ibaresine yénelik olarak;

Yizme havuzlan nitelifi geredi, hem taban alani hem de Katlar Alani Kat Sayisi (KAKS)
hesabinda dederlendirimesi geraken kullamimlar olmasina karsin, peyzaj dizenlemslerinde
kullamitan siis havuzlanimin, bu t0rdd hesaplamalara dahil ediimemesinin olanakll eldudunun
kabul(l gerekmektedir,

Yukanda yer verilen agiklama cergevesinde uyusmazhik incelendifinde, taban alam
hesabindan aynik futulan agik ylzme havuz yapisinin, teknik ve sosyal altyapi alanlanina ylik
getirdigi gibi yap yodunlugunu artbrdi anlagildigindan emsal ve taban _alim hesabinda
dedjerlendirimesi gerekmakiedir.

Bu dururmda, dava konusu bendin bu kisminda imar mevzuatina uyarlik bulunmadif
sonucuna ulasilmg olup virltmenin durduruimas: isteminin kabulineg karar veriimesi
gerekmistir.

Agik ylzme havuzu kismi digindaki yapilann kapal alan kullaimi gefirmediginden
taban alan hasabina dahll ediimemesinde hukuka aykirilik bulunmadigindan taban alanina
dahil ediimeyen sézl edilen kullanimlann % 10°dan % 20'yve cikanimasinda da imar
mevzuatina aykinlik gbrilmemigtir,

Bu nedenle, agik ylzme hawvuzu kismi digindaki vapilar ydnalnden ylrltmenin
durdurulmasi isteminin reddine karar verilmesi gerakmistir,
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Yonetmelijin 22. maddesinde (1) § inci maddenin sekizincl fikrasinda belifilen esaslar
dahilinde;

a) Taban alanmna dahil edilmeyen kullammilar,

b} Son katin Ozerindeki ortak alan teras ¢atilar ve gat bahgeler,

c) Ustd sdkillr-takiir hafif malzeme ile kenarlar rlzgar kesici cam panellerle kapatilmig
olsa dahl agik oturma yerleri,

¢} Bu Yénetmelikte dngériilen asgarl sayida her bir kapic dairesinin 75 m2'si,

d} Atrium ve galeri bogluklan,

e} Konutlarnin zemin veya bodrum Katlannda, ortak alan nitelidindeki mescit ve
mistemilatin 100 m2'sl,

f) HKonut digi kullarimlarda, ortak alan niteliindeki mescit ve migtemilatin 200 m2'si,

g) Bina igin gerakli minimum si@inak alan,

g} Ticari amag igermeyen, bodrum veya zemin kattaki ortak alan nitelijindeki gocuk
oyun alanlannin ve gocuk bakim Onitelerinin toplam 75 m®si,

h} Ticari amac olmayan ve yap igin hesaplanan en az otopark alammin iki kati
gecmeyen bodrum katlarda yapilanlar ile tamamen. g8mild olan ve ortak alan nitelijinde olan
otopark alanian,

1} Yapi ylksekligi 60.50 metreden fazla olan binalar ile dzelligi geredl tesizat kat
olugturuimasi zoruniu binalarda sadece tesisat igin olusturulan tesisat katlan,

i} Bina veya tesize ait olan 1sitma, sofutma, havalandirma sistemler ve eneri verimliligi
sistamlerinin bulundudu alanlar, anima tesisi, vakit ve su depolan, silolar, trafolar, jeneratér, 151
merkezi, enerji cdasi, k8morlk, eganjdr ve hidrofor balimleri,

I} BOtln cepheler tamamen topradin alhinda kalan bodrum katlan ile kismen agikta
kalan, yola cephesi bulunmayan bodrum katlannda yer alan; tek bagina bafimsiz balim
clusturmayan, bir bagimsiz balimin eklentisi veya pargas) olmayan, ticar amag igermeyen,
yapl yaklasma sinin Iginde kalan ve 500 m2'yi asmayacak sekilde dizenlenen ortak alan
nitelijindeki; jimnastik salonu, oyun ve hobi cdalan, ylzme havuzu, sauna gibi sosyal tesis,
spor bifimler ve depolar,

k) BOtOn cepheler tamamen topradin altinda kalan bodrum katlan ile kismen agikta
kalan, yola cephesi bulunmayan bodrum katlannda yer alan, bina cephelerinde lave kat
gérinOmiine neden olmayan ve fek bagina bafimsiz bEl0m oclugturmayan; konut kullanimli
bafimsiz bdlimin bafimsiz b3lim birdt alammn % 10°'unu agmayan depo amagh eklentiler,
ticari kullammli badimsiz b&lomOn bagimsiz balim bOrdt slarumin % 50'sinl asmayan depo
amacgh eklentiler,

[} Sakilir-takilir-katianir cam panellerle kapatilmig olanlar dahil olmak lzere balkonlar
ve aglk ¢ikmalann 2 metre genisligini gegmeyen kisimlar), kat bahge ve teraslan, i bahgaler,
20 nci maddenin sekizing fikrasimin (d) bendi haricindeki kat ve ara sahanliklan d&hil asgar
dlgllerdeki agik veya kapall merdiven evine bu alanin %50°sl kadar yaplacak ilave, lek
bagimsiz bSIOmMIO konutlar harig; bina giris holleri ile kat holleri ve asansér dnl sahanliklann
asgar dgllerdeki Kisimlan katlar alanina dahil edilmez.” hikomilerine yer verlmigtir,

30.09.2017 tarinli, 30196 sayi Resmi Gazetede yayimlanan Planh Alanlar Imar
Yonetmeliginde Dedisikik Yapimasina Dair Yonetmeligin  4maddesiyle Yonetmelifin
22 maddesinin 1.fikrasinin (f) bendi tamamen kaldinlmig; (b) bendinden "teras catlar ve"
‘baresi, (g} bendinden de "her biri... 7§ m*si" ibareler, {8) beninden ise "Konutlann zemin
veya bodrum katlannda,...nt 100 m*si,” Ibaresi, (§) bendinden, “..... bodrum wveya zemin
kattakl..... toplam 75 m¥sl," Ibaresi, (h) bedinden "Ticarl amaci olmayan ve yapi igin
hesaplanan en az otopark alamnin ki katimi gegmeyen bodrum katlarda yapilanlar ile
tamaman g&miill elan ve ortak alan niteliginde olan ......" ibaresi, {j) bendinden, ".... yela
cephesl bulunmayan...” ibaresi, (I) bendinden iss, “...... 2 metre genisligini gegmeyen
kisimlan...... 20 nel maddenin sekizingl fikrasimin (d) bendi haricindeki ........ ne bu alanin
%50'si kadar yapilacak ilave.." ibarelerd cikarilmig; (i) bendine "tesisat alam, su
garnicl....grl su toplama havuzu.." Ibareleri, (j) bendine, "....100 m*yi ve toplamda katlar
alaninin % S5'Ini” ibaresi eklenmis; (k) bendindeki "..konut Eullammh bafimsiz b&ldmidn
bafimsiz bbldm bdrGt alanimin % 10'wnu agmayan depo amagh eklentiler, ticar Kullammi
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bafimsiz b&lOmin bafimsiz balim blrldt alaninin % 50'sini agmayan depo arnal;ll eklentiler,”
iharesl ise “konut ve ticari kullanimli badimsiz b&limlera ait depo amagh eklentiler
zaklinde dadigtirilmistir,

{b) bendi "San katin Uzerindekl ortak alan ¢atr bahgealer," Ibaresi yonlnden;

Yonetmeldin 4.maddesinin (p) bendinde, ¢at behgesi, "Teras gatilarda, gakil, toprak,
gim ve benzeri dojal dridier ile kaplanarak iklime uygun bilkilendirilebilen, yapirmin gdrinOglerini
ve bulundugu cevrenin siluetini bozmayacak ve gatl simirlanim agmayacak sekilde olusturulan
bahgeler" alarak tanimlanmigtir,

|mar parseli iginde bafimsiz b3lime veya kata kapall alan kullamimi safflandif aynca
yapi ve ndfus yoduniufuna sebebiyet verecedi agik olan sdz konusu kullamimin, emsal
hasabinda dederlendirilmesi gerektidi, alan hesabina dahil edilmemesini gerektirir bir neden
bulunmadid anlagidigindan, bend hlkminde hukuka uyarhk bulunmadif) sonucuna ulagilmis
olup yordtrmenin durdurulmas) isteminin kabullne karar verlmesi gerekmigtir, [Bu kisim
hakkinda ulasilan sonuca Uyveler Ekrem Ozlibek ve Hasan Onal katilmamigtir (}(X).]

(g) bendi "Bu Ydnetmelikte dngdrilen asgari sayida her bir kapiel dairesinin 75 m¥si,”
iken "her-biri... 75 m*'si{" ibarelerl gikarlmistir, .

Kapici daireler tipki yapinin diger bafimsiz bSlimlerd gibi en az konut garlanm
tagimas: geraken, teknik ve altyapi alam gereksiniminin duyuldufiu yasam alanlandir, Nitalik
olarak yapinin dider kapah kullanim alanlanindan farka bulunmamaktadir,

Imar parseli iginde kapal alan kullammi saflandifii aynca yap ve nifus yodunluguna
sebebiyet verecegi apk olan stz konusu kullammin, emsal hesabinda degerlendirlmesi
gaeraktifl, tamamimin ya da bir kisminin alan hesatina dahil edilmemesini gerektirir bir neden
bulunmadidr anlagidigindan, bend hikmdnde imar mevzuatina uyarik bulunmadig) sonucuna
ulagilmigtir,

Agiklanan nedenlere, uyugmazhdin bu kismina yonelik olarak ylritmenin durdurulmasi
Isteminin kabuldne karar verilmesi gerekmisgtir,

(e) bendi "Konutlarn zemin veya bodrum katlannda, ortak alan niteligindeki mescit ve
mistemilatin 100 m2'si,” iken "Konutlarin zemin veya bodrum katlarnnda,..n 100 m*s|”
ibarelari gikanimigtr,

Mescit ve mistemilat, teknik ve sosyal altyapr alanlanna yik getirmeklen ziyade
faydasinin bulundudu, nifus yodunlufunu amtirmadif, artan yap yodunludunun ise sadladid
kamu yararina nispsten dnemsiz kaldijindan konutlann zemin veya bodrum katlann diginda da
herhangi bir blyikidk sinilamasina tabi olmaksizin inga ediimesinde imar mevzuabina hukuka
aykirihk bulunmadid senucuna ulasilmigtir.

Aciklanan nedenlede, uyusmazhdmn bu kismina yonellk olarak yirltmenin durdurulmasi
isteminin reddine karar verilmesi gerekmigtir.

{§) bendi "Ticari amag igermeyen, bodrum veya zemin kattaki ortak alan nitelifindeki
gocuk oyun alanlannmn ve gocuk bakim Onitelerinin toplam 75 m*si, iken "..... bodrum vaya
zemin kattaki..... toplam 75 m®*si," ibaresi gikanlmigtir.

[mar parseli iginde ticari amag igermese dahi gocuk oyun alanlan ile bakim Unitelerinin,
kapal alan kullammi saglandi aynca yapl ve nifus yogunluguna sebebivet veracedl acik olan
58z konusu balimlerin, tamaminin emsal hesabinda dederlendirimesi gerektidi, alan hesabina
_klsman veya tamamen dahil edilmemesini gerektirir bir neden bulunmadide anlagildiqindan,
bend hikminde hukuka uyarhk bulunmadid) sonucuna ulagiimig olup yiritmeanin durduerulmast
isteminin Kabuline karar verilmesi gerekmistic. [Bu kisim hakkinda ul.asllan sonuca Uyeler
Ekrem Oziibek ve Hasan Onal katiimanmustir (XXXX).]

(h) bendinden "Ticarl amaci olmayan ve yapl igin hesaplanan en az otopark
alaninin ki katini gegmeyen bodrum katlarda yapilanlar lle tamamen gémild olan ve
ortak alan niteliginde olan ....... " ibaresi gikarlarak bent "Otopark alanlan® olarak yeniden
dilzenlenmigtir.

Kural olarak imal edilecek yapilarda bulunmasi zorunlu da olan bu béitmlerin varidinmn,
teknik wve sosyal altyapr alanlarna ylk gefirmekten ziyade faydasimin bulundudu, nifus
yofunlugdunu arirmadidl, artan yap yogunludunun ise sadladiyi kamu yaranna nispaten
Gnemsiz kaldid anlagiidifindan imar mevzuatina ayvkinhk bulunmadid sonucuna ulagimistir.
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Aciklanan nedenlerle, wyusmazhdin bu kismina ydnalik olarak ylirdtmenin durdurulmas:
isteminin reddine karar verilmasi garakmigtir.

(i) bendi "Bina veya tesise ait olan 1sitma, sojutma, havalandirma sistemler ve eneri
verimliliji sistemlerinin bulundudu alanlar, antma tesisi, yakit ve su depolan, silolar, trafolar,
jenerattr, 181 merkezl, enedi odasi, kdmirlk, esanjor ve hidrofor bélOmler,"” iken "tesisat
alam, su sarnict, gri su toplama havuzu® ibareleri eklenmistir,

Kural olarak imal edilecek yapilarda bulunmasi zoruniu da olan bu bSlimlerin varigimn,
leknik ve sosyal altyapr alantanna yik gefirici bir yonOniin bulunmadi, nlifus yodunlugunu
artirmadid), artan yapi yojunludunun ise iglevine nazaran dnemsiz kaldidr anlagildifindan imar
mewvzuatina aykirlik bulunmadid) sonucuna ulasiimistir.

Agiklanan nedenlerle, uyusmazhdm bu kismina yénelik alarak yirdtmenin durduruimas:
isteminin redding karar verimesi gerekmigtir,

(I} bendi “BUlGn cepheler tamamen topragin altinda kalan bodrum katlan ile kismen
agikta kalan, yola cephesi bulunmayan bodrum katlaninda yer alan; tek bagma bagimsiz b8lom
clugturmayan, bir ba@imsiz b8l0mln eklentisi veya pargas! olmayan, ticarl amag igarmeyen,
yapi yaklagsma sinin iginde kalan.ve 500 m®yi asmayacak gsekilde dizenlenen ortak alan
nitelifindeki; jimnastik salonu, oyun ve hobi odalan, ylzme havuzu, sauna gibi sosyal tesis,
spor birimleri ve depolar,” iken “yola cephesi bulunmayan....” ibaresinin gikanimas) ve bende
" 500 m™ ibaresi yerine "1000 m™yi ve toplamda katlar alamnin % 5'Inl" ibaresi eklenmigtir,

Imar parseli iginde bafimsiz bélime veya kata olmasa da, yap btinlogl icinde ortak
alan kullammi olarak kapal alan kullammi saflandifh aynica yapr ve nlfus yofuniuduna
sebebiyet verecefi agik olan stz konusu bSlimlerin, emsal hesabinda degerlendiriimesi
gerektidi, alan hesabina dahil edilmemesini gerektirr bir nedan bulunmadif anlagldifindan
bend hikminde imar mevzuating uyarik bulunmadidr sonucuna ulasimig olup ydrdtmenin
durdurulmas: isteminin  kabulline karar verimesi gerekmistic, [Bu kisim hakkinda ulasilan
sonuca Uyeler Ekrem Ozlibek ve Hasan Onal katimamistir {XX00¢X).].

(k) bendi "Bitin cepheler tamamen topragin alinda kalan bodrum katlan ile Kismen
agikta kalan, yola cephesi bulunmayan bodrum katlarinda yer alan, bina cephelerinde ilave kat
gérinimiine nedan olmayan ve tek bagina bafimsiz béldm olugturmayan; konut kullanimli
bagimsiz balomin bagimsiz bSlom bordt alammn % 10'unu agmayan depo amagh eklentller,
ticari kullamml bafimsiz bdidmin bafimsiz bilim birdt alamnin % 50°sini agmayan depo
amagh eklentiler," iken "konut ve ticari kullarimb bagimstz bélimlere ait depoe amagh
eklentiler” ibaresi eklenmistir.

Imar parseli iginde tek basmnz bafimsiz bolom olusturmasa dahi, ister yapi bOtonlGga
iginde ortak alan kullanimi clarak, isterse badimsiz b80min eklentisi olarak imal edilsin, kapal
alan kullarimi sadlandidi ayrica yapi ve nilfus yojunlujuna sebebiyet verecedi agik olan sz
konusu bSldmilerin, tamarminin emsal hesabinda dederdendirlmest gerektigl, alan hesabina
kismen veya tamamen dahil edilmemesini gereklirir bir neden bulunmadid anlasildifindan,
bend hikminde imar mevzuatina uyarhk bulunmadi sonucuna ulasiimis olup yoritmenin
durdurulmas: isteminin kabulline karar verilmesi gerekmigtic, [Bu kisim hakkinda ulagilan
sonuca Uyeler Ekrem Ozlibek ve Hasan Onal katilmamistir (30000XX).).

(I) bendi "S8kllGr-takilir-katlanir cam panellerle kapatlmis olanlar dahil olmak Uzere

'balkﬁnlar ve acik gikmalann 2 metre geniglidini gegmeven kisimlan, kat bahge ve teraslan, ig

bahgeler, 20 ncl maddenin sekizinc fikrasinin (d) bendi haricindeki kat ve ara sahanliklan dahil
asgar dlgllerdeki agik veya kapall merdiven evine bu alanin %50'si kadar yapilacak ilave, tek
bafimsiz b&llUmIl konutlar harig; bina giris holleri ile kat holleri ve asansdr &nd sahanliklarn
asgar dlgllerdekl Kisimlan katiar alanina dahil edilmez." iken "2 metre geniglil gecmeyen
kisimlar....20 nei maddenin  sekizingl fikrasinin  (d) bendi haricindeki...asgari
dlglilerdeki...%50'si kadar yaprlacak ilave,” ibareleri gikariimigtir.

Imar parseli iginde bagimsiz balime veya kata kapal alan kullanimi saglandid, yam
yofunluguna sebebiyst verecedi agik olan sdz konusu kullammiann, emsal hesabinda
deferlendiriimesi gerektidi, alan hesabina dahil edilmemesini gerekiirir bir neden bulunmadigi
anlagildigindan, bend hikminde imar mevzuating uyarlk bulunmadilyl sonucuna ulagimig
olup yUritmenin durdurulmas isteminin kabulline karar verilmesi gerekmistir.
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Agiklanan nedenlerle 2577 sayih Idarl Yargilama Usull Kanununun 2? maddesinde
saytlan kosullann clugmas nedeniyle Yénetmelidin dava konusu 5. maddesinin 8.fikrasinda yer
alan "son katin Gzerindeki ortak alan teras gatlar” kismimin, 5.maddesinin 8.fikrasiin (a)
bendindeki "2 kal" ibaresinin, (b) bendindeki "kapic daireler™ kismimin, {c) bendinin, (&)
bendinin, 20.maddesinin 8.fikrasinin  (b) bendindeki “Agik ylzme havuzu"  Kisminn,
22 maddesinin 1.fikrasinin (b) bendinin, {g) bendinin, () bendinin, (j) bendinin, (k) bendinin, (1)
bendinin ydritiilmesinin durdurulmasina, Ybinetmeligin dava konusuy 5S.maddesinin
8.fikrasinda yer alan "22 ncl maddeyle veya ilgili idarelerin imar yonetmelikler lle getirilebilecek
emsal haricl tlm alanlann toplami; parselin foplam emsale esas alamnin % 30'unu agamaz.
Ancak; 27/11/2007 tarhii ve 2007/12937 =ayill Bakanlar Kurulu Karan ile yirdriGfe konulan
Binalanin Yangindan Komunmasi Hakkinda Ydnetmelik geredince yapilmas) zorunlu olan,
korunumiu ya da kerunumsuz normal merdiven digindaki yangin merdiveni ve korunumlu
koridorun asgarl dlgillerdeki alani ile yangin givenlik holinln & m?® & ... yapinin ihtiyac: igin
bahgede yapilan agik oloparklar, konferans, spor, sinema ve fivatro salonlan gibi dzellik arz
eden umumi yapilarda dizenlenmesi zorunlu olan bogluklar, aligvers merkezlerinde yapiian
atrium  bogluklanmin her katta asgar Slglilerdeki alan® ibaresinin, (a) bendindeki "Zorunlu
otopark alanlan” ksimimin, (b) bendindeki "Sidinak, asanstr bosluklan, merdivenler, bacalar,
gaftlar, 1mkhklar, 151 ve tesisat alanlarn, yakit ve su depolan, jeneratdr ve enerji odasi,
kémirikler ve... lgili mevzuat, standart ya da bu Y&netmelije gire hesap edilen asgari
alanlar,” kismuimin, (g} bendinin, (d} bendindski *Otopark alanlar® kismimin, 20.maddesinin
g.fikrasintn (b) bendindaki, "Bagimsiz bbllm olarak dizenlenmeyen veya bafimsiz bdlimdn
eklentisi nitelldi tagimayan, yapimin ana tasiyict sistemleri ile bOtOnlesik olmayan, bahge
alaminin %20'sini gegmeyen; kameriye, pergola, sundurma .. ve sls havuzu," kismimn,
22.maddesinin 1.fikrastmin (&) bendinin, (h) bendinin ve (i) bendinin 2577 sayili Idari Yargilama
Usull Kanununun 27. maddesinde sayilan kosullann olusmamast nedeniyle ylridtilmesinin
durduruimasi isteminin reddine, bu karann tebligini izleyen 7 (vedi) glin igerisinde Danigtay
ldari Dava Daireleri Kuruluna ftirazda bulunulabilecedinin taraflara duyurulmasina, 12/07/2018
tarihinde oycokluduyla karar veriidi.

Bagkan Vekili  Uye Uye Uye Uye
Emin Mehmat Ekrem Haszan Binnaz
SINMAZ GOKPINAR OZUBEK ONAL MAHIOGLU
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30.09.2017 tarihli, 30196 sayil Resmi Gazetede yayimlanan Planh Alanlar Imar
Yonetmelijinde Dedisikik Yapimasina Dair Yonetmeliin 2 maddaesiyle Yonetmeligin
5 maddesinin 8.fikrasina "son katin (zerindeki ortak alan teras gatilar” ibaresi eklenmistir,

Yonetmelifin 4.maddesinin 1.fikrasimin (eeee) bandinde, teras gatl, "Suyun tahliyesi igin
veterli efim verilen, bulunduu iklim bél aah‘rq' gun 151 v su yaliimlan yapilan, ¢akil, toprak,
gim ve benzer dofal Griller lle kap ra’lt,lhllma, wWygun bitkilendirilebilen ¢ab fipi® olarak
tfanimlanmigtir. “5. i ‘ .a

Asﬁ Bk;iR

¥ AP Biligim Sistemindeki b dokimana hifp:Pesmndauyap. gov i adrindan fJDﬁ"IﬁE# UGZTIZQ - xXXDIPN - ZRFVY= fle sigebilininle
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Ek 2. Tekirdag 1/1000 dlcekli Revizyon ve Tlave Uygulama imar Plan1 Notlari

. TEKIRDAG '
1/1000 OLCEKLI REVIZYON VE iLAVE
UYGULAMA IMAR PLANI NOTLARI

}1.28. BU PLANDA VE PLAN NOTLARINDA ACIKLANMAYAN TUM HUSUSLARDA,
|‘IMAR KANUNU* VE YORURLUKTEKI ‘PLANLI ALANLAR IMAR YONETMELIGI® -

-2.7. ACIK VE KAPALI CIKMALARDA MAKSIMUM DERINLIK 1,50 M. DIR. 1

1(3.1.2018-17 SBMK-15.02.2018-245 TBBMK) |

|2.8. YAPI CEPHELERINDEKI ACIK CIKMALAR BINA YUZEYINE 1,50M. DEN DAHA |
iFAz;A_ GOMULEMEZ. MIMARI NEDENLERLE AYDINLIK AMACLI YlRT[KLARi
.HARICINDE 1,50M. DEN DAHA FAZLA GOMULU ACIK CIKMALARIN ASAN !
| KISIMLART EMSALE VE TABAN ALANINA DAHIL EDILIR. TEK BAGIMSIZ
'BOLUME SAHIP YAPILARDA BU MADDE HUKUMLERI UYGULANMAZ. (3.1.2018- I

| 17 SBMK-15.02.2018-245 TBEMK)

T ¢ m— m— e e m— e e e m—  m— —  —  S— S— — — — —

bo. ACIK VE KAPALI BINA CIKMALARINDA PLANLI ALANLAR IMAR I
YONETMELIGI GECERLIDIR. YUKSEKLIGI 6,50 M.DEN FAZLA OLAN
INALARDA, TABII ZEMINDEN CIKMANIN ALTINA KADAR EN YAKIN SAKUL |
MESAFESI 2,40 M.DEN DAHA AZ OLAN KAPALI VE ACIK CIKMALAR TAKS'A
AHIL EDILIR. TEK BAGIMSIZ BOLUMDEN OLUSAN BINALARDA ‘TABIi |
VEMINDEN CIKMANIN ALTINA KADAR EN YAKIN SAKUL MESAFESI 2,40 M.DEN |
AHA AZ OLAN ACIK CIKMALAR TAKS'A DAHIL EDILMEZ. (3.1.2018-17 SBMK- I

P o o o o E ¢ e E ¢ E e P s ¢ E e ¢ E o P e ¢ e ¢ o ¢ m 8

|
| Uygulama Alanlan Kuyu Boslugu Olgiisii Kabin Olgiisii

Taban Alani 120 m? iistii 1.70 m. x 1.90 m. 1.10 m. x 1.40 m. (1.54 m?)
! Konutlarda
| Taban Alani 120 m? Alti Konut 1.70m. x 1.70 m. 1.00 m. x 1.25 m. (1.25 m?)

ve Ticaret Alanlan

| Taban Alani 120 m? Ustii 2.00m. x 2.20 m. 1.35 m. x 1.40 m. (1.89 m?)
| Ticaret Alanlan

(03.09.2019-269 SBMK--13.11.2019-1021 TBBMK)

e s e h e h o e s e s o ¢ e ¢ e e e e e ¢ e ¢ e ¢ e e e b e —
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r 2.36. A-2 YAPI ADALARINDA TEK BAGIMSIZ BOLUMLU KONUTLARDA ZEMIN

TERASLARI VE BODRUM KATLARLA YAPILAN TEKNIK HACIM ALANLARININ
ASGARI OLCUDEN FAZLASI %30 HESABINA DAHIL EDILMEK KAYDIYLA EMSAL

I_HARiCiDiR. (05.01.2021/10 SBMK-14.04.2021/771 TBBMK)

T m— — — m— — — — —  — — —  —  — S—  —  — — — — — — f—

2.37. AYRIK NIZAM YAPI ADALARINDA ORTAK ALAN VEYA BAGIMSIZ BOLUM
EKLENTiSI OLARAK DUZENLENEN, YAPI YAKLASMA MESAFELERI iCINDE
KALAN, YAPININ ANA TASIYICI SISTEMLERIYLE BUTUNLESIK OLMAYAN,
BAHCE ALANININ %20°SINI GECMEYEN KAMERIYE, PERGOLA, SUNDURMA, SUS
HAVUZU iLE ACIK HAVUZLAR IiLAVE %30 EMSAL HESABINA DAHIL EDILMEK

2.38. ORTAK ALAN NITELIGINDEKI BINA GIRiS VE KAT HOLLERI %30 HESABINA

DAHIL EDILMEK KAYDIYLA EMSAL HARICIDIR.

2.39. BINA CEPHE HATTI ICERISINDE KALAN VE BAGIMSIZ BOLUM NET
ALANININ °%Il5 I ASMAYAN GOMME BALKONLAR %30 HESABINA DAHIL

EDILMEK KAYDIYLA EMSAL HARICIDIR.

2.40. CATI KATLARINDA SON KATLA BAGLANTILI DUBLEKS OZELLIKLI
BAGIMSIZ BOLUMLERE AIT GEZILEBILIR TERAS CATILAR %30 HESABINA
DAHIL EDILMEK KAYDIYLA EMSAL HARICIDIR. (05.01.2021/10 SBMK-

14.04.2021/771 TBBMK)
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Ek 3. (A) Yonetmeligi Taban Alanina Dahil Olmayan Kullanimlarin Tanimlandig
Yonetmelik (URL7)

& Eylil 2013 PAZAR Resmi Gazete Say - 26759

YONETMELIK

Cevre ve Sehircibik Bakanhfindan:
PLANLI ALANLAR TIP IMAR YONETMELIGINDE DEGISIKLIK
YAPILMASINA DAIR YONETMELIK

MADDE 8- Ay Yénetmeligin 16 no1 maddesinin birmei fikrasmmn (5) numaral bendi azagidala zekilde veniden
diizenlenmis; avru filoanm (1), (2), (3), (4), (11), (18), (19), (24), (23), (26), (31, (32), (33), (34), (35), (38), (39), (400,
(43), (44), (30, (32) ve (35) numarah bentleri asazidaki sekilde ve (27) numaral bendindeki “Ogiirlii™ tharesi “Engelli”
olarak degistirilmiy, avm maddeve azafidala bentler eldenmigtir.

“3) Zemin terast: Irtibath oldugu katin sevivesini azmavan, tabi zeminden veya tesviye edilmiz zeminden itibaren
en fazla (1.30) m. vilkseklikte olan, bafimsz bolimlerin pargas veva binammn ortak alam olarak kollamlan, digeme
altinda kalan kismu doldurularak kapatilan veya duvar ile gevrilerek gerektifinde depo clarak kullamlabilen, parsel
siirlarina van ve arkz bahgelerde 3.00 m. "den, &n bahgelerde imar planmda veva ilgili idarelerin imar vénetmeliklennde
akzine bir hitkdim vok ize 3.00 m. den fazla vaklagmavan teraslardir.”

“1) Taban alam: Bzhgede vapilan eklenti ve miigtemilats dahil vapilann tabil zemin veya tesviye edilmis zemin
fizerinde kalan lnsminm parzeldeki izdigiimimiin kapladif alandir. Ana vapimn digmda kalan binaya ait antma tesizi ve
trafolar, akaryzkit pompalan ve tasrvicilan barig olmak fizere kanopiler ve arkatlar, vangm merdivenleri veya miistakil
vangm merdivent clmayan vapilarda vangm merdivem olarak kullamlan bina merdivenlennden bin, temele kadar inen
topraga dayazli asanstr bogluklan, 1mkhklar, ¢ép ve shk avnghrma bacalan, tabil zemin veya tesvive edilmiz zemin
seviyesindela veva bu sevivenin altmdaln avlular, 1¢ bahgeler. agik hawvuzlar, pergola, kamerrve, baglantih oldugn
bafimziz bélimim veva bulundugu katin britt alanwmn %210 umu agmayan st agk veva sdkilir-takahr hafif malzeme ile
Grtiilil zemin teraslan, bahge duvan ve istinat duvan gibi vapilar, kontrol kuliibelen, agik otoparklar, tamamen topragm
altinda kalan; otopark, siZmnak ve tesizat hacimleri, valat depolan, su depolan, su sarmic ve gri su toplama havuzn taban
alammna dzhil edilmez.”

152



Ek 4. (B) Yonetmeligi Taban Alanina Dahil Olmayan Kullanimlarin Tanimlandigi
Yonetmelik (URLS)

3 Temmuz 2017 PAZARTESI Resmi Gazete Sayi: 30113

YONETMELIK
Cevre ve Sehircilik Bakanh&mdan:
PLANLI ALANLAR IMAR YONETMELIGE

Taban alam

MADDE 20 — (1) Tzkii veya tesvive edilmiz zemin iizerinde etrafi agik bwrakilarak kelonlar fizerinde inga
edilen yapilarda taban alam, zemine ofuran en diy geperlerdeld kolenlann dig yizevlerinin en kiza dogm pargalanyla
birlegtiriimesivle belirlenen alandir.

(2) Uygulama imar plamnda Slgekli olarak gdsterilen sematik olmayan blok yerlegim gizimleni taban alam ve
cekme mesafelerini gésterir.

(3) Uygulama imar planmda belirlenmemigze bu Yanetmelikle tanmmlanzan TAKS a ve bahge mesafelerine gdre
belirlenen taban alaminm kigik olam uygulamr.

(4) Tamamen topragn altinda kalan kasimlan harig, knsmen veya tamamen agiZa gikan bodrum katlann ofurum
alam, highir gekilde taban alam katsayiz ile belirlenen taban alamm gegemez.

(3) Taban alam, net imar parzel alam fizerinden uygulama imar plamiyla veva planda belirlenmemiz ize bu
Yinetmelikle belirlenir

(6) Tabil veya tesvive edilmis zemin fizerinde planla veva bu Yénetmelikle dngdriilen taban alammm disinda,
bu Ydnetmelikle izin verilenler harig vap vapilamaz.

(7) Planlarda blek élgillen wveva kitle venlmiz parzellerde uygulama mmar plamnda aksme bir hitkiim
bulunmuyersa, kitle Slgilen yapimum tabil veva tesvive zeminin Grerinde kismen veya tamamen agfa ¢ikan, agk ve
kapal gikmalar harig bittiin katlanmn élgiilerini ifade eder.

(3) Taban alanma dihil edilmeyecek kullanimlar;

&) Tabil zemin veva tesvive edilmiy zemin seviyesindeki veya bu sevivenin altndald avlular, ig bahgeler,

k) Bagimsiz balim olarak diizenlenmeyen veya bagmmsiz balimin eklentisi niteligi tazmavan, vapimn ana
tagiyvicl sistemleni ile bittinlesik olmayan, bahge alammm %10%unu gegmeven; kameriyve, pergela, sundurma, agqk
yiizme ve sis havuz,

c) Baglantil oldugu bagmmsiz bilimin veya bulundugu katin briit alanmm 2210 unu agmayan fisti agk veya
sdldilr-takalir hafif malzeme ile Grtiilid zemin teraslan,

¢) Cevre diizenlemesi ve givenlifi igin vapilan bahge duvan, istinat duvarlan, 6 m*vi gegmeyven kontrol veya
bekel kulitbelen,

d) Binalarm Yangmdan Komnmas Halkdmda Yénetmeligin gerekli gdrdiigi, normal merdiven haricinde kagig
volu igerizinde ver alan, azgan Glgiilerde ve adetlerde vapilan merdiven evi,

e) Azpan Glgillerdeld; temele kadar inen asansdr bogluklan, ikhklar, ¢8p ve atk ayngtrma bacalan, hava
bacalan, zaftlar,

f) Ana vapimin diginda kalan; binaya ait antma tesisi ve trafolar, jeneratdr, yagmur suyu toplama havuzu, evsel
atik ve geri donigiim hazneleri, 131 merkezi,

g Akaryalat pompalan ve tagrvicilan harig olmak {izere kanopiler ve arkatlar,

g) Giines panellerinin temel ve kaidesi haricmdeki knzmlan,

h) Agik otoparklar,

1) Girig sagaklan (markizler),

1) Tamamen topragm altnda kalan; su sammer, gr s toplama havuzu, otopark, s:igmak ve tesisat hacimlen,
valkat ve su depolan.
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Ek 5. (C) Yonetmeligi Taban Alanina Dahil Olmayan Kullanimlarin Tanimlandig
Yonetmelik (URLY)

30 Eyliil 2017 CUMARTESI Resmi Gazete Say - 30196

YONETMELIK

Cevre ve Sehircilik Bakanhgmdan:
PLANLI ALANLAR IMAR YONETMELIGINDE DEGISIKLIK
VAPILAMASINA DAIR VONETMELIK

MADDE 3 - Am Yonetmelizin 20 nel maddesinin selizinel fikraznm (b) ve (d) bentlen azagidaki zelalde
defigtirilmiz, aym fikrammn (1) bendi viirirlikten kaldimlmigtr.

“b) Bagimsiz bélim clarak diizenlenmeyen veyva bafimaiz b&liimiin eklentizi nitelifl tagimayan, vapimn ana
tagivicy sistemleri ile bitfiinlegik olmayan, bahge alammm 2:20°zmi gegmeven; kamerive, pergela, sundurma, agik
yiizme ve sis havem ™

“d) Binalanm Yangmdan Kerunmasi Haklinda Vénetmeligin perekli gordigii, normal merdiven haricinde
kagiy velu igerisinde ver alan, asgarni élgilerde ve adeflerde vapilan merdiven evi ile yangm giivenlik hollen,™
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Ek 6. (E) Yonetmeligi Taban Alanina Dahil Olmayan Kullanimlarin Tanimlandigi

Yonetmelik (URL10)
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Ek 7. (A) Yonetmeligi Katlar Alanina Dahil Olmayan Kullanimlarin Tanimlandig:
Yonetmelik (URL7)

& Eylil 2013 PAZAR Resmi Gazete Say - 26759

YONETMELIK

Cevre ve Sehircibik Bakanhfindan:
PLANLI ALANLAR TIP IMAR YONETMELIGINDE DEGISIKLIK
YAPILMASINA DAIR YONETMELIK

“4) Kat alam kat szyim (KAKS) (Emszal): Yapuimn katlar alam toplammm imar parseli alamnz orammndan elde
edilen savidir. Imar planlarmda emsal hesabmm, britt veva net parsele gére belirlenscegine iliskin hitkiim bulunmamas
halinde uygulamalar net imar parseli alammna gére vapilir. Emsalin briit alandan belirlenmesi halinde kamuyva avnilan
alanlarm bedelsiz terk edilmesi sarttr. Kamuyva aynlan lnsmmlan bedelsiz terk edilmeyen alanlardz perselin britt alam
iizerinden emzal hesab vapilarak mhsat diizenlenemez. Katlar alanma;

Terzs gatlar ve gah bahgelen, kanopiler, giriy sagaklan, tzbii veya tesvive zemine oturan avlular, sundurma giki
izt hafif malzeme ile Srtiili bir veya birden fazla kenan agik clan ve her bir bagim=iz bliimle irtibath zemin terazlan,
binaya bitigik veya aynk bir veya birden fazla kenan agik olan arkatlar, bahge ve istinat duvarlan,

Ustii sdkilir-talalr hafif malzeme ile kenarlan riizgar kesici cam panellerle kapatilmig olsa dshi agik oturma
verleri, gocuk oyun zlanlan, en az bir tarafi agik sundurmalar, agik bifeler, agik vilzme havuzlan, atlama kulelen,
pergolalar ve kameriveler,

Bu Yinetmelikte éngérilen asgari sayida her bir kapier dairesinin 75 m®'si, bekgi odalanmm ve kontrel
kuliibelerinin toplam 9 msi,

Mescit, binz igin gerskll minimum sifmak zlammin %30 fazlasmm gegmeven ngmak alam,

Tican amag igermeven kres ve gocuk balim finitelerinin toplam katlar alanmm %:3°ini aymamak koguluyla 730
m* Vi gegmeyen kisimlan,

Yapmn kendi ithtivac: igin bodrum katta vapilan otoparklar ile konut, resmi kurumlar, egitim ve saglik tesislen,
ibadet verler, otel, opera, yurt, miize, kiitiiphane harig umumi binalarn teraslanmda vapilan agik otoparklar,

Ortak alan olarsk aynlan; assnsér bosluklan, vanzm merdiveni, vangm givenlik hollerinin & m™"s ve 1gikliklar,

Cop, atk mynghrma, hava, tesizat gaft ve bacalan,

Yap vitksekligi 60.50 m."den fazlz olan binalar ile Szellifi gersfi tesizat kst olugturulmazn zonmlu binalarda
emzale dahil katlar alammn % 3 inf gegmemek koguluylz sadece tesizat igin clugturulan tesisat katlan,

Bina veya tesize ait olan; kazan dairesi, teshin merkezi, antma tesisi, su sarmicy, gn su toplama havuzo, vakat ve su
depolan, silolar, trafolar, jeneratdr, kejenerasyvon iinitesi, ezanjdr ve hidrofor balimlern,

Biitiin cepheleri tamamen toprafin altinda ve yap vaklasma simn iginde kalan katlarda ver zlan ve tek bagma
bagimaz bélim olugturmayan veya bir bagimsiz bilimin eklentizi veya pargas olmayan ve toplamda katlar slanmun %
107 un we 3000 mz:}'i azmayacak sekilde diizenlenen; ortak alan nitelifindeli jimnastik salomu, ovun ve hobi odalan,
vizme havuzn, sauna gibi sogval tesis ve spor birimler,

Biitiin cephelen tamamen tabn zeminin altinda kalan bodmm katlarda yver alan ve toplamda katlar alammn %3 1
agmayan crtak alan depolar,

Dizha sonradan hafredilerek aqifz gilomas) miimkiin bulunmayan bina cephelerinde ilave kat gSrimiimine neden
olmayan biitin cephelen tamamen tabil zeminin altndz kalan bodrum katlarda ver alan ve tek bagma bafimzz bSlim
olugturmayan; konut kullammhb bafmanz bélimin bagimnz bilim birit alanmm %:20%sm1, tican kullanmmh bafimsiz
bilimin bagimsiz bélim biirit alamm agmayan depe amagh eklentiler,

Bulunduzu katn emszle dahil alanmm toplam %2073 gegmemelk koguluyla; sékiilir-talalin-katlamr cam
panellerle kapatilmmg olanlar dahil olmak fizers balkonlar, agik gbmmalar ile kat bahge ve teraslan, kg bahgelen, ig
bahgeler, tesizat alam, vangmm giivenlik kernidoru, bina girig hollen, kat helleri, asansér onil sahanhklan, kat ve arz
zahanliklan dzhil agik veya kapah merdivenler,

dahil edilmez. Ozel gevre koruma alanlan, ko alanlzn, sit alanlan ve orman alanlan gibi korunan alanlara iligkin
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Ek 8. (B) Yonetmeligi Katlar alanina Dahil Olmayan Kullammlarin Tamimlandig:
Yonetmelik (URLS)

3 Temmuz 2017 PAZARTESI Resmi Gazete Sayi: 30113

YONETMELIK
Cevre ve Sehircilik Bakanh&mdan:
PLANLI ALANLAR IMAR YONETMELIGE

Katlar alam hezabina dahil edilmeyen kullanimlar

MADDE 22 — (1) 3 inci mzddenin zelizinci fikrzzimmda belirtilen esazlar dahilinde;

2) Taban alamna déhil edilmeyen kullanmlar,

b) Son katin fizerindeka ortzk alan teras ¢atilar ve ¢at bahgeleri,

¢) Usti sékilir-takibr hafif malzeme ile kenarlan riizgar kesici cam panellerle kapatilmiz olsa dzhi agik
oturma yerleri,

¢) Bu Tonetmelikte dngdrilen asgari sayida her bir kapicr dairesinin 75 m27si,

d) Atrmum ve galen bogluklan,

e) Kenutlann zemin veva bodrum katlarnda, ortak alan niteligindeki mescit ve miigtemilatin 100 mz:si:

f) Konut digt kullanimlarda, ortak alan nitelizindeli mescit ve miigtenmilatin 200 m}'sl_.

£) Bina igin perekli minimum sifmak alam,

&) Tican amag igermeyen, bodrm veya zemin kattakn ortak alan mitelizindeka gecuk oyun alanlarnmin ve gocuk
balom Tnitelerinin toplam 73 m* s,

h) Ticari amac olmayan ve yapn igin hezaplanan en az otopark alammin ki katim gegmeven bodrum katlarda
vapilanlar ile tamamen gdmilii olan ve ortak alan nitelifinde clan otopark alanlan,

1) Yapn vidksekhigi 60.50 metreden fazla olan binalar ile Szellign geregn tesizat kati olusturulmas: zorunlu
binzlardz sadece tesizat igin clusturulan tesisat katlar,

1) Bina weva tesise ait olan istma, sofutma, havalandirma sistemleri ve enerji verimlilifi sistemlerinin
bulundufu zlanlar, antma tesisi, vakat ve su depolan, silolar, trafolar, jeneratr, 1:1 merkezi, enemi odasy, kdmiirlik,
eganjér ve hidrofor balimlen,

) Biitin cepheleri tamamen topragm altnda kalan bodrum katlan ile kizmen agikta kalan, vola cephesi
bulunmayan bodrum katlannda ver alan; tek bagima bagumsiz bilim clugturmayan, bir bafimaz bélumin eklentisi
veya pargasl olmavan, tican amag 1germeyven, vapl vaklasma smin 1ginde kalan ve 300 m}}'i asmayvacak zellde
diizenlenen ortak alan niteliindeks; jimnastik salonu, oyun ve hobi odalan, viizme havuzu, sauna gibi sosyal tess,
sper birimleri ve depolar,

k) Bittin cepheleri tamamen topraZin altmdz kalan bodrum katlan ile kismen agikta kalan, vola cephesi
bulunmayvan bodrum katlarmda ver alan, bina cephelennde ilave kat gdriniimiine neden olmavan ve tek bajma
bagmzz bolim olugturmayan; kenut kollanimb bagimaiz bilimin bagmmsiz bélim biirit alamnm % 10 unu agmayan
depo amagh eklentiler, tican kullamml bagimsiz balimin bafimaiz bilim biiriit alamnm % 30%n agmayan depo
amagh eklentiler,

I3 Sokdiliir-takaln-katlamr cam panellerle kapatilmiy olanlar dahil olmak fizere balkonlar ve agik gikmalanm 2
metre genmigligini gegmeven lnsmimlan, kat bahge ve teraslan, ig bahgeler, 20 nei maddenin sekizinei fikrasimn (d) bendi
haricindeli kat ve ara sghanhklan dihil aspan Slelerdeld apk veva kapal merdiven evine bu alamn %3071 kadar
vapilacak ilave, tek bagimsz bilimlf konutlar harig; bina girig holleri ile kat holleri ve asansdr dnfl sahanhklarm
asgan Glgilerdek knsimlan,

katlar alammz dahil edilmez.
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Ek 9. (C) Yonetmeligi Katlar alanina Dahil Olmayan Kullanimlarin Tanimlandigi
Yonetmelik (URLY)

30 Eyliil 2017 CUMARTESI Resmi Gazete Say - 30196

YONETMELIK

Cevre ve Sehircilik Bakanhgmdan:

PLANLI ALANLAR IMAR YONETMELIGINDE DEGISIKLIK
VAPILAMASINA DAIR VONETMELIK

MADDE 4 - Aym Yénetmeligin 22 nei maddesinin birinei fikrasmm (&), (g), (), (2), (), @), ). k) ve (1)
bentleri agagidaka gekilde deZigtirilmig, (f) bendi viirirlikten kaldmimigtir.

“b) Son katin fizerindeki ortak alan gah bahgeler,”

“¢) Bu Yonetmelilte dngdrilen asgan sayida kapier dairesi,”

“e) Ortak alan niteligindeki mescit ve miigtemilat™

“g) Tican amag igermeyen, ortak zlan nitelifindeki gocuk ovun alanlan ve gocuk bakim mitelen,”

“h) Ctopark alanlan,”™

“i) Bina veya tesize ait clan 1mtma, sofutma, tesizat alam. su sarmcl, havalandima zistemlen ve enerji
verimliligi sistemlerinin bulundugu alanlar, antma tesizi, gri su toplama havuzw, vakat ve su depolan, silolar, trafolar,
Jeneratdr, 151 merkezi, enerji odas, kémirlik, ezan)dr ve hidrofor bélimler,”™

“j) Biitiin cephelen tamamen topragm altnda kalan bodrum katlan ile knzmen agikta kalan bodrum katlarinda
ver alan; tek bagma bafimaz bélim clugturmavan, bir bafimnz bilimin eklentizi veva pargasn olmayan, ficari amag
igermeven, vapl vaklagma smmn iginde kalan ve 1000 m*vi ve toplamda katlar alamnm %o 5°ini agmayacak gelalde
ditzenlensn ortak alan nitelizindeks; jimnastik salonu, oyun ve hobi edalan, yiizme havuzn, sauma gibi sesyval tesis,
gpor birimleri ve depolar,”

“k) Biitiin cepheleri tamamen topragin altnda kalan bodrum katlan ile Insmen agikta kalan, vola cephesi
bulimmayan bodrum katlannda ver alan, bina cephelerinde ilave kat gdrinfimiine neden olmayan ve tek basma
bagmsz bilim olugturmayan; konut ve tican kullanmb bagimsiz bélamlere ait depo amagh eklentiler,”

“Iy Skiiliir-takilir-katlamr cam panellerle kapatilmig olanlar dihil olmak fizere balkonlar ve agik gikmalar, kat
bahge ve teraslan, ig bahgeler, kat ve ara sahanliklan dihil agk veya kapal merdiven evi, tek bafumsiz bdlimli
konutlar harig; bina girig holler ile kat hollen ve asansdr oni sahanliklan,”
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Ek 10. (E) Yonetmeligi Katlar alanina Dahil Olmayan Kullanimlarin Tanimlandig

Yénetmelik (URL10)
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Ek 11. (B) Yonetmeligi %30 Alanina Dahil Olmayan Kullanimlarin Tanimlandigi
Yonetmelik (URLS)

3 Temmuz 2017 PAZARTESI Resmi Gazete Sayi: 30113

YONETMELIK

Cevre ve Sehircilik Bakanh&mdan:
PLANLI ALANLAR IMAR YONETMELIGE

(8) 22 nci maddeyle veya ilgili idarelerin imar yinetmelikler ile getinlebilecek emszal harici tim alanlann
toplam; parzelin toplam emsale esas alammmn % 307unu agamaz Ancals 277112007 tarhli ve 200712937 sawvih
Bakanlar Kumulu Karan ile virirlige konulan Binalann Yanpmdan Korunmas Haklonda Yénetmelik gereginee
vapimas1 zonmlu olan, konmumle va da korunumsuz normal merdiven digindakd vangin merdiveninin asgar
dlgiilerdeli alam, kenferans, spor, sinema ve tivatro zalonlan gibi dzellik arz eden umumi yaplarda diizenlenmesi
zorunlu clan bosluklar ile binalann bodrum katlannda vapilan;

&) Zonumlu ctopark alanlannmn 2 kat,

b) Sigmak, asans&t bogluklan, bacalar, gaftlar, isikhklar, 1= ve texizat merkezi, su deposu, enerji odasy,
kdmiirlikler ve kapic dairelerimin ilgili mevzuat, standart va da bu Y&netmelige gore hesap edilen azgan alanlan,

c) Konut kullamiml bagmsiz bélim net alammm %6 107unn, tican kullammb bagmsaiz bélim net alammm %
30°zini agmayan depo amach eklentiler,

¢) Ortak zlan mtelifindeka mescrt ve milgtermilatin konutlarda 100 ml:sj, konut dist vapalarda 200 ml:sj,

d) Bitiin cepheleri tamamen gémili olmak ve ortak alan nitelifinde olmak kaydivla; otopark alanlan ve 22
nci maddede belirtilen tamamen gdmiili ortak alanlar,

bu hesaba dihil edilmek=izin emszal harieidic
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Ek 12. (C) Yonetmeligi %30 Alanina Dahil Olmayan Kullanimlarin Tanimlandig
Yonetmelik (URLY)

30 Eyliil 2017 CUMARTESI Resmi Gazete Say - 30196

YONETMELIK

Cevre ve Sehircilik Bakanhgmdan:

PLANLI ALANLAR IMAR YONETMELIGINDE DEGISIKLIK
VAPILAMASINA DAIR VONETMELIK

g e e e

R

MADDE 2 — Aym Yénetmeligin 3 inci maddesinin sekizinei fikras1 agafdal gelilde degigtirilmigtir.

“(8) 22 ncl maddeyvle veya ilgili idarelerm imar vénetmeliklen ile getirilebilecek emsal hanici tim alanlann
toplamy; parzelin toplam emsale esas alammn %o 30°unu asamaz. Ancak; 27/112007 taribli ve 200712937 sayh
Bakanlar Kurulu Karan ile viiriirlife konulan Binalann Yanpmdan Korunmasi Hakkmda Yénemelik gerefince
vapilmaz zonmlu clan, komunumlu va dz kerunumsuz normal merdiven digmdaki yangm merdivem ve korumumlu
koridorun asgan Slgilerdeki alam ile vangin givenlik holinin 6 m® =1, son katn fizerindela ortak alan teras gatilar,
vapmmn ihtiyac: igin bahgede vapilan agik otoparklar, konferans, spor, sinema ve tivatro salonlan gibi Szellik arz eden
umumi vapilarda diizenlenmesi zomnlu olan begluklar, ahgveris merkezlernde vapilan atrium boghuklarmn her katta
asgari Glgiilerdeki alam ile binalann bedrmm katlannda yapilan;

a) Zomunlu ctopark alanlarinm 2 kat, .

b) Sifmak, azanzdr bogluklan, merdivenler, bacalar, safilar, i;khklar, 11 ve tesisat alanlan, vakit ve =u
depolan, jeneratdr ve enerji odas, kimirltkler ve kapicr dairelerinin ilgili mevznat, standart va da bu Yonetmelize
gire hesap edilen asgan alanlan,

¢) Komut kullammh bagimaiz blim briit alanmmn % 10 unw, tican kullanimh bagmsiz balim brit alammnm %%
3(¥zimi agmayan depo amagh eklentiler,

¢) Ortak alan miteliindeln mescit ve miigternilatin konutlarda 130 m**s1, konut digt vapilarda 300 m*'s1,

d) Bitiin cepheleni tamamen gémiili olmak ve ortak alan miteliginde olmak kavdryla; otopark alanlan ve 22
nci maddede belirtilen tamamen g&miili ortak alanlar,

&) Ticari amag igermeyen, ortak alan niteligindeki gocuk oyun alanlanmin ve gocuk bakim iinitelerinin toplam
100 m™s1,
bu hesaba dihil edilmeksizin emsal haneidic™
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Ek 13. (E) Yonetmeligi %30 Alanina Dahil Olmayan Kullanimlarin Tanimlandigi

Yénetmelik (URL10)
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Ek 14. Ornek Yap1 (1) Resmi imar Durumu

T.C.
SOLEYMANP. rt\dres
Mves*glnu.k {
2f1o>
Gon: 17.022017 17.02.2017 Tarth dlekgonae kargtikts
| ‘3‘!: 27 — = S
[ Amire tametne Tovent v #mza "wm &) ISkaN SiF IN@SATT
| syodan sohadads tabi sahadadu Progrem drpndede. * b) inksa serasncags
f ) iskan sahssndady
Q) 40 rammor
’ l ©) Sanayp sahasncacr
" s |
| IMAR DURUMU
|
* Imar hatti mahalinde belirlenecek.
* UA ( Uygun Alan )
: @ Tesis yapimi tercihli alan.
1/1000
|
* Bina cephesi ve derinligi: Yonetmelige gore
* 08.09.2013 Tarihli ve 28759 miikerrer
sayili Resmi Gazetede yayimlanan
Planh alanlar Tip Imar Yénetmeliginde
degisiklik yapilmasina dair Yénetmeligin
belirtilen yapilanma sartlarina uyulacaktir.
1
||
| | i KESILEN MAKBUZUN !
| ; . [TARIHE 17.02.2017 '
|| SEKtAdet Kok _ oSy mzs |
| 8ina Yokseigi | Yonetmelge gére _ Skat | InaatNzam: | Aynk | Nispet (%)  (0.40)
| Bira Dednili: ___| YoneimeRje gire (Vax000m) | SacakParapet
| OnBahce Mesafosi | 6,00 m (min) | Gats Myt . R SRR
| __KomguMesafest | — e Cephe  —
| Arka Bahge Mesafesi] Biokiar ams:: 6.00 m | Sartan | Saha  — - e
| Bubinduju Beledye: | Soleymanpasa Belediyesi | MecilmarPlone: |
| Manalesi: _Koseliyas | Okiisd: | 11000 | Patas::
| Sokafy: Tosdik Tarhi: | 04.07.2001/92BMK
| ‘Pafb Ada |Parsel | Kap | GabanNo: | | Arka Cizni Nn 1
| aseswo = G Menkottn Gini- | Arsa
e ; ? i Pofeswalglendi | ‘:
|| Horita ve Imar Dunimu lrnarbuvumqu : I .
A, Soyad, Imza Adi. Soyach. Imea f 5/\;;" R, |
i ? [ reass wz.‘-,;.r.; T%g'e;:iKELt';uCLu b 20 . -: ,
—yusin s KO r Plancis &
\ L2OTEIY T ™ .
| ’ spreyfmanpasaBelediyesi reagacst
{1 w SORE MiSTIR. I £ YALKZ PAO.E TAIZM ETTIR EMEL INGAAT YAPTHELAMAL AR DURUNUNGA DR DE GISILUK OLURSA
HERFANG] BIR HAK IDOEA EDILEMEZ. 15 BU INAR DURLMU BIR SENE ICIN MUTCEEROA

AR DURUMY IO vERLOI
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Ek 15. Ornek Yapi (2) Resmi imar Durumu

\ %
T.C.
SOLEYMANPASA BELEDIYES| Adres:
iMAR VE SEHIRCILIK ]
MODORLOGU
Ao b

Gan: 99,02.2017 06.02.2017 Tarii cllakgenize Kargihir
Sap: 4786 L

Amms Fizmetine Tevhit ve fraza Programvisdi 8] Iskan dige sahadady

ayrian sshadadir. tabi sahadacs peogram digndadi # b) Inkgaf sahasincacs

*c) lsian sahasncady
) &0 rakmdy
©] Sanay! syhasndade

iMAR DURUMU

| * imar hatti mahalinde belirlenecek.
* UA ( Uygun Alan)
* OA1 ( Onlemli Alan 1)
( Geoteknik rapor hazirlanacak )

1/1000

*08.09.2013 Tarihli ve 28759 miikerrer
sayili Resmi Gazetede yayimlanan
Planli alanlar Tip imar Yénetmeliginde
degisiklik yapilmasina dair Yénetmelidin
belirtilen yapilanma sartlarina uyulacaktir.

KESH EN MAKRUZUN

EK:1 Adet Kroki TARIHI 08.02.2017
NOSU 292414

Bina Yiksekigii | Yonetmeige gore 4 kat . ingaat Nizam | Bitgk Nispet (%)

Bina Derinligr | Kroki . Sagak Parapet

On Bahce Mesafesi: = — Cati beyh %33

Komsu Mesaesi:  Bitislk s S, —

Arka Bahge Mesafest  — . Saran Saha =

Bulundugu Belediye :  Suleymanpaga Beladiyesi . Meri imar Plani

Mahallesi: Aydogdu . Oiglisa: 11000 Paftas|

Scikad _ , Tasdik Tarni 04.07,2001/92 BMK

Pats  Ada Parsel Kap GabsnNo. Aria Gizgl o
Kadastro ! t | G.Menkulin Cinsi . Arsa
1 | 1738 3 Paftasina Isiendi
Harita ve imar Durumu Imar Durumuny

Gizen /?Z(SQ‘J:J > SO Sy
AN l '?y"ff :a:.'.ﬁ""#”w 4
kpobaP™ et
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Ek 16. Ornek Yap1 (3) Resmi imar Durumu

] TC. ‘
. |s0u ASA BELEDIYESI Adres:
| IMAR VE SEHIRCILIK
MODORLOGO
2| o8
| G0n: 20.03.2018 28032018 Tartnl diickgenize kargikhr
Say i 4260
‘ Amme hizmetine Tovit ve ifraza Programdadic 3) Isan det sahacadr.
ayritan sahadacer. taby sahadadr. prograen digndadr. * b) Iniigal sanasndadir,
wc) lskan sahasindacir.
d) 40 rakimar,
| ¢) Sanayi sahasindadr.
IMAR DURUMU
* Imar hatti mahalinde belirlenecek.
‘ .
[ | /
' * OA1 (Onlemli Alan 1)
| ( Geoteknik rapor hazirlanacak )
[ i
* T | Tesis yapimi tercihli alan.
* 03.07.2017_Tarih|i ve 30113 mukerrer
sayili Resmi Gazetede yayimlanan
Planli alanlar Imar Yénetmeliginde
belirtilen yapilanma sartlarina uyulacaktir.
[
i
i
l = KESLEN MAXBUZUN
| EK:1 Adet kroki TARIHE 28.03.2018
l = 5 e ; = NO"SU" 415578
Bina Yoksekigi | Yénetmelige gire 3 kat IngaatNzam | Aynk L Nispet (%)  (0.40)
Bina Derinligi: . Kroki Sagak Parapet |
On Bahps Mesafesi = 3.00m | GCats Meyit: | %33 =
Komsu Mesafesi  3.00 m (min) X e {Cephe — v
Arka Bahce Mesg_f_gd:r_q,w'ag_b!a min: 3.00 m : . Satian (Ssha — ST 2= =
| | Bulundugu Belediye ;| Soleymanpasa Belediyesi | MerilmarPlans: | ) :
. Mahallesi; Késeilyas 3 1 Oksl: (1000 [ Paftas: g
| Sokag:: = : ' P y | Tasdi Tarihi 04.07.2001/92 BMK
B Pafta | Ada |Parsel | Kap -~ GsbariNo -
v Kadastro } + 1 1 GMenkulOn Cinsi ;| Arsa
1 | | 128  [essneiness Rl
; Harita ve Imar Durumy _~ Imar Durumpunu
| | cizan&O.mN E. rosi
| | Adi, Soyad), Imza o
| ]
;
TIR. IMAR DURUMU ILE YALNG PROJE TANZM ETTIRILENEZ. INGAAT YAPTIRILANAZ, IWNIMW
- - FIERHANG| BIR HAK IDOEA P sem e '--"'-“"-muuuseslclnumnm‘
’ AR DURL i veneo
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Ek 17. Ornek Yap1 (4) Resmi imar Durumu

T.C.

sOLIEvmnsA BEfgveslAdri
IMAR VE SEHIRCILI

MUDORLOGC !

2|57

Gln:  11,06.2017 11.082017 Tanihh diskpanize karghikii
Say: 320

Amme hizmetine Tovhit ve ifraza Programaady a} iskan digr sanadoadic
ynian seradadir tabi sabadadir progeum dgindadic 8) odges i
*c) lskan sahasmdadir

d) 40 rakimdir
¢) Sanay sahasndadir

IMAR DURUMU

* Imar hatti mahalinde belirlenecek.
* UA ( Uygun Alan )

[

x Yola terk edilecek alan. 1/1000

*22.05.2014 Tarih ve 29007 sayi no'su ile
Resmi Gazetede yayimlanan Planli alanlar
Tip Imar Yénetmeliginde degisikli
yapiimasina dair ydnetmeligin gegici madde
4' e gore yapi yapilabilir.

*08.09.2013 Tarihli ve 28759 miikerrer
sayill Resmi Gazetede yayimlanan
Planh alanlar Tip Imar Yénetmeliginde
degisiklik yapiimasina dair Yénetmeligin
belirtilen yapilanma sartlarina uyulacaktir.

KESLEN MAXKBUZUN

TARIHE 11.05,2017
NO'SU- 0320135

EK: 1 Adet kroki

Bina Yokseiagi Yenetmeige pore 4 kat | IngaatNzam: | paigik Nispet (%)
Bina Demliji Kroki Sagak Parapet
On Bahge Mesafest — | Gati Meyli: %33
Komgu Mesafes: Bitigik itraz Cephe —
Arka Bahoe Mesafesi  Kroki Sartlan Saha  —
Bulunduy Belediye . Suleymanpaga Belediyes: Mer' Imar Plan; :
Mahallesi: Aydoddu Olklistr 1/1000 Paftas
Sokagr: Tasdk Tarihe . 04.07.2001/92 BMK ‘
Pafta  Ada Parsel Kap GabariNo o
Kadastro GMenkuiin Cinsi;  Arsa
acR (1218 Pafizsina lglendi
Harita v Imar Durumu Imar Durumunu U IaR R R &
‘ % K Edenin ; Meﬁuaa.uym diguny §
Gizen £ 24y Q i Tastikye Imza Efleren. .- ©
A \ ] % Ifiar ve Sehirciik i » 4
Adi, Soyi /A, Soysp ey % “Ade. Sovadi. lnka 27
/
| Tat niken
\
Wﬂm\mn GORE TANZIM EDILUIGTIR. 1A% DURLAK ILE YALNZ PROE TANZIM ETTIRKEMEZ. INGAAT YAPTIRIAMAZ. IWAR CURLALIDA BIR DEGISMLIK OLLRSA
BR AKX ID0EA BU buam DuRiwe) BIR SENE ISIN MUTEBERDIR
INAR CuRY N VERILD!
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Ek 18. Ornek Yapi (5) Resmi imar Durumu

J °
[f B T:G. | |PARSEL SaHie! | em————
s [ jool SULEYMANPASA BELEDIYESI | |aores- — T
iMAR VE SEHIRCILIK MUDURLUGU
MAKBUZ N9/TAR|HZ 0527196/18.01.2019 IMAR DURUM BELGESI SULEYMANPASNTEKIRDAG
@) Iskan digi sahadadir.

* Imar hatti mahalinde belirlenecek.

* OA1 (Onlemli Alan1)
Geoteknik rapor hazirlanacak.

o |:] Parka terk edilecek alan

1 UOAdakalan alan
(Bina yapilamaz.)

* Tasinmazin izerinde 01.11.1993 tarihli, 7/49 sayili ruhsat kayd! bulunmaktadir.
X @ Tesis yapimi tercihe bagh alan

* Imar Yénetmeliginde madde 8 ve gegici madde 2'ye gore yapi yapilabilir.

b) Inkigal sahasindadir.
¢) Iskan sahasindadir
d) 40 ralumdar

@) Sanayi sahasindadir

| K
] * 03.07.2017 tarihli ve 30113 miikerrer sayili Resmi Gazetede yayimlanan Planli
‘ Alanlar imar Yénetmeliginde belirtilen yapilanma sartlarina uyulacaktir.
|
1/1000
|| Kroki ektedir.
18.01.2018 tanhk dilekgenize kargiliktir,
Bina YUksekligi Yonetmelige gore 3 kat Ingaat Nizami: Aynk Nispet (%) Yonetmelige gore
Bina Derinligi Yonetmelige gore Sacak Parapet:
On Bahge Mesafesi | Min 5m Cati Meyli: %33
| s Itiraz Cephe -
Komsu Mesafesi Kroki Sartlan e -
A Pitios Mesaieny. o) = Mer'i Imar Plani;
Bulundugu Belediye Sﬂlgymanpasa Belediyesi Olgusi: 1/1000 | Paftasr G19A02A3B (136)
Lo Tasdik Tarih: 04.07.2001/92 BMK -
o Pafta Ada Parsel Kapi .
K —_——]
30M3B 1182 10 Gayrimenkuliin Cinsi:| Bahgeli Kargir Ev 5

Harita ve Imar Durumu
CizenZZ..l.Q.(..rzo..\R
1.C. _

=1
BU IMAR DURUMUCAR! NEVZUATAGORE TANZIMEDI! AR DURUNMLILE PROJE TANZIM ETTIRILEMEZ.
INGAATYAPTII RINDAIR ISIKLIK. 5 PERRHARNGl BIR HAK 10044 3
I$ BU IMAR DURUMUBIR SEI IN MUTEBE!
IMAR DURUMUSILG] VERILDI

Igbu Imar - uscs Uygun’ Oldugunu
v asdw}m Edenfn.we [ ¢

[ i
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Ek 19. Ornek Yapi (6) Resmi imar Durumu

P
T.C. PARSEL SAHIE! | Ae——
sAn 471 3 /Ozg SULEYMANPASA BELEDIYES| | jones: eummmeemme—
IMAR VE SEHIRCILIK MODURLOGU
e e IMAR DURUM BELGESI SOLEYMANPASATTEKIROAG
1) ke 09 whadade
* UA (Uygun Alan)

Alantar [mare Y

* 03.07.2017 tanhh ve 30113 mdkarrer sayd Resmi Gazetede yaywnianan Planh
‘dnetmelidinde belirtien yapdanma gartanna uyulacaktr.

K
« Plani Alaniar Imar Yonetmelki Gegici Madde Zye gére yap: yapdabilr T \
1/1000
ABA62000 A divamimimaiier.
| St VEselS 4kat. Yonctmeide gies Ingaat Nizam: saax_| Nopw o) =
Bina Derink Kk Soat P
On Bange Mesatess | __ o
= N
ks BannMesslon | Kok Mar! bnar Plare ve Rave Uygulama Imar Plary ___
oy Beode Mm Ohcinir 11000 i mciﬂm*_-;____
'—-,u Tascic Tachy: 0407 2rn0on oane > S LY L —
Pata Ada Parsel
Kaduct 2 # 116 h: .W;;Zse‘-:?g: - F
-’i"‘ !_E_ ’ ‘n'l’.-.\. AR -
v
W T
M ) S o k. :
KA - . E
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Ek 20. Ornek Yapi (7) Resmi imar Durumu

112021 ] 5
| T.C. PARSEL SAHIS!  ewwemmmetp
SULEYMANPASA BELEDIYES] | sones: eumemmmm—
IMAR VE SEHIRCILIK MUDURLUGU
ik IMAR DURUM BELGESI SULEYMAPASATERIROAS

* lmar hatt mahalinde belirlenecek s
* OA1 (Onlemh Alan 1. Derece) Geoteknik rapor hazifanacaktyr, i j )

. 314 It Imar Kanunu'nun 23. maddesinin b fikrasindaki gartlann saglanmas: gerekmekiedir.
(Toknwtyapu tamamilanmadan, yapilagma izni verilememektedir.)

* 03.07,2017 taribli ve 30113 mikerrer sayih Resmi Gazetede yayimianan Plani K
Alanlar Imar Yénetmelijinde belirtilen yapilanma sartianna uyulacakur,
. ,:] Yola Terk Edilecek Alan

11.19.2021  tanhh dickpeniy bargiiknr.

| Nospet (%) (0:3811.08)

Bina Yokseidigl 3kat- Yonetmelige gore Ingaat Nizams: Aynk
Bina Derinigi Kroki Sagak Parapet
i | 5.00m (min)  Cats Meyll: %33
On Bahge Mesafesi ) e =
X 3.00m (min.) Sartlan Saha —
| | Arka Bahge Mesalesi | Biokiar arasi min. 6.00m Marl lonar Plon: . @ M Ui
| o T T
| Mahatosi Yowiz : Tasdk Taribi 04.07.2001/92 BMK
Pafa Ada Parsel Kapt - = =
| Kadastro y Cinsi: | Arsa

12
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Ek 21. Ornek Yapi (8) Resmi imar Durumu
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