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T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanhg:
Mesleki Hizmetler Genel Madariaga

Konu: Planh Alaniar imar Yénetmeligi uygulamalan hakkinda
Bakanh@iniz tarafindan 03.07.2017 tarih, 30113 sayih Resmi Gazete'de yayimlanan Planh

Alanlar Imar Yonetmeligi'yle ilgili calismalarda celigkiye dusulen ve uygulamada sorun
olusturan konulara agiklik getirilmesi hususunda geregini bilgilerinize arz ederiz.

Ek: Planl Alanlar Imar Yénetmeligi'nde celiskiye diusilen veya uygulamada sorun olusturan
konular
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Emsal hesabt konusunda uygulamada celiskiye disilen konular:

Soru 1:Yap: yiksekiii 21.50 metrenin altindaki yapilarda duzenlenen ana merdiven,
Binalarin Yanginda Korunmasi Hakkinda Yonetmeligin 45. Maddesi hukimlerine
uygun yangin merdiveni sartlanm saglamas: durumunda toplam emsale esas alanin
%30’unu asmayacak alantann igine dahil edilmeksizin emsalden ve taban alanindan
(TAKS) dasalebilir mi?

Soru 2: 30.50 m'yi asan konutlarda iki korunumiu yangin merdivenine ihtiya¢ duyuldugundan
iki yangin merdiveni ve givenlik holleri hem taban alanina dahil edilmeyen hem de
emsal harici alan olarak degeriendirilebilir mi?

Soru 3: Kismen acikta kalan bodrum katlarda yer alan ortak alan niteligindeki mekanlar;

a) Emsal hesabina dahil midir? Degilse parselin toplam emsale esas alanin
%30'unu agmayacak alanlann igcinde mi degerlendirilir?

b) Ag@a cikan kisimlann ya da tamamen gomdla kisimlann duvarian emsal
hesabina dahil edilir mi?

Soru 4: Bodrum kati olmayan yapilarda; siginak, mescit, hidrofor ve su deposu, tesisat
odasi, kazan dairesi, otopark vb. zorunlu olarak tesis edilmesi gereken ortak
alanlanin bulunmas: halinde, emsale konu alan hesabi yapilirken bu alanlar nasil
degerlendirilmelidir? Bodrum kati olan veya olmayan yapilarda bahsi gegen ortak
alanlar zemin kat veya normal katlarda yapilabilir mi? Her bir durum igin ortak
alanlar parselin toplam emsale esas alanin %30'unu agsmayacak alanlann iginde mi,
yoksa emsal harici alan olarak mi1 degeriendirilir?

Soru 5: Bahge ve istinat duvarlari emsal alanina dahil midir?

Soru 6:Tek bagimsiz bélumli mistakil binalann teras catiya ¢ikan merdiveni, yapinin teras
catisi ve acik ylizme havuzu emsal harici alan olarak mi, emsale esas alanin
%30’unu agmayacak alanlarin icinde mi degerlendirilir?

Soru 7: Isikliklarin ve havalandirma bacalarinin, asansor kuyusu ve merdivenlerin asgan
olctlerinin diginda kalan alanlani %30 hesabi iginde mi degerlendirilecek? Asgari
dlgulerden biyiik yaptlan bosluklar emsale mi dahil edilmeli?
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TMMOB MiMARLAR ODASI iZMIR SUBESINE
1474 Sok. No:9 Alsancak / IZMIR

flgi  : 01/11/2017 tarihli ve 04-17-1504 sayih yaziniz ve eki.

Ilgi yaz ile, 03/07/2017 tarihli ve 30113 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan ve 01/10/2017
tarihinde yiiriirlige giren Planli Alanlar imar Yonetmeligiyle ilgili emsal hesabi konusunda
tereddiide diigiilen hususlarda Bakanhgimiz goriisii talep edilmektedir.

ilgi yaz1 ekinde yer alan hususlar degerlendirilmis olup soru sirasina gore Bakanligimiz
goriigiine agagida yer verilmigtir.

1)Yap: yiikseklifi 21.50 m.'nin altindaki yapilarda diizenlenen ana merdivenin Binalarin
Yangindan Korunmasi Hakkinda Yénetmelik hiikiimlerine gore yangm merdiveni sartlarim
saglamasi durumunda toplam emsale esas alanin %30'unu asmayacak alanlarn igine dahil
edilmeksizin emsalden ve taban alanindan diisiiliip diisiilmeyecegi hususunda;

Yénetmeligin 5 inci maddesinin 8 inci fikrasinda "22 nci maddeyle veya ilgili idarelerin
imar yonetmelikleri ile getirilebilecek emsal harici tiim alanlarin toplami; parselin toplam emsale
esas alammin % 30'unu asamaz. Ancak; 27/11/2007 tarihli ve 2007/12937 sayili Bakanlar Kurulu
Karan ile yiiriirliige konulan Binalarin Yangindan Korunmas: Hakkinda Yonetmelik geregince
vapilmasi zorunlu olan, korunumlu ya da korunumsuz normal merdiven disindaki yangin merdiveni
ve korunumlu koridorun asgari élgiilerdeki alam ile yangin giivenlik holiinin 6 m? si... ile

i ru a

a) Zorunlu otopark alanlarimn 2 kati,

b) Siginak, asansér bogluklari, merdivenler, bacalar, saftlar, 1sikliklar, 1st ve tesisat
alanlar, yakit ve su depolar, jenerator ve enerji odas1, komiirlikler ve kapici dairelerinin ilgili
mevzuat, standart ya da bu Yonetmelige gore hesap edilen asgari alanlart,

bu hesaba déhil edilmeksizin emsal haricidir." hikkmii,
20 nci maddesinin 8 inci fikrasmn (d) bendinde "Taban alamina dahil edilmeyecek
kullammlar;

Binalarin Yangindan Korunmasi: Hakkinda Yonetmeligin gerekli gordiigii, normal merdiven
haricinde kagts yolu icerisinde yer alan, asgari olcilerde ve adetlerde yapilan merdiven evi ile
yangin giivenlik holleri" hitkkmdi,

79 nci maddesinin 1 inci fikrasinda "5 inci maddenin sekizinci fikrasinda belirtilen esaslar
dahilinde;

a) Taban alanmina dahil edilmeyen kullammlar,

Not: 5070 say1h Elektronik Imza Kanunu geregi bu belge elektronik imza ile imzalanmigtir.
Evrak Dogrulsma Kodu : SLQYZCEMZPGCAXGOMZQO Evrak Takip Adresi: https://www.turkiye.gov.tricevre-ve-schircilik-bakanligs
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1) Sékiiliir-takilir-katlanir cam panellerle kapatilmus olanlar déhil olmak iizere balkonlar ve
actk cikmalar, kat bahce ve teraslar, i¢ bahgeler, kat ve ara sahanliklar: ddhil acik veya kapali
merdiven evi, tek bagimsiz béliimlii konutlar hari¢; bina giris holleri ile kat holleri ve asansor oni
sahanliklari,

katlar alanina déhil edilmez." hikkmii yer almaktadir.

Bu kapsamda, yapi yiiksekligi 21.50 m'nin altindaki konutlarda korunumlu olmas:
zorunlulugu getirilmeyen normal merdivenin korunumlu yapilmas: durumunda da; taban alanina
dahil olmas: gerektigi, bodrum katlarda yer alan merdivenin asgari olgiilerdeki alaninin %30
hesabmna dahil edilmeksizin emsal harici oldugu, bodrum kattaki merdivenin asgari dlgiileri asan
kisminin ve bodrum katlar digindaki merdivenin parselin emsale esas alaninin % 30'u igerisinde
kalmak kaydiyla emsal harici oldugu degerlendirilmektedir.

2)30.50 m.'yi asan konutlarda iki korunumlu yangin merdivenine ihtiya¢ duyuldugundan iki
yangin merdiveni ve giivenlik hollerinin taban alani ve emsal harici alan olarak degerlendirilip
degerlendirilmeyecegi hususunda; -

Binalarin Yangindan Korunmasi Hakkinda Yonetmeligin 48 inci maddesinin 5 inci
fikrasinin (c) bendinde "Yap: yiiksekligi 30.50 m'den fazla ve 51.50 m'den az olan konutlarda,
birbirlerine alternatif, her ikisi de korunumlu ve jrind, ivenli ii diizenlenmis
veya basin¢landirma uygulanmis 2 kagis merdiveni yapimast mecburidir. Kattaki konutlarin her
birinin icinden bir yangin giivenlik holiinden gegilerek yangin merdivenine ulagiliyor ise binanin
genel merdiveninin korunumlu olmas: gerekli degildir." hitkmii yer almaktadur.

Planli Alanlar imar Yonetmeliginin 5 inci maddesinin 8 inci fikrasi kapsaminda yapi
yiiksekligi 30.50 m'den fazla ve 51.50 m'den az olan konutlarda yapllan yangin giivenlik holiiniin 6
m? si ile iki korunumlu yangin merdiveninin %30 hesabina dahil edilmeksizin emsal harici oldugu,

Amlan Yénetmeligin 20 nci maddesi uyarinca iki yangm merdiveninin ve bu merdivenlerin
birinde yapilan yangin giivenlik holiiniin asgari Olgiilerdeki alanmin taban alanina dahil
edilmeyecegi degerlendirilmektedir.

3)Kismen agikta kalan bodrum katlarda yer alan ortak alan niteligindeki mekanlarn emsal
hesabimna dahil edilip edilmeyecegi, agia ¢ikan kisimlarinin veya tamamen gomiilii kisimlarinin
duvarlarinin emsale dahil edilip edilmeyecegi hususunda;

Yénetmeligin 5 inci maddesinin 8 inci fikrasi uyarinca, binalarin bodrum katlarinda biitiin
cepheleri tamamen gomiilii olmak ve ortak alan niteliinde olmak kaydiyla; otopark alanlan ve
22 nci maddede belirtilen tamamen gomiilii ortak alanlarin %30 hesabina dahil edilmeksizin emsal
harici oldugu,

22 nci madde uyarinca kismen agikta kalan bodrum katlarinda yer alan; tek basina bagimsiz
boliim olusturmayan, bir bagimsiz béliimiin eklentisi veya pargasi olmayan, ticari amag igermeyen,

Not: 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu geregi bu belge elektronik imza ile 1m?,alanm lsur
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yapi yaklasma suqin i¢inde kalan ve 1000 m?'yi ve toplamda katlar alamnin % 5'ini agmayacak
sekilde diizenlenen ortak alan niteligindeki; jimnastik salonu, oyun ve hobi odalari, yiizme havuzu,
sauna gibi sosyal tesis, spor birimleri ve depolarin parselin toplam emsale esas alaninin % 30'u
icerisinde kalmak kaydiyla emsal harici oldugu, maddede belirtilen kosullardan fazla yapilan
kisimlarinin emsale dahil edilmesi gerektigi degerlendirilmektedir.

Yonetmeligin 5 inci maddesinin 8 inci fikras1 kapsaminda %30 emsal hesabina dahil
edilmeksizin emsal harici tutulacak iki alanin arasindaki duvarin emsale dahil edilmeyecegi; %30
emsal hesabina dahil edilmeksizin emsal harici tutulacak bir alan ile 22 nci madde kapsaminda %30
emsal hesabi i¢inde degerlendirilecek bir alan arasinda kalan duvarda ise duvarm orta aksi smir
kabul edilerek 5 inci maddesinin 8 inci fikras: kapsamindaki emsal harici alanin bu sinir ile birlikte
emsale dahil edilmeyecegi, %30 icinde degerlendirilecek alamin da yine bu sinir ile birlikte %30
icinde degerlendirilecegi, emsal harici bir alan ile emsale dahil bir alan arasinda kalan duvarin orta
aks1 sinir kabul edilerek hesap yapilmas: gerektigi miitalaa edilmektedir.

4)Bodrum kat1 olmayan yapilarda; sigmak, otopark, mescit, hidrofor ve su deposu, tesisat
odas1, kazan dairesi, otopark vb. zorunlu olarak tesis edilmesi gereken ortak alanlarim zemin kat
veya normal katlarda yapilip yapilamayacagi, bu durumda bu alanlarin emsal hesabinda nasil
degerlendirilecegi hususunda;

Yonetmeligin 5 inci maddesinin 8 inci fikrasi uyarinca binalarin bodrum katlarinda yapilan; -

Zorunlu otopark alanlarinin 2 kati; sifnak, 1s1 ve tesisat alanlari, yakit ve su depolari,
jenerator ve enerji odasi, komiirliikler ve kapici dairelerinin ilgili mevzuat, standart ya da bu
Yénetmelige gore hesap edilen asgari alanlari; ortak alan niteligindeki mescit ve miistemilatin
konutlarda 150 m?'si, konut dis1 yapilarda 300 m?si, biitiin cepheleri tamamen gomiilii olmak ve
ortak alan nitelifinde olmak kaydiyla; otopark alanlart %30 hesabmna dahil edilmeksizin emsal
haricidir.

Yénetmeligin 22 nci maddesi uyarinca ortak alan niteligindeki mescit ve miistemilat; bina
i¢in gerekli minimum sigmak alani, otopark alanlari; bina veya tesise ait olan 1sitma, sogutma,
tesisat alani, su sarnici, havalandirma sistemleri ve enerji verimliligi sistemlerinin bulundugu
alanlar, aritma tesisi, gri su toplama havuzu, yakit ve su depolary, silolar, trafolar, jenerator, 1s1
merkezi, enerji odas1, komiirliik, esanjor ve hidrofor boliimleri S inci maddenin sekizinci fikrasinda
belirtilen esaslar dahilinde katlar alanina dahil edilmez.

Bu kapsamda bodrum kat: olmayan yapilarda diger katlarda yapilan; ortak alan mescit,
hidrofor ve su deposu, tesisat odasi, kazan dairesinin parselin toplam emsale esas alaninm % 30'a
icerisinde kalmak kaydiyla emsal harici oldugu, bina i¢in gerekli minimum sigmak alaninin %30
emsal hesabi icerisinde degerlendirilmesi, minimum sigmak alanindan fazlasinin emsale dahil
edilmesi gerektigi,

Not: 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu geredi bu belge elektronik imza ile imzalanmigtir.
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Bodrum kat haricinde diger katlarda yapilan otoparklarin ise %30 emsal hesab1 igerisinde
degerlendirilmesi gerektigi miitalaa edilmektedir.

5)Bahge ve istinat duvarlarinin emsale dahil olup olmadig: hususunda;

Bakanligimizin 06/04/2018 tarihli ve 62209 sayili ve 2018/04 nolu Genelgesinde belirtildigi
{izere katlar alam kapsaminda degerlendirilebilecek bir kullanmimi olmayan girig sagaklari, bahge ve
istinat duvarlarinin dogrudan emsal harici olarak degerlendirilmesi gerekmektedir.

6)Tek bagimsiz boliimlii miistakil binalarin teras gatiya ¢ikan merdivenin, yapinin teras
catisiin ve agik yiizme havuzunun emsale dahil edilip edilmeyecegi hususunda;

5 inci maddenin 8 inci fikrasinda son katin iizerindeki ortak alan teras catilarm %30
hesabina dahil edilmeksizin emsal harici oldugu agiklanmigtir.

20 nci maddenin 8 inci fikrasinin (b) bendinde, bagimsiz béliim olarak diizenlenmeyen veya
bagimsiz béliimiin eklentisi niteligi tasimayan, yapiun ana tasiyict sistemleri ile biitiinlesik
olmayan, bahge alanimin %20'sini ge¢meyen; kameriye, pergola, sundurma, agik yiizme ve siis
havuzu taban alanina dahil edilmeyecek kullanimlar arasinda sayilmis,

22 nci maddesinin 1 inci fikrasinin (a) bendinde; taban alanmina dahil edilmeyen
kullanimlarin, (1) bendinde kat bahge ve teraslarinin, kat ve ara sahanhklar déhil agik veya kapali
merdiven evinin 5 inci maddenin 8 inci fikrasinda belirtilen esaslar dahilinde katlar alanina dahil
edilmeyecegi agiklanmigtir.

Anilan hiikiimler birlikte degerlendirildiginde; bahge alaninin %20'sini gegmeyen agik
yiizme havuzlarinin, miistakil binanin teras ¢atisinin ve catiya ¢ikan merdiveninin 22 nci maddede
belirtilen diger kullanimlar ile birlikte %30 emsal hesab1 icinde degerlendirilmesi gerekmektedir.

7)Isikliklarin ve havalandirma bacalarinin, asansér kuyusu ve merdivenlerin asgari
dlciilerinin disinda kalan alanlarinin emsale mi dahil edilecegi, %30 hesab: igerisinde mi
degerlendirilecegi hususunda;

Yonetmeligin 5 inci maddesinin 8 inci fikrasi, 20 nci ve 22 nci maddesi birlikte
degerlendirildiginde, binanin bodrum katlarinda yapilan asansér bosluklari, merdivenler, bacalar,
saftlar, 1gikhiklarin ilgili mevzuat, standart ya da bu Yonetmelige gore hesap edilen asgari
alanlarinin %30 emsal hesabma dahil edilmeksizin emsal harici oldugu, bodrum katlar disinda
asansér bosluklari, bacalar, saftlar, 1gikliklarin asgari olgiilerdeki alanlarinin %30 emsal hesabina
dahil edilmesi gerektigi, asgari 6lgiileri asan kisimlarnin emsale dahil oldugu hususlarinda;

Bilgilerinizi rica ederim.

R e-imzahdir
Murat ORAL
Bakan a.
Genel Miidiir Yardimeis: V.
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