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llgi : 10.09.2019 tarihli ve 23504 sayili yazimz.

ilgi yazi ile Planli Alanlar imar Y®énetmeliginde 25.07.2019 tarihinde yapilan degisiklik
neticesinde iiyeleriniz tarafindan uygulamada karsilasilan sorunlarla ilgili birtakim sorular ve
oneriler olusturuldugu ifade edilerek soru konusu edilen hususlarm agiklanmasi ve onerilerin
yapilacak diizenlemelerde dikkate alinmasi talep edilmektedir.

Oncelikle Danistay 6. Dairesi'nin 12.07.2018 tarihli ve 2017/4840, 2017/7567, 2017/4783,
2017/4842 sayili Kararlar ile antlan kararlara kars1 itirazlara iligkin, Danistay [darf Dava Daireleri
Kurulunun 16.05.2019 tarihli ve YD ftiraz No:2019/486-487-389-489 sayili kararlar ile Planh
Alanlar Imar Yénetmeligi'nin dava konusu cdilen bazi maddeler hakkinda yiiriitme durdurma
kararlan verilmis olup, anilan yiiriitme durdurma kararlan dikkate alinarak 25.07.2019 tarihli 30842
sayili Resmi Gazetede vayimlanan Planli Alanlar Imar Yénetmeliginde Degisiklik Yapimasina
Dair Yénetmelik ile Yonetmelikte degisiklige gidilmistir.

Diger taraftan, Anayasa'nin 138 inci ve 2577 sayih {dari Yargilama Usilii Kanunu'nun 28
inci maddesi hiikiimleri geregi mahkeme kararlarmin icaplarinin yerine getirilmesinin mecburi ve
bu kararlarin ilgili bulunan biitiin kisileri ve mercileri baglayict oldugunu hatirlatmakta fayda
goriilmektedir.

ligi yazida yer alan hususlar degerlendirilmis olup soru sirasina gére Bakanlhigimiz goriisiine
asagida yer verilmistir,

1)Yonetmeligin 5 inci maddesinde yapilan degisiklik neticesinde kamuya bedelsiz terk
yapilan bir parseldeki emsal hesabi yapilirken terk yapilmadan 6nceki alana gére mi yoksa terk
yapildiktan sonraki alana gére mi hesaplanaca@i, sayet terk yapildiktan sonraki alana gére
yapilacaksa parsel sahipleri agisindan hak kayiplarina neden olacag, terkden 6nceki parsel alani
tizerinden emsal hesabi yapilmasina iliskin diizenleme yapilmast talebi hakkinda,

Danmistay 6. Dairesinin 2017/4783 esasinda gériilen davada Yoénetmeligin "Tabun alan: ve
emsal hesabi; net imar parseli alani iizerinden yapiliv. Imar parsellerinin degisiklige konu olup da
kamuyva terk edilmesi gereken alanlar icermesi ve bu alanlarm kamuya bedelsiz terkine iliskin imar
plaminda hitkiim olmasi halinde tuban alant ve emsal hesabi, imar plaminda belirtilen hiikiimlere
gore yapilabilir.” seklindeki 5 inci maddesinin 5 fikrasinin "/mar mevzuatina gére yapi ruhsati
diizenlenebilmesi icin vapuun insa edilecegi alanda parselasyon islemi yapilmast zorunlu olup
parselasyon islemi yapilmavan bir alanda yapt ruhsatr diizenlenmesi miimkiin degildir. Kaldi ki,
imar kanununda bir tasinmaza yaptr ruhsati verilmesinin bu tasinmazin bir kismmn kamuya terk
edilmesi kosuluna baglanahilecegini 6ngéren herhangi bir hitkiim ver almamaktadir. Bu itibarla bir
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alanda parselasyon islemi yapilmaksizin kamuya bedelsiz terk yapilmalk suretivle yapt ruhsat
verilmesine ve bovlece carpitk yapilasmava neden olacak diizenlemede hukuka uyarhiik
" gerekgesi ile yiiriitmesinin durdurulmasina karar verilmis olup, 25.07.2019 tarihli
degisiklik ile anilan madde "Taban alani ve emsal hesabi, net imar parseli alani iizerinden vapilir."
seklinde degistirilmistir.

bulunmamestr.

Bu itibarla herhangi bir istisnai durum dngériilmeden emsal hesabmin net imar parseli
lizerinden yapilacagi, talep edilen sckilde bir diizenleme yapilmasinin s6z konusu olmadi,

2-3) Yonetmeligin 20/8-b maddesinde yer alan agik yizme havuzunun taban alanina dahil
cdilmeyecek kullanimlar arasimdan cikanldigi, bu durumda agik yiizme havuzlarinin hesabinin nasil
yapilacag) ile TAKS'a dahil edilmemesinin uygulamacilari kagak yapilasmaya yénlendirmemesi
icin emsale dahil cdilmemesi yoniinde diizenleme yapilmast talebi ile,

Yonctmeligin miilga olan 20/8-c maddesinde yer alan zemin teraslarinin hesabinmn nasil
yapilacagi, Yonetmelikte zemin teraslari ve apartman giris hollerine iliskin atifta
bulunulmadigindan cmsale dahil olacagi, ancak emsal alandan kullanilarak zemin teras:
yapilamayacagi, {zmirde teras kullantminmin yogun oldugu ve bu sorunun gecici maddelerle
cozlimlenip ¢éziimlenemeyccegi hakkinda,

Danistay 6. Dairesi'nin 12.07.2018 tarihli ve 2017/4840 ve 2017/7567 kararlart ile:
Yonetmeligin 22 nci maddesinin (a) bendinde taban alanma dahil edilmeyen kullanimlarin % 30
emsal hesabinda degerlendirilecegi diizenlemesine iliskin olarak 20/8 inci maddenin (b) bendinde
yer alan "agik yiizme havuzu" ile (c) bendinde yer alan "zemin teraslan” ibaresinin emsal hesabi
bakimundan yiiriitmesi durdurulmus,

Anilan kararlarda imar parseli igerisinde bagimsiz boliime veya kata olmasa da, yapt
biitiinliigii iginde ortak alan kullamm olarak yapi ve niifus yogunluguna sebebiyet veren agik
ylizme havuzu ve zemin teraslarinin emsal hesabinda degerlendirilmesi gerektigi, alan hesabina
konu edilmemesini gerektirir bir neden bulunmadigi, yiizme havuzunun niteligi geregi hem taban
alanina hem de emsal hesabinda degerlendirilmesi gereken kullamimlar oldugu. nitekim teknik ve
sosyal altyapi alanlarmna yiik getirdigi gibi yap1 yogunlugunu da artirdigi gerckeeleri ile s6z konusu
hikiimlerin yiriitmesinin durdurulmasma karar verilmis olup, 25.07.2019 tarihli degisiklik ile
mahkeme kararina uygun olarak Yonetmeligin 20 nci maddesinin birinci fikrasinin (b) bendinde yer
alan "agik yiizme" ibaresi ile (¢) bendi yiiriirlitkten kaldirlmistir.

Bu itibarla "agik ytizme havuzu” ile "zemin teraslart nin hem taban alanina hem de emsale
dahil edilecegi, talep edilen sekilde bir diizenleme yapilmasinin s6z konusu olmadigr,

4) Yonetmeligin 22/1-¢ maddesi uyarinca Yoénetmelik geredi ikinci kapici dairesi istenilen
durumlarda ikinci kapici dairesinin katlar alanina dahil edilip edilmeyecedi ile kapici dairesi

; 3 ; . 2 . . . . . -
istenmeyen durumlarda kapier dairesi yapilirsa yine 70 m~ sinin emsale dahil cdilip edilmeyecegi
hakkinda,
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Ydénetmeligin 5 inci maddesinin 8 inci fikrasinda "22 nci maddeyle veva ilgili idarelerin
imar vonetmelikleri ile getirilebilecek emsal harici tiim alanlarin toplam; parselin toplam emsale
esas alammnin % 30unu asamaz." hitkmii,

22 nci maddesinin | inci fikrasinda "3 inci maddenin sekizinci fikrasinda belirtilen esaslar
dahilinde... ¢) Bu Yonetmelik uvarinca yapdmasi zorunlu olan kapici dairelerinin toplam 70 m>'si,
atlar alamna dahil edilmez. " hitkmil yer almaktadir,

Bu itibarla Yonetmelik uyarinca yapilmasi zorunlu olan kapict dairclerinin toplam 70 m?
'sinin % 30 emsal hesabinda degerlendirilmesi gerektigi, Yonetmelik ile yapilmast zorunlu olmayan
kapici dairelerinin ise emsale dahil olacagi,

5) Yonetmeligin 21/4 ncii maddesi ile 5/6 nct maddesi uyarinca bitisik nizam yap
adalarinda bahge mesafeleri ile smirlandininig bir imar parseline emsal uygulanmak zorunda
kalindigi, % 85 oraninda yapilasmis bir bdlgede planlama yapilirken Gngériilemeyen ve emsal
verilmeyen alanlarla karsilagildigi, bu durumda parselin bahge mesafeleri ve konumunun verdigi
¢tkma haklarmin adil olarak kullanllamamast sonucunun ortaya ¢iktig1, yapt nizamu. parseller ve
bah¢e mesafeleri planla diizenlenmis ve ¢ikma sartlart yénetmelikle belirlenmisken bu parsellere
emsal verilmeyc galisildigi, emsal verilerck olusturulan planlama ile emsal verilmeden olusturulanm
ayni oldugu ditsiincesi ile karsilasildigi, bu durumda olugan hak kayiplar ve proje iiretimi sirasinda
karstlagilan yorum farkliliklarina agiklik getirilmesi hakkinda,

Yonetmelik ile bitisik nizam parseller i¢in TAKS belirlenmemis olup. Yonetmeligin 21 inci
maddesinin dordiincii fikrasinda "Uvgulama imar planinda emsal verilmeven parsellerde katlar
alam, planla veya bu Yonetmelikle belirlenen; taban alant katsavist ile kat adedinin ¢arpilmasiyla
hesaplanir.” hitkmii yer almaktadir,

Bu itibarla, bitisik nizam parseller icin imar planinda TAKS ve KAKS belirlenmemis ise
TAKS'n planla veya yonetmelikle belirlenen 6n ve arka bahge mesafeleri birakildiktan sonra kalan
alan oldugu, KAKS"in ise bu sekilde belirlenen taban alan: ile planla veya Yonetmelikle belirienen
kat adedinin ¢arpilmasi sonucu bulunmas: gerektigi,

Ote yandan Mekansal Planlar Yapim Y énetmeligi'min 4 iincii maddesinin (k) fikrasi uyarinca
imar planlarinda; yapi nizami, bina viiksckligi, taban alani katsayisi, kat alani kat sayisi veya emsal,
vapi vaklasma mesafesi. 6n cephe hatti, ifraz hatti, kademe hatti, ada ayrim ¢izgisi gibi vapilasmava
iliskin hususlarin belirlenmis olmasi gerektigi, ancak imar planimnda yer almayan hususlarda Planh
Alanlar imar Yonetmeligi hiikiimlerinin gegerli oldugu dolayisiyla % 85 oraninda yapilagmig bir
bolgede Yonctmelige gére yapilacak hesap sonucu bulunacak emsal degeri hak kayiplarina neden
oluyorsa bunun imar plan ile idaresince ¢dziimlenmesi gereken bir durum oldugu,

6) Yap1 ruhsati almig, betonarme ingaati devam ceden bir insaatta tadilat ruhsati basvurusu
vapildiginda miiktesep hak geregi ilk ruhsatin alindigi tarihteki gegerli yonetmelige tabi olmasi
gercktigi distinilmekle birlikte tadilat ruhsati basvurusunda hangi yonetmelige gore degerlendirme

vapilacadi hakkinda,
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Yapi ruhsati alinmis olmakla birlikte gegerli bir ruhsat olup olmadigi belirtilmediginden yapi
ruhsatinin gecerlilik stiresi icinde bir tadilat ruhsatt talebinde bulunuldugu kabuli ile konu
degerlendirildiginde;

Planli Alanlar imar Yénetmeliginin 4 iincii maddesinin [ inci fikrasinin (y) bendinde " Esasl:
tadilat: Yapilarda taswvier unsuru etkileven veva yapr ingaat alaning veva emsale konu alanuu veya
taban alantn veya bagumsiz boliim sayisi veva ortak alanlarin veya bagunsiz boliimlerin alaniu
veva kullanmim amacine veyva rubsat eki projelerini degistiren islemleri (Esash tadilat, ruhsata
tabidir.)" hitkmti,

58 inci maddesinin 1 inci fikrasinda "Meveut yapuun esash tamir ve tadili, viirtirliikteki
mevzuat hitkiimlerine aykirt olmamast sartt ile imar plant, bu Yonetmelik hiikiimleri ve diger ilgili
mevzuat hiikiimlerine uvgun olarak yaptlabilir. Ancak, ilave esasi tamir ve tadil yapilabilmesi icin
ruhsat alinmast zorunludur,” hitkmii,

Gegici 3 {incii maddesinin 4 iincii fikrasinda "Bu Yénetmeligin yiiriirlige girmesinden once
ruhsat almmis yapilara iliskin ruhsal siiresi icerisinde vapilan tadilat ruhsati basvurulari; _talep

edilmesi_halinde rubsatin diizenlendigi Yonetmelige gére sonuglandirilabilecegi gibi mevzuatina
uygun olarak diizenlenmis olan ruhsat ve eki projesinde belirlenen emsal harici alanlar toplam:
astimamak  kavdiyla 5 inci maddenin  sekizinci  fikrasinda  belirtilen %30 sure ile
virmialtmeifikrasinda — belirtilen  kademe  sartt  olmaksizin,  bu  Yonetmelige gore de
sonuglandirilabilir. Bu durumda 0,00 kotunun alti ve distii avrr avrr degerlendirilerek emsal hesabi
vaptlir. Ancak tamamen gomiilii bodrum katlarda yapilacak ortak alan otoparklar icin, ruhsat ve
eki projesinde belirlenen emsal harici alanlar toplam: agilmamak sarti aranmaz.” hitkmii yer
almaktadir.

Bu itibarla Yonetmeligin yiiriirlige girmesinden 6nce yani 01.10.2017 tarihinden dnce ruhsat
alinmis yapilara iligkin ruhsat siiresi icerisinde yapilan esash tadilat ruhsatt bagvurularinin talep
edilmesi halinde ruhsatin diizenlendigi Yénetmelige gore sonuglandirilabilecegi,

Planli Alanlar imar Yonetmeligine gore (01.10.2017 tarihi ve sonrasinda) ruhsat almus ve
ruhsati gegerli olan yapilarda ise csash tamir ve tadilatin Planh Alanlar imar Yonetmeliginin 58 inci
maddesi uyarinca yiirlirlitkteki imar plani. Yoénetmelik hitkiimlert ve diger ilgili mevzuat
hitkiimlerine uygun olarak yapilmas: gercktigi,

7) Ingaat sdzlesmesi yapilmis ve 25.07.2019 tarihli degigiklik 6ncesi paylagim alanlar imza
altina alinmus kentsel donisiim iizerine sozlesmeler oldugu, ancak mevcut Yonetmelik ile imza
altina ahnan alanlarin uygulanamadigi. taraflarin bu durumda idari mahkemeye basvurduklar,
sdzlesmenin yapildid: tarih itibariyle Ydnetmelige gegici madde ilave edilerek idare mahkemesine
gitmeden, zaman kaybinin ekonomiye ve siirece zaran olacagindan hareketle soruna ¢oziim
tirctilmesi talebi hakkinda.

Planli Alanlar Imar Yonetmeligi'nin Gegici 3 {incii maddesinin 3 {incii fikrasinda "Bu
Yonetmeligin viiriirliige girmesinden énce riskli yapr tespiti yapilnug ya da riskli alan kapsamina
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almmus olup, maliklerin en az iicte ikisi ile noter onayli kat karsiligr insaat sézlesmesi diizenlenmiy
olup yapr ruhsatt diizenlenmemis yapilarmn ruhsat islemleri, talep edilmesi halinde 1/10/2017
tarihinden énce viiriirliikte olan Yénetmelige gore sonuglandiriler.” hitkmii yer almaktadir.

Anilan madde ile Yonetmeligin yiirtirlige girdigi 01.10.2017 tarihinden dnce 63006 sayili
Kanun kapsaminda riskli yap1 tespiti yapilmis veya riskli alan kapsamina alinmis, ayni zamanda
maliklerin en az tigte ikisi ile noter onayli kat karsiligi insaat sozlesmesi diizenlenmis olmasi
halinde ruhsat islemlerinin 01.10.2017 tarihinden 6nce yiiriirliikte olan 08.09.2013 tarihli Planli
Alanlar Tip Imar Yénctmeligine gorc sonuglandirtlabilmesi miimkiin olup, bunun disinda talep
edilen sekilde bir istisnaya yer verilmediginden Yonetmeligin Gegici 3/3 iincii maddesi kapsaminda
bulunmuyor is¢ 25.07.2019 tarihli degisiklik dncesi ingaal sézlesmesi imzalanmig olsa bilc yapi
ruhsatt diizenlenirken yiiriirlitkteki plan. Planli Alanlar Imar Yénetmeligi ve ilgili mevzuat
hikkiimlerine uyulmasinin zorunlu oldugu,

8) Toplu isyeri ve kiigiik sanayi sitesi yapi kooperatiflerince Gretilen garst ve sitelerde yer
alan endiistriyel amagli binalarin ofis. mutfak, tuvalet vb. amagla kullanilan Ydénctmeligin 4 tincl
maddesine uygun imal edilen asma katlarin emsal hesabina dahil edilmemesi talebi hakkinda,

Yonetmeligin 5 inci maddesinin 8 inci fikrasinda "22 nci maddeyvie veva ilgili idarelerin
imar vonetmelikleri ile getirilebilecek emsal havici tiim alanlarin toplami: parselin toplam emsale
esas alammm %, 30'unu asamaz..." hitkmii,

69 uncu maddesinin 2 nci fikrasinda "Bu Yonetmeligin birvinci, ikinci, alunci, yedinci,
sekizinci, dokuzuncu béliimleri. gegici maddeleri ile 19 uncu ve 20 nei maddelerinde ver alan
hiildimler, planlarla ve ilgili idarelerce ¢ikarilacak yonetmeliklerte degistirilemez ve planlarda bu
hikiimlere avkirr olarak getirilecek hiikimler uygulanamaz. " htkmi.

3 iincit fikrasinda "Yonetmeligin planlarla ve ilgili idarelerce ¢tkarilacak yonetmeliklerle
degistirilemeyvecegi ikinci fikrada belirtilen hikiimler sakh kalmak kavdivla, ileili idarelerin imar
vonetmelikleri uvgulama imar planda aksine bir hitkiinn bulunmadige takdirde uygulanr.” hitkmi
yer almaktadir.

Planli Alanlar Imar Yénetmeliginin 5 inci maddesinin 8 inci fikrasinda, 22 nci maddeyle
veya ilgili idarclerin imar yonctmelikleri ile getirilebilecek emsal harici tiim alanlarm toplaminin,
parselin toplam emsalc csas alanimin % 30'unu asamayacagi hiikliim altina almmis olup. anilan
maddede %30 emsal hesabina déhil edilmeksizin emsal harici olan kullanimlar, Yénetmeligin 22
nci maddesinde ise, 5 inci maddenin 8 inci fikrasinda belirtilen esaslar dahilinde % 30 emsal hesabt
i¢inde degerlendirilecck kullanimlar agiklanmis olup, vapi kooperatiflerine yoncelik bir istisna
getirilmesi ve s6z konusu kooperatiflerce yapilan yapilardaki asma katlarin emsal harici tutulmas
yoniinde bir ¢alismanm bulunmadigt,

Diger taraftan, Yénetmeligin 69 uncu maddesinin 2 nci fikrast uyarinca Yoénetmeligin 22 nci
maddesinde yer alan hitklimlerin planlarla ve ilgili idarclerce ¢ikarilacak yonctmeliklerle
degigtirilmesinin mimkiin oldugu, dolayisiyla parselin toplam emsale esas alanimin % 30'u
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icerisinde kalmak kaydivla planlarla ve ilgili idarelerce ¢ikarilacak yonetmelikler ile 22 nci
maddede belirtilen kullanimlardan farkh kullan ctirilebilecedi. ancak %30 hcsabina dahil
edilmeksizin emsal harici olan kullamimlarin agiklandig: 5 inci maddenin 8 inci fikrasi hitk{imlerinin
planlarla ve ilgili idarelerce ¢ikarilacak yonetmeliklerle degistirilmesinin veya bu fikraya aykiri plan
ve plan notlarinin uygulanmasinin miimkiin olmadigi,

9) Toplu igyeri. kiigiik sanayi sitesi ve konut yap: kooperatiflerine imar planlarinda mevcut
imar durumu {izerine %10 oraninda yapuasma hakki ilave edilmesi yoniinde Yonetmelikte
diizenleme yapilmasi talebi hakkinda,

Meckansal Planlar Yapim Yonctmeligi'nin 4 iincli maddesinin birinct fikrasinm (k) bendi
uyarinca imar planlarinda: yapt nizami, bina yiiksekligi. taban alan: katsayisi, kat alani kat sayis
veya emsal, yapt yaklagma mesafesi, on cephe hatti, ifraz hatti, kademe hatti, ada aynim ¢izgisi gibi
yaptlagmaya iliskin hususlarin belirlenmis olmasi gerektigi,

Herhangi bir imar parscline uygulama imar planinda belirlenen kullanim amacina uygun
olarak yapi ruhsati diizenlenirken yine imar plamyla belirlenen yapilasmaya iliskin hiikiimlere

uyulacadi, ancak planda hiikiim bulunmadii takdirde Planli Alanlar Imar Yénetmeligi
hitkiimlerinin gegerli olacagi,

Bu itibarla ilgili idarclerce Ongdriiimesi halinde talep cdilen hususun plan karart ile
belirlenmesi gerektigi.

imar planinda belirlenen emsalin iizerinde insaat yapilmasma olanak taninmasi halinde imar
planlariyla belirlenen yapr yogunluklarmm gegerliliginin ve islevinin ortadan kaldiracag, teknik ve
sosyal alt yapt alanlarna yiik getirecedt, niifus yogunlugunu artiracagi. gerekli olan sosyal donati
alanlarinin mevzuatin dngdrdiigii dlgiilerde karsilanmamasima neden olacagi, planla 6ngoriilen
emsallerin bir degerinin kalmayaca@i ve gizli yogunluk artigma neden olunacag: dikkate alindiginda
Yoénetmelikle yapt kooperatiflerine yonelik olarak talep edilen sekilde bir istisna getirilmesinin
uygun olmayacagi, hususunda;

Bilgilerinizi rica ederim. .

R 2-imzalichr
Yasin KALEM
Bakan a.
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