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Istanbul imarinda Yeni Diizen

istanbul’da imar plani bulunan alanlarda; plan, fen, saglik ve surdirilebilir
cevre sartlarina uygun yapi ve yapilasma ile projelendirmeye ve denetime
iliskin usul ve esaslari diizenleyen istanbul imar Yéonetmeligi, 20.05.2018
tarihinde 30426 sayili Resmi Gazete'de yayimlanmistir. - 21.05.2018

Yonetmelik ile asagidaki genel ilkeler belirlenmistir:

1- Uygulama imar plani olmayan veya mulkiyeti sorunlu olan alanlarda yapi ruhsati
duzenlenemez.

2- Alt kademe planlarin, Gst kademe planlarin kesinlestigi tarihten itibaren en geg bir
yil icinde ilgili idarece Ust kademe planlara uygun hale getirilmesi zorunludur. AKsi
halde, Ust kademe planlari onaylayan kurum ve kuruluslar, alt kademe planlari en gec
alti ay icinde Ust kademe planlara uygun hale getirir ve resen onaylar. Alt kademe
planlarla Ust kademe planlar arasindaki uyumsuzlugun giderilmesine iliskin on sekiz
ayhk sure icindeki yeni yapi ruhsati basvurulari, yurarlukte olan uygulama imar planina
gore sonuclandirilir. Bu strenin doldugu tarihe kadar alt kademe planlar ile Gst kademe
planlar birbirleriyle uyumlu hale getiriimemisse, planlar birbiriyle uyumlu hale
getirilinceye kadar bu alanlarda yeni yap! ruhsati duzenlenmez. Mahkemelerce
yururligu durdurulan planlarda yurtrligun durduruldugu sure bu surelere ilave edilir.

3- idarelerin imar yoénetmeliklerinde, uygulama imar plani ile belirlenen alan
kullanimlarinin islevini degistirecek duzenleme getirilemez.

4- Bu YoOnetmeligin alan kullanim tanimlarinda belirtilen islevler imar planlarinda
daraltilabilir; ancak genisletilemez.

5- Taban alani ve emsal hesabi; net imar parseli alani Gzerinden vyapilir. imar
parsellerinin degisiklige konu olup da kamuya terk edilmesi gereken alanlar icermesi
ve bu alanlarin kamuya bedelsiz terkine iliskin imar planinda hukim olmasi halinde
taban alani ve emsal hesabi, imar planinda belirtilen hukimlere gore yapilabilir.



6- Ayrik veya blok nizam olan yerlerde, uygulama imar planinda acik¢ca belirlenmemis
ise TAKS %40’1 gecemez. Ancak, cekme mesafeleri ile KAKS verilip TAKS verilmeyen
parsellerde, TAKS %60t gecmemek sartiyla, cekme mesafelerine gore uygulama

yapilir.

7- Uygulama imar planlarinda, parselasyon durumlari ve bina kitle élctleri verilmedigi
takdirde, sematik gosterimler imar planlarinin hUkimlerinden sayilmazlar.

8- 22 nci maddeyle veya ilgili idarelerin imar yonetmelikleri ile getirilebilecek emsal
harici tum alanlarin toplami; parselin toplam emsale esas alaninin % 30’unu asamaz.
Ancak; 27/11/2007 tarihli ve 2007/12937 sayili Bakanlar Kurulu Karan ile yurarlige
konulan Binalarin Yangindan Korunmasi Hakkinda Yonetmelik geregince yapilmasi
zorunlu olan, korunumlu ya da korunumsuz normal merdiven disindaki yangin
merdiveni ve korunumlu koridorun asgari olculerdeki alani ile yangin guvenlik holiunun
6 m?'si, son katin Uzerindeki ortak alan teras catilar, yapinin ihtiyaci icin bahcede
yapilan acik otoparklar, konferans, spor, sinema ve tiyatro salonlari gibi ozellik arz
eden umumi yapilarda dizenlenmesi zorunlu olan bosluklar, alisveris merkezlerinde
yapilan atrium bosluklarinin her katta asgari dlcllerdeki alani ile binalarin bodrum
katlarinda yapilan;

a) Zorunlu otopark alanlarinin 2 kati,

b) Siginak, asansor bosluklari, merdivenler, bacalar, saftlar, isikliklar, 1s1 ve tesisat
alanlari, yakit ve su depolari, jenerator ve enerji odasi, komurlikler ve kapici
dairelerinin ilgili mevzuat, standart ya da bu Yonetmelige gore hesap edilen asgari
alanlari,

c) Konut kullanimli bagimsiz bélim brat alaninin % 10’unu, ticari kullanimli bagimsiz
bolum brat alaninin % 50’sini asmayan depo amacl eklentiler,

¢) Ortak alan niteligindeki mescit ve muistemilatin konutlarda 150 m?’si, konut disi
yapilarda 300 m?’si,

d) BUtlin cepheleri tamamen gomull olmak ve ortak alan niteliginde olmak kaydiyla;
otopark alanlari ve 22 nci maddede belirtilen tamamen gémulu ortak alanlar,

e) Ticari amacg icermeyen, ortak alan niteligindeki cocuk oyun alanlarinin ve cocuk
bakim Unitelerinin toplam 100 m?’si, bu hesaba dahil edilmeksizin emsal haricidir.

9- Kamu kurum ve kuruluslarinca yapilacak veya yaptirilacak yapilara; imar planlarinda
0 maksada tahsis edilmis olmak, plan ve mevzuata aykiri olmamak Uzere mimari,
statik, tesisat fenni mesuliyeti ve her turli sorumluluklarin bu kamu kurum ve
kuruluslarinca Ustlenilmesi ve mulkiyetin belgelenmesi kaydiyla avan projeye gore yapi
ruhsati, ilgili kamu kurumlarinin gecici kabulini muteakip yapi kullanma izin belgesi



talep Uzerine ilgili idaresince duzenlenir.

10- imar planlarinda su taskin alanlari icin Devlet Su isleri Genel Mudirlagi veya su ve
kanalizasyon idareleri tarafindan su taskin analizi yapilarak belirlenen kret kotuna 1.50
metre ilave edilerek tespit edilen kotun alti iskan edilemez. Hicbir sekilde bu seviyenin
altinda otopark giris-cikisi, kapi ve pencere gibi herhangi bir bosluk birakilamaz ve
acllamaz. Tereddide dusilen konularda Devlet Su isleri Genel Madarligu veya ilgili su
ve kanalizasyon idaresinin gorusune gore uygulama yapilir.

11- Yeni yapilacak binalarda uygulama imar planinda veya planda olmamasi halinde
bu Yonetmelikte gosterilen kat adedi veya bina yUksekligi asilamaz. Hicbir kosulda
hava mania kriterleri asilamaz, planda veya planda belirtiimemisse bu Yonetmelikte
belirtilen kat adedi, kat yukseklikleri azaltilmak suretiyle arttirilamaz, bu suretle yapi
yogunlugu artirllamaz.

12- Bir parselin bulundugu imar adasina ait parselasyon plani yapilip belediye
encumenince kabul edilip tapuya tescil edilmeden o adadaki herhangi bir parsele yapi
ruhsati verilemez.

13- Koruma amach imar planlarinda parselasyon plani yapilmasi mimkin olmayan
durumlar hari¢c olmak Uzere, imar adasinda parselasyon plani yapilmadan bu adadaki
parsellerde ifraz ve tevhit yapilamaz.

14- ifraz suretiyle yola cephesi olmayan parsel olusturulamaz. Yola cephesi olmayan
parsellere yapi ruhsati dizenlenemez. Kanunun 18 inci maddesinin uygulanamadigi
hallerde yola cephesi bulunan parsellerden herhangi biri ile tevhit edilmesi mecburidir.
Ancak, 1/10/2017 tarihinden Once; mevcut planlarla olusmus, bitisik bos parseli
bulunmayan, fiili tesekkil sebebiyle yola cephesi saglanamayan parsellere komsu
parsellerden suresiz gecis hakki alinmis ve bu konuda tapu kayitlarina serh konulmus
olmak kaydiyla yapi ruhsati duzenlenebilir.

15- ilgili idareler; imar planlarinda aciklanmamis ve bu Y&netmelikte yer almamis
hususlarda ihtiyaca ve civarin karakterine goére uygulanacak sekli takdire, ayrica uygun
gordugu yerlerde meclis karari alarak yapilarin estetigi, rengi, cati ve cephe kaplamasi,
yoresel malzeme kullaniimasi ve yodresel mimarinin dikkate alinmasina iliskin
zorunluluk getirmeye yetkilidir.

16- Kanunun 4 Uncud maddesi kapsamina giren 0zel kanunlarda aksine bir hukim
bulunmayan hallerde bu Yonetmelik huktmleri uygulanir.

17- Gelisme alanlari ile kentsel dontsum ve gelisim alanlari haric, yerlesme alanlarinda
yap! ruhsati duzenlenebilmesi icin yol, su, kanalizasyon, elektrik gibi teknik altyapi
hizmetlerinin goéturtlmus olmasi sarttir.



18- ilgili kurum ve kuruluslarin, yerlesme alanlarinda teknik altyapinin goétirilmesiyle
ilgili gerekleri ivedilikle yerine getirmesi zorunludur.

19- Devletin glvenlik ve emniyeti ile harekat ve savunma bakimindan gizlilik veya
onem arz eden yapilar icin hazirlanacak ve onaylanacak projelere iliskin uygulamalar,
oncelikle Kanunun 4 Uncu maddesi kapsaminda imzalanan protokol hikimlerine goére
yapilir. Bu yapilar icin bu Yonetmeligin dérdincl ve besinci bélimuUunde belirtilen 6lgi
ve hukumlere bagl kalinmasi mecburiyeti yoktur.

20- Yap! ruhsati talep edilen projelerde ayrica; afet, deprem, yangin, otopark, enerji
verimliligi, siginak, asansor, yapli malzemeleri, gurultiye karsi korunma, 1sI ve su
yalitimi, yapi denetimi, is guvenligi, iskele, erisilebilirlik ve cevre gibi konulardaki
yaplya iliskin hikimler iceren mevzuata da uyulur.

21- Hazirlanan projelerin oncelikle bu Yonetmelik ve bu Yonetmelikte atifta bulunulan
mevzuatin hukumlerine uyulmak kaydiyla Turk Standardlan Enstitusu (TSE)
standartlarina uygun olarak hazirlanmasi zorunludur.

22- ilgili idare, erisilebilirlik mevzuat ve standartlarinda getirilen hilkimlere uymakla
ve bunlari uygulamakla ytkumltdur. Sahanlik, kat sahanhgi, ara sahanlik, merdiven,
asansor, kapi ve koridor dlculeri, rampa egimleri, genislikleri ile korkuluk ve kUpesteleri
gibi bina ici erisimle ilgili mekanlarin oOlcileri bu Yonetmelikte belirtilen dlcllerden az
olmamak Uzere, erisilebilirlik standartlarina uygun olarak duzenlenir. Yapili cevrede
erisilebilirlik standartlarina uygun yonlendirme, bilgilendirme ve isaretlemelerin
yapilmasi zorunludur. Ayrica ilgili idare, yorenin kosullarini g6z énunde bulundurarak
engellilerle ilgili gerekli 6nlemleri almaya yetkilidir.

23- ilgili idareden yol kotu belgesi ile yapi ruhsati veya kazi izni alinmadan, tabii
zeminde hicbir sekilde kazi veya dolgu yapilamaz.

24- Yap! ruhsati veya yapi kullanma izni alinmis yapilarda ruhsat eki projesine aykiri
olarak bodrum katlar aciga cikarmak Uzere kazi ve tesviye yapilamaz. Aksi takdirde
Kanunun ilgili hikimlerine gore cezai islem yapilir.

25- Her mustakil konutta en az; 1 oturma odasi, 1 yatak odasi, 1 mutfak veya yemek
pisirme yeri, 1 banyo veya yikkanma yeri ve 1 tuvalet bulunur.

26- Aciga cikan kat kazanmak ve kat sayisini artirmak amaciyla kot alinan nokta tespit
edilemez. Kot alinan noktanin tespitinde bdlge kat rejiminin asilmamasi ve sokak
siluetinin korunmasi esastir. Yoldan kotlandirillan ve bina arka koselerinin zemin
hizasindaki kotu yola gore 3.50 metreden daha dusuk olan binalar 11 inci madde
hukUimlerine gore kademelendirilir.



27- Kat adedi 3 olan binalarda asansor yeri birakilmasi, 4 ve daha fazla olanlarda ise
asansor tesisi zorunludur.

Ayrica yayimlanan yonetmelikte; arsalara, yapilasmaya, yapilara, projelere, yapl izin
belgelerine ve denetime iliskin hukimler de yer almaktadir.

istanbul imar Yénetmeligi

Telefon: +90 (312) 473 84 23
E-Posta: mts@mevzuattakip.com.tr
Adres: Cetin Emecg Bulvari Hurriyet Cad. No: 2/12 Cankaya ANKARA


http://mts.org.tr/mevzuat/23624/istanbul_imar_yonetmeligi

