T.C.
GEBZE TEKNIK UNIVERSITESI
LISANSUSTU EGITIM ENSTITUSU

ISTANBUL iMAR YONETMELIGININ ULUSLARARASI
ORNEKLERLE KARSILASTIRMALI iRDELENMESI

OZGUR CEYLAN

YUKSEK LiSANS TEZi
MIMARLIK ANABILIiM DALI

DANISMAN: DOC. DR. SEHER GUZELCOBAN MAYUK

MART 2024



T.C.
GEBZE TEKNIiK UNIVERSITESI
LiSANSUSTU EGITIiM ENSTITUSU

ISTANBUL IMAR YONETMELIGININ
ULUSLARARASI ORNEKLERLE KARSILASTIRMALI
IRDELENMESI

OZGUR CEYLAN

YUKSEK LiSANS TEZi
MIMARLIK ANABILIM DALI

DANISMAN: DOC. DR. SEHER GUZELCOBAN MAYUK

MART 2024



T.R.
GEBZE TECHNICAL UNIVERSITY
GRADUATE SCHOOL

COMPARATIVE ANALYSIS OF THE ISTANBUL
ZONING REGULATION WITH INTERNATIONAL
EXAMPLES

OZGUR CEYLAN

A THESIS OF MASTER OF SCIENCE
DEPARTMENT

ADVISOR: ASSOC. PROF. DR. SEHER GUZELCOBAN MAYUK

MARCH 2024



-~

v e
GEBZE\\

TEKNIK UNIVERSITESI

YUKSEK LiSANS JURIi ONAY FORMU

GTU Lisansiistii Egitim Enstitiisii Yonetim Kurulunun 19/02/2024 tarih ve
2024/15 say1l1 karariyla olusturulan jiiri tarafindan 05/03/2024 tarihinde tez savunma
smavi yapilan Ozgiir CEYLAN’in tez c¢alismast Mimarlik Anabilim Dalinda
YUKSEK LISANS tezi olarak kabul edilmistir.

JURI

UYE
(TEZ DANISMANI) : Dog. Dr. Seher GUZELCOBAN MAYUK

UYE : Prof. Dr. Nilay COSGUN
UYE : Dr. Ogr. Uyesi Hasan POLAT
ONAY

Gebze Teknik Universitesi Lisansiistii Egitim Enstitiisii Yonetim Kurulunun

....... [eccooid... tarih ve ......../....... say1l1 karar1.

IMZA/MUHUR



Bu tez ¢alismasi, rahmetli
anneanneme, sevgili esime ve degerli
aileme olan minnettarligum ve
onlanin hayatumdaRi onemini ifade
etmeR icin ithaf edilmistir.



OZET

Tarihte siirekli bir degisim ve gelisim igerisinde olan yap1 stogunun niteligi, gelismis
ve gelismekte olan iilkelerde farklilik gostermektedir. Bu anlamda, diinyanin gelismis
iilkelerinde mevcut yap1 stogunun halihazirda kullanim1 ve yeni yapilarda planh bir
artigin siirdiiriildiigti goriilmektedir. Tiirkiye’de ise bu durumun bdyle olmadigi ve yeni
yap1 stogunun sehirlerde her gecen giin arttig1 sdylenebilir. Yeni yap1 stogundaki bu
artis, kent bellegi ve kimligine zarar verebilmektedir. Sehirlerin yapilasma
yontemlerinde goriilen bu tiir farkliliklar; {ilkeler arasindaki ekonomik, demografik
yap1 farklarindan ya da yapilasma politikalarinda, yonetmeliklerinde yer alan
farkliliklardan kaynaklanabilmektedir.

Bu nedenle calismada &ncelikle Tiirkiye Planli Alanlar Imar Y&netmeligi’nin genel
incelemesi ve sonrasinda Istanbul Imar Y6netmeligi’nin detayli incelemesi yapilarak
calismanin ana verisi olusturulmustur. Calismada oncelikle, mevcut yap1 stogu yillara
gore az degisim gosteren biiyiiksehirler belirlenmis; sonrasinda bu kentlerde kullanilan
yonetmeliklerle ilgili literatiir taramasi yapilmis ve karsilastirmali irdelenmeye altlik
olusturacak bilgiler elde edilmistir. Edinilen bilgilerin Istanbul’daki imar yonetmeligi
ile karsilastirilmast ve bulgularin degerlendirilmesiyle ¢alisma sonlandirilmistir.
Irdeleme sirasinda; yonetmeliklerin giincellenme sikligi, bu sikhigin cevreye ve
ekonomiye olan olumlu ve olumsuz etkileri gibi konulardan yola ¢ikilmistir.

Calismayla, Istanbul’da kullanilan giincel yonetmeligin gelismesine katki saglanmast,
kentin mevcut yap1 stogunun daha verimli bir sekilde kullanilabilmesi i¢in sektdrde
yer alan uzmanlara yonelik bir kaynak olusturabilmesi amaglanmistir. Bu yolla, basta
kentsel doniisiim ¢aligmalar1 olmak iizere, yeni yapilasmayla zarar gordiigli diistiniilen
kent belleginin korunmasina katki saglanmasi 6n goriilmiistiir. Yapilan calismanin,
giincel yonetmeliklerin karsilastirilmas: yoniiyle literatiire saglayacagi kazanim
onemli goriilmektedir.

Anahtar Kelimeler: imar Mevzuati, Planli Alanlar imar Yénetmeligi, Diinya
Kentleri imar Yonetmelikleri, istanbul Imar Yénetmeligi,

Karsilastirmah irdeleme.
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ABSTRACT

The quality of the building stock, constantly undergoing change and development
throughout history, varies between developed and developing countries. However, in
developed countries, there is already widespread use of existing building stock and
planned growth in new constructions. In contrast, in Turkey, this is not the case, and
new building stocks in cities are strengthening day by day. This increase in new
construction can potentially harm the urban memory and identity. Variations in the
structure of cities can be attributed to economic and demographic differences between
cities, urban development policies, or changes in regulations. The study starts with a
general overview of the Turkish Zoning Regulation, followed by a detailed
examination of the Istanbul Zoning Regulation, forming the primary data. Cities with
minimal changes in existing building stock were identified, and a literature review on
their regulations was conducted to form the basis for comparative analysis. The study
will conclude with a comparative analysis of the acquired information against the
zoning regulation in Istanbul and an assessment of its implications. During the
analysis, factors like regulation update frequency, lifespan, and their economic impacts
will be scrutinized. The aim is to improve current regulations in Istanbul, providing a
resource for professionals to enhance the efficient use of the city's existing building
stock. This can contribute to preserving urban memory, especially in urban renewal
projects where it may be compromised by new construction. The study is considered
significant as it can potentially contribute substantially to the existing literature on
current regulations' effects.

Keywords: Zoning Legislation, Turkish Zoning Regulation, Urban Zoning
Regulations of World Cities, Istanbul Zoning Regulation,
Comparative Analysis.
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1. GIRIS

Sorunun belirlenmesi ile baslayan tez ¢alismasinin giris béliimiinde; yapilan literatiir
taramasindan elde edilen sonuglara, tezin amag, kapsam ve yoOntemine yer

verilmektedir.

1.1. Sorunun Belirlenmesi

Ulkelere gére yap1 stogu ve planlamasi farklilik gdstermektedir. Gelismis olan iilkeler
planli ve programli bir sekilde yap1 stogundaki gilincellemeleri yaparken gelismekte
olan veya gelismemis iilkeler i¢in bu durum demografik yapi, ekonomi, siyasal

stirecler, yonetmelikler gibi farkliliklardan dolay1 plansiz bir sekilde ilerlemektedir.

Yap:1 stogundaki bu degisimin kaynaklarindan biri olan yonetmelik iilkelere ve
sehirlere gore farklilik gostermektedir. Yonetmeliklerin giincellenme sikliklarinin
farklilasmasi, yonetmeligi olusturan faktorler, bagli olunan yonetmelik sayisinin fazla
olmasi1 gibi nedenler tasarim ve {iretim kisitina, odak noktasinin farklilagmasina ve
sagliksiz yapilasmaya yol agmaktadir. Bu durum gelismekte olan iilkelerde kent

bellegine ve kimligine zarar verebilmektedir.

1.2. Literatiir Taramasi

Bu calisma kapsaminda incelenen Polat ve Bilsel'in (2006) calismasi, mimarinin ve
kent planlamanin birlikte ele alindig1 durumlarda ortaya ¢ikan farklilasan kavramlari
sistematik bir sekilde incelemistir. Calisma ayrica, farkl disiplinlerden kaynaklanan
kavramlar arasinda baglantilar kurarak kurumsal bir ¢erceve olusturmus ve mimarlik
ile kent planlama disiplinleri arasindaki iliskiye dair yeni bakis ag¢ilar1 sunmustur
[Polat ve Bilsel, 2006].

Hakim tarafindan 2010°da yapilan ¢alisma, sehir ve bolge planlama disiplininin temel
kavramlarini, kuramlarini ve uygulamalarimi kapsamli bir sekilde incelemistir.
Caligmada, Tiirkiye’deki sehir ve bolge planlama uygulamalarinin tarihsel siireci ve

giincel durumu analiz edilmistir [Hakim, 2010].



Cavdar ve Islam’in 2014 yilinda yaptig1 ‘Kentsel Déniisiim Siirecinde Planlama ve
Mevzuat’ caligmasinda Tiirkiye’deki kentsel doniisiim siirecinde planlama ve mevzuat
arasindaki iliski incelenmistir. Bu siiregte ortaya ¢ikan sorunlar c¢alismada analiz

edilmis ve ¢oziimiine yonelik oneriler sunulmustur [Cavdar ve Islam, 2014].

Ozdemir’in (2018) calismasi, Tiirkiye’de hukuki gerceve ve yonetmeliklerde yapilan
degisiklikleri irdelemistir. Calismada, bahsedilen konularda yapilan degisikliklerin
siyasi, ekonomik ve sosyal nedenleri oldugu belirlenmistir. Ayrica, bu degisikliklerin
toplum ftizerinde hem olumlu hem de olumsuz etkilerinin oldugu tespit edilmistir
[Ozdemir, 2018].

Ozer’in 2017 yilindaki ¢alismasinda, Tiirkiye’de imar ve sehir planlama disiplininin
tarihsel gelisimi kapsamli bir sekilde incelenmistir. Bu gelismenin iilkenin kentsel
kimligine ve dokusuna etkileri ¢alismada analiz edilmistir. Ayrica, bu disiplinin

giiniimiizdeki durumu ve gelecegi icin 6nemli tespitlere yer verilmistir [Ozer, 2017].

Aydin ve Yildirnm’in 2017 tarihli arastirmasi, toplumsal ihtiyaglarin kavramsal
cercevesini incelemekte ve sosyal politikalarla olan iliskisini analiz etmektedir.
Calisma, Tiirkiye’deki uygulamalara dair bir degerlendirme sunmasi bakimindan

onemlidir [Aydin ve Yildirim, 2017].

Giiler’in yaptig1 ‘Cumhuriyet Dénemi Imar ve Sehircilik Politikalar1 Ozeti’
caligmasinda Cumhuriyet Donemi’nde uygulanan imar ve sehircilik politikalar
kapsamli bir sekilde incelenmistir. Bu politikalarin iilkenin kentsel dokusuna olan
etkileri ¢alismada analiz edilmis olup, bu politikalarin giintimiizdeki durumu ve

gelecegi i¢in onemli tespitlerde bulunulmustur [Giiler, 2013].

Inalcik'in (2019) calismasinda, Istanbul’un tarihi ve kiiltiirii kapsamli bir sekilde
incelenmistir. Sehrin giiniimiizdeki durumu ve gelecegi igin 6nemli tespitler iceren bu

calismada, farkli medeniyetlerin Istanbul’a katkilar analiz edilmistir [Inalcik, 2019].

Akca’nin 2019 yilindaki ‘Ulusal ve Uluslararas1 Standartlar: Tirkiye'de Bir
Uygulama’ c¢alismasi, Tiirkiye’de ulusal ve uluslararasi standartlarin uygulanma
durumunu incelemeyi, bu uygulamanin iilkeye sagladigi faydalari ve karsilasilan
sorunlar1 analiz etmeyi amaglamistir. Calismada, bu uygulamalarin daha etkin hale

getirilmesi igin 6neriler sunulmustur [Ake¢a, 2019].

Oner tarafindan 2015 yilinda yapilan ¢alismada, Tiirkiye’de sehir ve bdlge planlama

hukukunun karmasik bir yapiya sahip oldugu ve bu anlamda tilkede ¢esitli Sorunlarin
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yasandig1 belirlenmistir. Mevzuatin yetersizligi, uygulamadaki tutarsizliklar ve
koordinasyon eksikligi gibi temel sorunlarin belirlendigi bu ¢calismada, giincellemeler

icin 6neriler sunulmustur [Oner, 2015].

Tez kapsaminda yapilan literatiir taramasi sonucunda; mevzuatlarin mimarlik
disipliniyle iliskilendirildigi sinirli sayida kaynaga ulasilmistir. Ayrica, bu konudaki
caligmalarin biiylik ¢ogunlugunun sehir ve bolge planlama disipliniyle baglantili
oldugu goriilmiustiir. Diinya kentlerinden oOrnekler iceren ve mevzuatlarin
karsilastirmasini yapan bir yayina ise yapilan aragtirmalarda rastlanamamistir. Bu
anlamda, tez calismasinin mimarlik alaninda literatiire katki sunabilecegi 6n

goriilmektedir.

1.3. Amac¢

Yapilan tez caligmasiyla; Istanbul’da kullanilan giincel yonetmeligin gelismesine katk1
saglanmasi, kentin mevcut yap1 stogunun daha verimli bir sekilde kullanilabilmesi i¢in
sektorde yer alan uzmanlara yonelik bir kaynak olusturabilmesi amaglanmaktadir.
Ayrica, diinya kentlerindeki ydnetmeliklerin incelenmesi ile mevcut istanbul imar
yonetmeliginin; stirdiiriilebilirlik ve geri doniisiim ilkelerinin gili¢lendirilmesi, varsa
tasarimda kisitlayict etkisi olan ve kentlesmeye zarar veren boliimlerinin
belirlenebilmesi ve giincellenmesi hedeflenmektedir. Bu yolla, Tirkiye’de 6zellikle
kentsel doniisiim g¢alismalariyla iretilen yeni yapilarin, ¢evreyle uyumlu ve kent

bellegini korur nitelikte iiretilmesine katki saglanabilecegi diistiniilmektedir.

1.4. Kapsam ve Yontem

Yonetmelikler, yapi stogunun planlanmasi ve uygulanmasinda belirgin bir rol
oynamaktadir. Bu anlamda; yapilarin insasi, kullanim1 ve bakimiyla ilgili kurallar1 ve
standartlar1 belirleme ve kentsel gelisimi diizenleme islevlerine sahiptirler. Tez
kapsaminda, Istanbul Imar Y&énetmeligi’ne odaklanmilmis olup, yonetmeligin Roma,
Berlin ve Londra 6rnekleriyle karsilagtirmali irdelemesi yapilmistir. Karsilagtirmada
kullanilan diinya kentlerinin belirlenmesinde, gelismis iilkelerden se¢im yapilmasi ve
kentlere daha az miidahalenin oldugu sehirlerde kullanilan yonetmeliklerin

irdelenmesi konular1 goz 6niinde bulundurulmustur.



Tez kapsaminda, &ncelikle ‘Tiirkiye’de Imar Mevzuatlari ve Istanbul Imar
Yonetmeligi’® boliimiine yer verilmis olup, bu kisimda Tiirkiye’de kullanilan imar
mevzuatlariyla ilgili bilgilere yer verilmistir. Boliimde, yonetmelik olusumunu
etkileyen faktorlere dair aktarimlar yapilmis ve Tirkiye’de kullanilan imar
yonetmeliklerinin tarihsel gelisimi ele alinmustir. Sonrasinda, Planli Alanlar Imar
Yénetmeligi ve Istanbul imar Yonetmeligi’nin ayrilan noktalar1 ortaya koyulmus,
calismanin ilerleyen bolimlerinde bahsedilen resmi evraklara dair aktarimlarda
bulunulmustur. Istanbul uygulamasi ve kronolojik siralamasina dair bilgilerin

verilmesiyle ikinci boliim sonlandirilmistir.

Calismanin iigiincii boliimiinde, ‘Istanbul imar Y&netmeligi ve Diger Diinya Kentleri
Y 6netmelikleri’ne dair bilgilere yer verilmistir. Bu anlamda sirasiyla; Istanbul, Roma,
Berlin ve Londra sehirleri ile bu sehirlerde kullanilan yonetmeliklerden secilen 6nemli
maddeler aktarilmigtir. Uluslararast yonetmelikler, internet kaynaklari {izerinden
edinilmis ve yonetmelik maddelerinin lisansli ¢evirileri yaptirilmistir. Ceviri
yonetmelikler ve Istanbul Imar Y6netmeligi’nin detayli incelemesi yapildiktan sonra,

karsilastirmada kullanilacak 6nemli maddeleri belirlenmistir.

Tezin dordiincii boliimiinde yonetmelikler; giincellenme sikligi, bagli olduklar
yonetmelikler ve standartlar, detay seviyeleri, tasarim kriteri, enerji verimliligi ve geri
dontisiim, engelli kullanimina yonelik maddeler, yangin yapr iliskisi ve diger 6nemli
kriterler ~ konularinda  karsilagtirllmistir.  Calismadan  edinilen  bulgularin

degerlendirilmesi ve Onerilerle tez sonlandirilmistir.



2. TURKIYE'DE IMAR MEVZUATLARI VE
ISTANBUL iIMAR YONETMELIGI

Kent mimarisi, bir toplumun sosyokiiltiirel degerlerini, planlama kararlarini, yap1
formlarini, striiktiirii ve kullanilan yap1 malzemelerini yansitan bir ifade bigimidir.
Tarihsel siirecte siirekli bir degisim ve doniisiim i¢inde olan kentler, ge¢cmisle gelecek
arasinda bir zamansal koprii niteligindedir. Gegmisten kopuk olmadig1 gibi gelecege
de acik olmasi, kenti siirdiiriilebilir ve yasanilabilir kilar. Kentin yapisal ¢evresinin
olusumunda etkisi olan ilke ve planlarin uyumlu ve tutarli olmasi, kentin biitiinliigliniin

korunmasi i¢in 6nemlidir [Polat ve Bilsel, 2006].

Tiirkiye'de kullanilan imar mevzuatlari ve yonetmelikleri, sehirlerin planli ve saglikli
bir sekilde gelismesini saglamak amaciyla ¢ikarilmis olan kanun ve yonetmeliklerdir.
Bu yo6netmelikler, yapilasmanin boyutlarini, imar planlarina uygunlugunu, yapilarin
teknik Ozelliklerini ve denetimini kapsar [Url 1, 2023]. Bu kapsamda, Tiirkiye'de
yiiriirlilkte olan imar yonetmeligi 2023 yilinda giincellenen Planli Alanlar imar

Yonetmeligi'dir. Bahsedilen yonetmelik, tiim Tiirkiye'de uygulanmaktadir.

Imar yonetmelikleri yap: ruhsati ve yapi denetimi gibi siireclerde énemli bir rol
oynamaktadir. Bu yoOnetmeliklere uygun olarak hazirlanan projeler, belediyeler
tarafindan onaylanarak yapi ruhsati alinabilir. Yap1 ruhsati alinan yapilar, imar
yonetmeliklerine uygun olarak insa edilmek zorundadir. Istanbul imar Y®6netmeligi,
Istanbul 6zelinde uygulanan yonetmelik olup, Istanbul'un tarihi ve kiiltiirel dokusunu
korumak, kentsel doniisimii saglamak ve kentlesmesini yOnetmek amaciyla
cikartlmistir [Url 2, 2023]. Calismanin bu boliimiinde ilgili mevzuat ve yonetmelikler

ayrintili olarak aktarilmaktadir.

2.1. Tiirkiye’deki Imar Mevzuatlar

Tiirkiye'de imar mevzuatlari, sehir planlamasi, yapilagsma, yerlesim diizenlemeleri ve
kentsel doniisiim gibi konularda standartlar1 ve kurallar1 belirleyen diizenlemeleri
icermektedir. Bu mevzuatlar genellikle belediyeler, Cevre, Sehircilik ve Iklim
Degisikligi Bakanligi gibi ilgili kuruluslar tarafindan hazirlanmakta ve
uygulanmaktadir. Tiirkiye'deki imar mevzuatlar1 hakkinda genel bilgilere asagidaki

boliimlerde yer verilmistir:



Imar Planlari:

Imar mevzuatlarinin temelini, sehirlerin planli bir sekilde gelismesini saglamak
amaciyla hazirlanan imar planlar1 olusturur. Bu planlar, sehirlerin genel yapilarini,

konut alanlarini, ticaret bolgelerini, yesil alanlarini ve altyapilarini belirler [Hakim,

2010].

Imar Yo6netmelikleri:

Imar yonetmelikleri, imar planlarindan tiiretilen ve uygulamaya yonelik detaylar
iceren diizenlemelerdir. Binalarin yiikseklikleri, kullanim alanlari, yesil alanlar,
otopark, yangm standartlar1 gibi detayli kurallar yonetmeliklerde yer alir [Oner,
2015].

Kentsel Dontisim Mevzuati:

Kentsel doniisiim, o6zellikle riskli bolgelerdeki yapilarin  yenilenmesi ve
giiclendirilmesini igeren bir siiregtir. Tiirkiye'de kentsel doniisiim mevzuati, bu

alandaki diizenlemeleri icermektedir [Cavdar ve Islam, 2014].

Cevre Diizenlemeleri:

Cevre diizenlemeleri, imar mevzuatlart iginde yer alir ve cevresel etkileri en aza
indirme, dogal alanlar1 koruma ve siirdiiriilebilir kentsel gelisim konularmi kapsar

[Hakim, 2010].

Enerji Verimliligi:

Binalarin enerji verimliligi ile ilgili standartlarmi belirleyen mevzuatlar imar

mevzuatlari i¢inde yer alir [Oner, 2015].

Tiirkiye'de imar mevzuatlari, sehirlesme siireglerine ve toplumun ihtiyaglarina bagli
olarak siirekli olarak revize edilmektedir. Bu mevzuatlar, sehir planlamasi, yapilagsma
ve kentsel doniisiim gibi konularda diizenlemeler icerir ve yerel diizeyde belediyeler
tarafindan uygulanir. Yapilan bu calisma kapsaminda mevzuatlardan daha cok
yonetmeliklere odaklanilmaktadir. Yonetmelikler, cesitli faktorlere bagli olarak

olusmaktadir.



2.2. Yonetmelik Olusumunu Etkileyen Faktorler

Yonetmeligin olusumunu etkileyen bir dizi faktér bulunmaktadir. Bu faktorler,
genellikle politikalarin, toplumun ve belirli bir sektoriin ihtiyaglarina, beklentilerine
ve mevcut kosullarma bagl olarak degisiklik gosterir. Yonetmelik olusumunu
etkileyen faktorler Sekil 2.1°de gosterildigi iizere; hukuki cerceve ve mevzuat,
toplumsal ihtiyaclar ve beklentiler, ekonomik kosullar, ¢evresel faktorler, teknolojik
geligmeler, siyasi ve idari egilimler, ulusal ve uluslararasi standartlar ve anlagmalar,
bilimsel arasgtirmalar ve uzman goriisleri olarak siniflandirilabilir [Smith, 2008;
Cakici, 2010; Turung ve Kiling, 2015; Aydin ve Yildirim, 2017; Ozdemir, 2018;
Akga, 2019].

Hukuki
Cergeve ve
Mevzuat

Bilimsel
Arastirmalar
ve Uzman
Gorusleri

‘Toplumsal
Ihtiyaglar ve
Beklentiler

Ulusal ve Ekonomik

Kosullar

Uluslararasi Yoénetmelik
Standartlar

Siyasi ve idari Cevresel
Egilimler Faktorler

Teknolojik
Gelismeler

Sekil 2.1: Yonetmelik Olusumunu Etkileyen Temel Faktorler [Smith, 2008; Cakic,
2010; Turun¢ ve Kiling, 2015; Aydin ve Yildirim, 2017; Ozdemir,
2018; Akca, 2019 kaynaklarindan yaralanilarak olusturulmustur].

Hukuki Cerceve ve Mevzuat:

Mevcut hukuki cerceve ve mevzuat, bir yonetmeligin olusturulmasinda temel
belirleyicidir. Yeni bir yonetmeligin, mevcut yasalara uyumlu ve genel hukuki

prensiplere saygili olmas1 beklenmektedir [Ozdemir, 2018].



Toplumsal Ihtivaclar ve Beklentiler:

Toplumun ihtiyaglar1 ve beklentileri, yonetmeligin olusturulmasinda énemli bir rol
oynar. Kamu giivenligi, saglik, ¢evre korumasi gibi konularda toplumun talepleri

dikkate alinir [Aydin ve Yildirim, 2017].

Ekonomik Kosullar:

Ekonomik durum, bir yonetmeligin olusturulmasinda etkili olabilir. Ekonomik istikrar,
rekabet kosullar, ticaret politikalar1 gibi faktorler yonetmeligin ekonomik etkilerini

belirler [Turung ve Kilig, 2015].

Cevresel Faktorler:

Cevresel kosullar, oOzellikle ¢evre koruma ve siirdiriilebilirlik alanlarinda,
yonetmeliklerin olusturulmasinda etkilidir. Iklim degisikligi, dogal kaynaklarin

korunmasi gibi konular bu faktorleri igerir [Turung ve Kilg, 2015].

Teknolojik Gelismeler:

Hizla degisen teknolojik gelismeler, bir sektorde veya toplumda yeni diizenlemelerin
thtiyacin1  dogurabilir. Teknolojik yeniliklere uyum saglamak amaciyla yeni

yonetmelikler olusturulabilir [Smith, 2008].

Sivasi ve Idari Egilimler:

Siyasi liderlik ve kamu idaresi, bir lilkede veya bdolgede belirli yonetmeliklerin
olusturulmasini etkiler. Siyasi parti programlari, se¢im dénemleri ve idari politikalar

bu faktorleri sekillendirir [Cakie1, 2010].

Ulusal ve Uluslararas1 Standartlar ve Anlasmalar:

Bir iilkenin ulusal ve uluslararasi taahhiitleri ve katildigi anlagmalar, yonetmeliklerin
belirlenmesinde etkilidir. Uluslararasi standartlara uyum ve uluslararasi taahhiitlerin

yerine getirilmesi yonetmelik olusturulurken g6z 6niinde bulundurulur [Ake¢a, 2019].

Omnek olarak Tiirk Standartlari Enstitiisii (TSE), Tiirkiye'de standartlar ve
yonetmeliklerle 1lgili diizenlemeler i¢in 6nemli bir kurulustur. TSE tarafindan
belirlenen standartlar, {iriin kalitesi, giivenligi ve ¢evresel uygunluk gibi konularda
rehberlik saglamaktadir. Tiirkiye'de TSE standartlari, cesitli sektorlerde kullanilir ve
genellikle iirlin belgelendirme, uygunluk degerlendirmesi ve kalite yOnetimi

siireclerinde rol oynamaktadir [Ake¢a, 2019].



Bilimsel Arastirmalar ve Uzman Goriisleri:

Bilimsel aragtirmalar ve uzman gorisleri, belirli bir konuda etkili ve bilgi temelli bir
yonetmeligin olusturulmasina katki saglar. Saglik, giivenlik gibi alanlarda bilimsel
veriler 6nemlidir [Smith, 2008].

Bu faktorler, yonetmelik olusturulmasi siirecinde birbirleriyle etkilesim icinde
bulunarak sekillenir. Her durumda, giiglii bir yonetmelik olusturmak i¢in bu faktorlerin

dikkatlice degerlendirilmesi 6nem tasir.

Bir Ornek {iizerinden ifade edilecek olursa; bir iilkede deprem yoOnetmeliginin
olusturulmasinda yukaridaki faktorelerin yani sira gesitli faktorler vardir. Genellikle
bilimsel, miithendislik, sosyal, ekonomik ve yonetimsel boyutlarini i¢eren bu temel
faktorlerden bazilari; jeolojik ve sismolojik kosullar, bilimsel aragtirmalar ve veriler,
ulusal ve uluslararasi standartlar, teknolojik gelismeler, yap1 stogu ve iklim kosullari,
toplumsal faktorler, hiikiimet politikalar1 ve yasal diizenlemeler, risk azaltma ve acil
durum planlar1 olarak siralanabilir [Bulut, 2019; Ake¢a, 2019; Turung¢ ve Kiling,
2015; Cakici, 2010]. Tiirkiye’de yasanan 6 Subat 2023 depreminden sonra
yonetmelikler bir kez daha bu ve yukaridaki faktorlerle iliskili olarak gelistirilmis ve
giincellenmistir. Bu anlamda, deprem yonetmeliginin olusumunda etkili olan
faktorlerin yonetmelik olusumlarina etkilerinin oldugu soylenebilir.  Yukarida

siralanan bu tiir faktorler, asagida detayli olarak aciklanmaktadir.

Jeolojik ve Sismolojik Kosullar:

Bir {lkenin yeraltt jeolojisi ve deprem aktivitesi, deprem yonetmeliginin
olusturulmasinda temel bir faktordiir. Bu faktorler, binalarin ve altyapinin depremlere

dayanikli olmasi i¢in gerekli standartlar1 belirler [Bulut, 2019].

Bilimsel Arastirmalar ve Veriler:

Sismoloji, jeofizik ve miihendislik alanlarinda yapilan bilimsel aragtirmalar, deprem
riskinin degerlendirilmesi ve yapi standartlarinin belirlenmesinde 6nemli bir rol oynar

[Bulut, 2019].

Ulusal ve Uluslararasi1 Standartlar:

Ulusal ve uluslararasi standartlar, bina tasarimi, insaat malzemeleri ve yap: glivenligi
konularinda belirli normlar1 igerir. Bu standartlar, deprem yOnetmeliginin

olusturulmasinda referans alinabilir [Ak¢a, 2019].



Teknolojik Gelismeler:

Ingaat teknolojilerindeki gelismeler, depreme dayamkli yapilarin tasarimi ve ingasi
i¢cin yeni yontemleri miimkiin kilar. Bu teknolojik gelismeler deprem yonetmeligini

etkileyebilir [Smith, 2008].

Yapi Stogu ve iklim Kosullari:

Bir iilkedeki mevcut yapr stogu, deprem riskinin degerlendirilmesinde Snemlidir.
Iklim kosullar1, yap1 malzemelerinin dayaniklilig1 iizerinde de etkili olabilir [Turunc

ve Kilig, 2015].

Toplumsal Faktorler:

Deprem bilinci, toplumun deprem riskine karsi duyarliligi ve biling diizeyi, deprem
yonetmeliginin olusturulmasinda 6nemli bir faktordiir. Toplumun gilivenlige verdigi

Oonem, yonetmeligin uygulanabilirligini etkiler [Aydin ve Yildirim, 2017].

Hiikimet Politikalar1 ve Yasal Diizenlemeler:

Hiikiimet politikalar1 ve yasal diizenlemeler, deprem yonetmeliginin zorunlulugunu ve
uygulanabilirligini belirler. Bu diizenlemeler, bina kodlari, yapt denetimi ve risk

azaltma stratejilerini icerebilir [Cakiel, 2010].

Risk Azaltma ve Acil Durum Planlari:

Bir iilkenin deprem yonetmeligi, risk azaltma stratejilerini ve acil durum planlarini
icermelidir. Bu, deprem sonrasi miidahale ve toparlanma siire¢lerini ydnlendirir

[Bulut,2019].

Basta deprem yonetmeliginin olusturulmasinda etkili olan bu faktorlerin; dengeli bir
sekilde degerlendirilmesi ve giincellenmesinin yani sira uluslararas: standartlarla
uyumlu olmasit ve bilimsel verilere dayanmasi da gii¢lii bir ydnetmeligin
olusturulmasinda kritik dneme sahiptir. Tiirkiye’de ge¢cmisten gilinlimiize bu tiir dogal
olaylar sonucunda ya da faktorler etkisinde imar yonetmeliklerinin degismesi ve

gelismesi s6z konusudur.

2.3. Tiirkiye’de imar Yonetmelikleri ve Tarihsel Gelisimleri

Tirkiye'deki imar yonetmelikleri, gegmisten giiniimiize cesitli olaylar ve faktorler

etkisinde, kapsamli diizenlemeler gegirmistir. Bu diizenlemeler; sehir planlamasi,
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yerlesim diizenlemeleri ve yapilagsma ile ilgili temel kurallar1 belirler. Diizenlemeler;
genellikle tist kademede bakanlik tarafindan hazirlanir ve alt kademede belediyeler

tarafindan ozellistirilerek, belediyeler tarafindan uygulanir.

Tiirkiye’de kullanilan imar yonetmeliklerinin tarihsel gelisimi ¢alismada ‘Cumhuriyet
Donemi’ 6zelinde ele alinmistir. Giincellenme tarihlerine gore siniflandirilan bu

tarihler sirasiyla; 1930’1ar, 1950’ler, 1980°ler, 2000’ler, 2010°1ar ve 2020 lerdir.
1930'lar:

Tirkiye'nin modernlesme siireciyle birlikte, sehirlerin planli ve saglikli bir sekilde
gelismesi ihtiyaci ortaya ¢ikmistir. Bu donemde, belediyeler tarafindan ¢ikarilan imar
yonetmelikleri, yapilasmanin temel esaslarini belirlemistir. 1928 yilinda ‘1351 sayili
Ankara Sehri Imar Miidiiriyeti ve Teskilat ve Vazifelerine Dair Kanun’ ile Ankara
sehrinin imar planlar1 hazirlanmistir. Daha sonra 1930 yilinda ‘1580 sayili Belediye
Kanunu’ yiiriirliige girerek biitlin belediyelerce imar yapma zorunlulugu hiikiim altina
alinmigtir. 1933 tarihinde ‘2290 sayili Belediye Yap1 ve Yollar Kanunu’ ile kentlerin
planlamasi ¢alismalarini ve imar faaliyetlerini diizenleyen yasa yiiriirliige girmistir

[Ozer, 2017].
1950'ler:

Tiirkiye'de kentlesmenin hizlanmasi ile imar yonetmelikleri de daha kapsamli hale
getirilmistir. Bu donemde c¢ikarilan imar yonetmelikleri; yapilasmanin boyutlarini,
imar planlarina uygunlugunu ve yapilarin teknik 6zelliklerini diizenlemistir. 1956’da
imarla ilgili yasal durumu diizenlenen ‘6785 sayili Imar Kanunu’ uygulamaya

konulmustur [Giiler, 2013].
1980'ler:

Tiirkiye'de deprem riskinin artmasi ile bu donemde imar yonetmeliklerinin depreme
dayanikli yap1 insasina yonelik hiikiimleri giiglendirilmistir. Bu dénemde ¢ikarilan
imar yonetmelikleri; yapilarin deprem sirasindaki davranisini inceleyerek, depreme
kars1 almabilecek énlemleri diizenlemistir. 1956’da yiiriirliige giren 6785 sayili imar
Kanunu 09.08.1985 yilinda vyiiriirliikten kaldirilarak yerini 3194 sayili Imar Kanuna
birakmistir [Giiler, 2013].
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2000'ler:

Tiirkiye'de kiiresellesmenin etkisiyle bu donemde imar yonetmelikleri cevresel
koruma ve siirdiiriilebilirlik gibi konular1 da g6z oniinde bulundurmaya baslamstir.
Bu donemde c¢ikarilan imar yonetmelikleri, yapilasmanin ¢evreye ve kentsel dokuya

etkilerini azaltmak amaciyla yeni hiikiimleri igermistir [Ozer, 2017].
2010'lar:

Bu donemde, Tiirkiye'de kentsel donlistimiin glindeme gelmesi ile imar yonetmelikleri
kentsel doniisiimii desteklemek amaciyla yeni hiikiimleri icermeye baglamistir.
Doénemin imar yonetmelikleri, riskli yapilarin kentsel doniisim kapsaminda
yenilenmesini kolaylastirmak amaciyla yeni diizenlemeler getirmistir [Cavdar ve

Islam, 2014].
2020'ler:

Tiirkiye'de deprem riskinin artmasi ile imar yonetmelikleri depreme dayanikli yapi
insasina yonelik hiikiimleri tekrar giiclendirmistir. Bu donemde c¢ikarilan imar
yonetmelikleri, yapilarin deprem sirasindaki davranigini en son bilimsel gelismelere

gore inceleyerek, depreme kars1 alinabilecek onlemleri gelistirmistir [Ozer, 2017].

Tiirkiye’de halen ‘3194 sayili Imar Kanunu’ vyiiriirliiktedir. 03.07.2017 tarihinde
yayinlanan yonetmelik, giniimiize en yakin seklini almistir [Url 1, 2023].

Yonetmeligin giiniimiizde de gilincellemeleri devam etmektedir.

Yukarida aktarilan tarihsel gelisimden yola ¢ikildiginda, yapilan her giincelleme ile
yonetmeliklerin kapsaminin gelistigi ve arttig1 soylenebilir (Sekil 2.2).

m 1930'lar = 1950'ler 1980'ler 2000'ler = 2010'lar = 2020'ler

Sekil 2.2: Yillara Gore Yonetmeliklerin Kapsam Degisikligini Gosterir Grafik.
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Tiirkiye'deki imar yoOnetmelikleri, zaman igerisinde sehirlerin ihtiyaclarina ve
gelismelerine gore degismis ve giincellenmistir. Bu degisiklikler, sehirlerin daha
yasanabilir ve sirdirilebilir bir sekilde gelismesine yardimci olmustur. Sehir
planlamasini iyilestirmeyi de amaglayan bu giincellemelerden sonra; yonetmelikler

kendi ihtiyaglarina ve bolgesel kosullara uygun sekilde belediyelerce uygulamaktadir.

2.4, Tiirkiye Planli Alanlar imar Yénetmeligi

Tiirkiye Planli Alanlar Imar Y&netmeligi, Tiirkiye genelinde uygulanan bir ydnetmelik
olup, belediyeler tarafindan kullanilir. Bu anlamda, yerel diizenlemelerle birlikte
calisabilir ve genellikle planlama, insaat, cevre diizenlemesi ve kentsel gelisimle ilgili
genel prensipleri belirler. Yonetmeliklerde; her belediyenin kendi 6zel ihtiyaglarina
uyacak sekilde diizenleme yapma yetkisi vardir. Buna karsin bu diizenlemeler ‘Planl
Alanlar Imar Yo6netmeligi® cercevesinde gerceklestirilmeli ve genel prensiplere uygun
olmalidir. Planli alanlar Imar Yonetmeligi; 3194 sayili imar Kanunu'nun 32.
maddesine dayanilarak ¢ikarilmis bir yonetmeliktir [Planh Alanlar imar
Yonetmeligi, 2017]. Zaman igerisinde sehirlerin ihtiyaglarina ve gelismelerine gore
degismis ve giincellenmis olan yonetmeligin gegirdigi giincellemeler Tablo 2.1°de

orneklenmistir.

Tablo 1.1: Planli Alanlar imar Yénetmeligi Giincelleme Gegmisi [Url 1, 2023].

Yanetmeligin Yaymmlandig Resmi Gazete’nin
Tarihi Sayist
3712017 30113
Yonetmelikte Degisiklik Yapan Yénetmeliklerin Yaymlandig: Resmi Gazetelerin

Tarihi Sayist
L. 30/9/2017 3019
2 6212018 30324
3. 28/7/2018 30492
4 2711072018 30578
3. 01/3/2019 30701
6. 25712019 30842
1. 271212019 30991
8. 11372020 31063
9. 23/1/2021 31373
10. 11712021 31538
11. 1/812021 31555
12. 9/10/2021 31623
13. 25/2/2022 31761
14. 18/8/2022 31927
15. 3171212022 32060
16 121512023 32188
17. 12/812023 nn
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Yonetmeligin bazi 6nemli hiikiimlerine asagida yer verilmistir [Planli Alanlar imar

Yonetmeligi, 2017].

Yapilasma kosullari: Yonetmelik, yapilasmanin yogunlugunu, yliksekligini, cephe
hatlarin1 ve diger 6zelliklerini diizenlemektedir. Bu hiikiimler, yapilasmanin kentsel

dokuya ve ¢evreye uyumlu olmasini saglamaktadir.

Yapilarin teknik Ozellikleri: Yonetmelik, yapilarin tasiyici sistemlerini, depreme
dayanikliligini, yangin giivenligini ve diger teknik 6zelliklerini diizenlemektedir. Bu

hiikiimler, yapilarin glivenli ve saglikli bir sekilde insa edilmesini saglamaktadir.

Yapi denetimi: YOnetmelik, yapilarin projeye ve ruhsata uygun olarak insa edilmesini
saglamak amaciyla yap1 denetimi sistemini zorunlu kilmaktadir. Bu sistem, yapilarin

kalitesini ve giivenligini artirmaktadir.

Yapi ruhsati ve yap1 kullanma izni: Yonetmelik, yap1 ruhsati ve yap1 kullanma izninin
alinmasini zorunlu kilmaktadir. Bu hiikiimler, yapilasmanin denetimini ve planl bir

sekilde gerceklesmesini saglamaktadir.

Calisma kapsaminda ele alinan Istanbul Imar Y®énetmeligi, Istanbul ili sinirlarinda
planli alanlar imar yonetmeligine ek olarak kullanilmaktadir. Bu yonetmelige dair

aciklamalara ¢alismanin buradan sonraki boliimerinde detayli olarak yer verilmistir.

2.5. Istanbul imar Yonetmeligi

Istanbul imar Y6netmeligi; 3194 sayili Imar Kanunu ve 29/6/2011 tarihli ve 644 sayili
Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlhiginin Teskilat ve Gorevleri Hakkinda
Kanun Hiikmiinde Kararname hiikiimlerine dayanilarak hazirlanmistir [Istanbul imar

Yonetmeligi, 2018].

2007 yilinda yiiriirliige giren bu yonetmelik; 2011, 2013, 2018 ve 2022 yillarinda
degisikliklere ugramistir. Istanbul imar Yonetmeligi, Istanbul'daki sehir planlama ve
kentsel gelisimle ilgili kurallar1 ve yonergeleri belirleyen bir yonetmeliktir. Bu
yonetmelik, Istanbul'daki kentsel alanlarin diizenlenmesi, yapilasma kurallari, altyapi
standartlari, yesil alanlar ve diger planlama unsurlariyla ilgili detaylar1 igermektedir.
Istanbul'un cografi, kiiltiirel ve sosyo-ekonomik &zelliklerini dikkate alarak, kentin
stirdiiriilebilir kalkinmasini ve planl bliylimesini saglamay1 amaglamaktadir. Ayrica;

Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi smirlar1 icerisindeki yerlesme yerleri ile

14



yapilagsmalarin, kanun, tiiziik, imar planlart ve yonetmelik hiikiimlerine uygun olarak
tesekkiiliinii saglamak amaciyla hazirlanmis bir yonetmeliktir [istanbul Imar

Yonetmeligi, 2018].

Yénetmeligin kapsami, Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi, ilce ve ilk kademe
belediyeleri sinirlar1 igindedir. Istanbul Imar Yénetmeligi; imar planlari ile belirlenen
yapilagsma sartlari, yapilarin boyutlari, yap1 malzemeleri, yapilarin yangin giivenligi,
yapilarin deprem giivenligi, yapilarin ¢evresel etkileri, yapilarin ruhsati ve imar

izinleri gibi konular1 kapsamaktadir [[stanbul imar Yénetmeligi, 2018].

2.6. Tiirkiye Planh Alanlar imar Yénetmeligi ve Istanbul

Imar Yonetmeligi

Planli Alanlar Imar Yonetmeligi ve Istanbul imar Yoénetmeligi, farkli kapsam ve
alanlarda uygulanan iki ayr1 yonetmeliktir. Ikisi arasindaki temel farklar asagida gesitli
basliklarda dzetlenmektedir [Planli Alanlar imar Yénetmeligi, 2017 ve Istanbul

Imar Yénetmeligi, 2018]:

Kapsam ve Genel Amac:

Planl Alanlar imar Yénetmeligi; Tiirkiye genelinde uygulanan bir yonetmeliktir. Bu
yonetmelik, Tiirkiye'deki belediyelerin imar planlarini diizenler ve belirli tiplerde

yapilarin, binalarin, konut alanlarinin, ticaret alanlarinin vb. imar kurallarini igerir.

Istanbul imar Yonetmeligi ise; Istanbul dzelinde gegerlidir ve sadece Istanbul'da
uygulanir. Istanbul Imar Y6netmeligi, Istanbul'un 6zgiin sehirsel yapisi ve ihtiyaglari

dikkate alinarak hazirlanmistir.

Yerel Kosullara Uyum:

Planh Alanlar imar Yénetmeligi; Tiirkiye genelinde bir standart sunar, ancak yerel
ithtiyaglar ve kosullar dikkate alinarak belediyeler tarafindan belirli detaylar eklenip

dizenlenebilir.

Istanbul Imar Yonetmeligi ise; Istanbul'un dzgiin cografi, kiiltiirel ve sosyo-ekonomik

ozelliklerini yansitarak Istanbul'un kentsel gelisimi i¢in &zel diizenlemeler icerir.
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Uygulama ve Denetim Yetkisi:

Planli Alanlar imar Y&netmeligi; Belediyeler tarafindan uygulanir ve denetlenir. Her
belediye, Planli Alanlar imar Yonetmeligi cercevesinde kendi ilgesine 6zgii imar

planlarini olusturabilir.

Istanbul Imar Yoénetmeligi ise; Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan uygulanr.
Bu yénetmelik, Istanbul genelindeki tiim ilgeleri kapsar ve Istanbul'un biiyiik 6l¢ekli

kentsel planlamasini diizenler.

Iki yonetmelik arasindaki farkli yaklasimlar asagida verilen ve yapi piyeslerini ve
ol¢iilerini igeren maddelerin (Madde 29) karsilastirilmasiyla 6rneklenmektedir (Tablo
2.2). MADDE 29 Yapi piyesleri ve 6l¢iileri i¢in “Her miistakil konutta en az agsagidaki

piyesler bulunur” agiklamasini igermektedir.

Tablo 2.2: Planl Alanlar Imar Yonetmeligi ve Istanbul imar Yénetmeligi Yap:
Piyesleri ve Olgiileri [Url 1, 2023 ve Url 2, 2023].

Istanbul imar Yénetmeligi Planh Alanlar imar Yonetmeligi

Piyes Dar Net Alam | Piyes Dar Net Alam
Kenari Kenarn

1 oturma 3.00m 12.00 m? 1 oturma 3.00 m 12.00 m?
odasi odast
1 yatak 2.40m 8.00 m? 1 yatak 2.50m 9.00 m?
odast odast
1 mutfak 1.50 m 3.30m? 1 mutfak 1.50 m 3.30m?
veya yemek veya yemek
pisirme yeri pisirme yeri
1 banyo 1.50 m 3.00 m? 1 banyo 1.50 m 3.00 m?
veya veya
yikanma yikanma
yeri yeri
1 tuvalet 1.00m 1.00 m? 1 tuvalet 1.00 m 1.00 m?

Bu karsilastirmada Istanbul Imar Yonetmeligi’nde 1 yatak odasi dar kenart minimum
2.40 m ve alam 8 m> olarak yer almaktadir. Planli Alanlar imar Y&netmeliginde 1
yatak odasi dar kenart minimum 2.50 m ve alan1 9 m? ‘dir. Buna gore; her iki
yonetmelik de tilkedeki genel imar yonetmelik prensiplerine dayanir, ancak kendi 6zel

kosullarmi ve ihtiyaglarini yansitarak yerel diizenlemeler igerir. lgili belediyenin
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resmi web sitesi veya yerel yonetim birimleri, ilgili yonetmeliklere ve giincellemelere

ulagmak i¢in en iyi kaynaktir.

Calismanin bu bdliimiinde yonetmeliklerde siklikla kullanilan ve karsilastirma
sirasinda da ad1 gegecek olan resmi belgelerden; imar durum belgesi ve plan notlarina

dair agiklamalara yer verilmistir.

2.7. Imar Durum Belgesi ve Plan Notlar

Imar durum belgesi ve plan notlar;, bir arsanmn imar planina gére nasil
kullanilabilecegini ve iizerine nasil bir yapi1 insa edilebilecegini ve bu yapinin hangi

sartlara uymasi gerektigini gésteren resmi belgelerdir.

Imar Durum Belgesi:

Imar durum belgesi, bir tasinmazin mevcut imar durumunu gdsteren resmi bir belgedir.
Bu belge, bir miilkiin bulundugu bélgedeki imar planlarina uygunlugunu ve kullanim
durumunu gosterir. Imar durum belgesi, belediyeden veya ilgili resmi kurumlardan
almir. Belge, bir tasinmazin imar durumunu belirlemek, tasimmaz iizerindeki
yapilagma hakkini gostermek ve gayrimenkul degerlendirmelerinde kullanilmak iizere
talep edilir. Bu belge, bir miilkiin mevcut kullanim sartlarin1 ve imar durumunu

anlamak i¢in 6nemlidir [Hakim, 2010]. Sekil 2.3’de bu belge 6rneklendirilmistir.

| Tasdik Tarihi | 26.2.2007 00:00:00
| Oigedi | 11000
| MALTEPE

| MALTEPE CEViZLI

| 5.00

|
|
|
© KADASTRO PARSEL KONUM BILGISI () |
96, Transvers Merkator (TM), Dilim Genigiligi=3", D.O M=30" |

|

|

Sekil 2.3: Imar Durumu Belgesi Ornegi [Url 8, 2023].
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Plan Notlar:

Plan notlar1, bir imar planinin veya projesinin detaylarini agiklayan yazili hiikkiimlerdir.
Bu notlar, belirli bir bolgedeki kullanim sartlarini, yapilasma kosullarini, kat
yiiksekliklerini, yesil alanlari, kamu alanlarim1 ve diger planlama unsurlarini igerir.
Plan notlar1, bir imar planinin nasil yorumlanmasi gerektigini belirleyen kilavuzlar
olarak diisiiniilebilir. Bu notlar, sehir planlamasi, arazi kullanimi ve yapilasma ile ilgili

kurallar1 ve yonergeleri agiklayarak insaat ve gelisim projelerini diizenler [Hakim,
2010].

Her iki belge de yerel belediyeler, il 6zel idareleri veya ilgili devlet kurumlar
tarafindan verilir. Belgeler; miilkiyet sahipleri, mimarlar, insaat firmalar1 ve
gayrimenkul gelistiricileri tarafindan projelerin planlanmasi ve uygulanmasi
asamasinda kullanilir. Bu belgeler ayrica, binalarin ve arazilerin yasal durumlarin
anlamak, planlamak ve uygulamak i¢in 6nemli bilgiler saglar. Bu anlamda, ¢aligmanin
bu boliimiinde belgelerin kullanildig1 istanbul’daki uygulamalardan ve is akis

stireglerinden bahsedilecektir.

2.8. Istanbul Uygulamasi ve Resmi Belge Kapsamlari

Istanbul’da proje iiretebilmek igin &ncelikle ‘Plan Notlar1 ve Imar Durum
Belgesi’ndeki yapilagma hiikiimlerine uymak gerekmektedir. Bu resmi belgelerin yani
sira proje Uretiminden once; uygulama yapilacak yer ile ilgili aplikasyon krokisi, kot
kesit belgesi ve ingaat istikamet rolovesi gibi resmi belgelerin de edinilmesi gereklidir.
Imar durum belgesinde; projenin cekme mesafeleri, kat yiikseklikleri, emsal hakki,
kurul onay1 gibi bilgiler verilmektedir. Plan Notlarinda ise imar durum belgesinde
belirtilmeyen ve o bolgeye 06zel uyulmas: gereken hiikiimler var ise ayrica
belirtilmektedir. Ornegin plan notlarinda, ‘bina dort kdse ortalamasi almarak + 0.00

kotu belirlenecektir’ hitkkmii yer alabilir.

Resmi belgelerden sonraki asamada projenin; ‘Istanbul Imar Yonetmeligi, Binalarin
Yangindan Korunmast Hakkindaki Yonetmelik, Otopark Yonetmeligi, Sigmnak
Yonetmeligi, Planli Alanlar Imar Yonetmeligi’ne uygunlugu aranmaktadir. ‘Otopark
Yonetmeligi’, ‘Siginak Yonetmeligi’ ve ‘Binalarin Yangindan Korunmas1 Hakkindaki
Yonetmelik’ ulusal ve uluslararasi standartlara bagli kalinarak olusturulmus olan

yonetmelikler olup, biitiin projeleri kapsamaktadir.
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Bahsedilen belge ve yonetmelikler; kapsam sirasina gore veya siralama olmadan
birbirlerine bagimlidir. Ornek olarak ‘Istanbul imar Yonetmeligi’nde aciklanmayan
hususlarda ‘Planli Alanlar Imar Yonetmeligi’ hiikiimleri gecerlidir. Sekil 2.4>de ilgili
kapsam siralamasini ve resmi belgeler arasindaki iligkileri 6rnekleyen semaya yer

verilmigtir.

Planl Alanlar
Imar Yonetmeligi

istanbul imar
Yonetmeligi

Plan Notlari

Sekil 2.4: Genelden Ozele Yasal Belgeler ve Kapsamlari Semast.
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3. ISTANBUL iMAR YONETMELIGI VE DIiGER
DUNYA KENTLERI YONETMELIKLERI

Giiniimiizde kentler, hizla biiyiiyen niifuslari, ¢esitlenen islevleri ve siirekli evrimlesen
dinamikleriyle planlama ve yonetim agisindan karmasik bir zemin sunmaktadir. Bu
karmasikliklarla basa ¢ikilabilmesi ve dinamik yapiya uyum gosterebilinmesi igin,
imar ydnetmelikleri sehirlerde kritik bir role sahiptir. imar ydnetmelikleri, sehirlerin
blitlinliigiinii saglamak, siirdiirtilebilir kalkinmay1 desteklemek ve kamusal alanlarin
etkin bir sekilde kullanilmasini saglamak gibi ¢esitli amaglarla olusturulan temel
belgelerdir. Yonetmelikler ayn1 zamanda, kentsel alanlardaki kullanim amaglarini ve
altyap1 gereksinimlerini belirler; yapilasma sartlari ve sosyal donat1 alanlarina yonelik
diizenlemeler igerir. Dolayisiyla, imar yonetmelikleri, mimarlik, sehir planlama ve
uygulama siireglerini diizenleyerek, kentlerin siirdiiriilebilir ve dengeli bir sekilde

gelismesine katki saglar [Altug, 2014].

Calismanin bu boliimiinde; gesitli agilardan karsilastirmasi Yyapilan yonetmelik
maddelerine ve bu yoénetmeliklerin kullanildigi sehirlere dair genel bilgilere yer
verilmistir. Bu baglamda basta Istanbul olmak iizere; Roma, Berlin ve Londra sehirleri
calismada incelenmek tiizere segilmistir. Schirlerin se¢iminde, diinya kenti olma
niteligi belirleyici olmustur. Bununla birlikte, incelenen yonetmeliklerin 6nemli

maddeleri bu boliimde 6zetlenmeye calisiimistir.

3.1. Istanbul Ornegi

Istanbul'un kalabalik ve gesitli niifus yapisi, zengin tarihi gegmisi ve essiz cografi
konumu gdz Oniine alindiginda, ‘Istanbul Imar Yonetmeligi’ sehrin siirdiiriilebilir

kalkinmas1 ve yasanabilir bir kent kimligi kazanmasinda 6nem tasimaktadir.

3.1.1. istanbul Hakkinda Genel Bilgi

Istanbul sehri, Tiirkiye'nin kuzeyinde ve Marmara Bolgesi'nde konumlanmaktadir.
Avrupa ve Asya kitalarinin kesistigi noktada bulunan sehir, tarihi ve kiiltiirel agilardan
onemli bir diinya kentidir (Sekil 3.1). Tarih boyunca farkli uygarliklara ev sahipligi
yapmis sehrin ilk kullanicilari, bulundugu yarimadada yer alan dogal limanindan

dolay1 bélgeyi yerlesim yeri olarak Se¢mislerdir. MO 667 yilinda Megaralilar
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tarafindan kurulan Byzantion, MO 196 yilinda Roma Imparatorlugu'nun bir pargasi
olmustur. 330 yilinda Roma Imparatoru 1. Konstantin tarafindan baskent ilan edilen

sehir, bu tarihten sonra Konstantinopolis olarak anilmaya baslamistir [Inalcik, 2019].

194

4 o

Sekil 3.1: Istanbul 1952 [Url 10, 2024].

Istanbul, 1453 yilinda Osmanli Imparatorlugu tarafindan fethedilmistir. Fethin
ardindan Osmanli Imparatorlugu'nun bagkenti olan sehir, bu unvanmi 1922 yilina

kadar korumustur (Sekil 3.2).

Sekil 3.2: Istanbul Avrupa Yakas1 Goriiniimii [Url 10, 2024].

Istanbul, 2023 yil1 verilerine gére yaklasik 16,9 milyonluk niifusuyla diinyanin en

kalabalik sehirlerinden biridir. Sehir bu yo6niiyle, hem Tiirkiye’nin hem de Marmara
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Bolgesi’nin en yogun niifuslu ilidir. Yonetsel yapisi agisindan 39 ilgeye ayrilmig olan
sehir, 5.393 kilometrekarelik genis yiiz dl¢iimii ile dikkat ¢eker. Ortalama olarak
kilometrekareye 3.138 kisi diismektedir. Bu verilerden yola ¢ikildiginda; Istanbul'da
her bir kilometrekareye diisen yapi sayist genellikle 2.000 ila 3.000 arasinda
degismektedir. Ancak, baz1 semtlerde bu rakam 5.000'e kadar yiikselebilmektedir. Bu
durum, Istanbul'un cesitli bolgelerindeki yapilasma oranlarmin  farkliliklarmi

gostermektedir [Url 9, 2024].

[stanbul, Tiirkiye'nin ekonomik ve finansal merkezi olmasinin yani sira sanayi, ticaret,
turizm ve hizmet sektorlerinde 6nemli bir yere sahiptir. Tarihi ve kiiltiirel zenginligi
ile 6ne ¢ikan sehir; ¢ok sayida tarihi eser, miize, tiyatro ve opera binasina ev sahipligi
yapmaktadir. Bu tiir nedenlerle, sehrin giindiiz niifusu mevcut verilerden ¢ok daha
yiikseklere ¢ikabilmektedir. Dolayisiyla, olduk¢a dinamik verilere sahip olan sehrin
imar yonetmeliginin bu dinamiklige cevap verebilir nitelikte olabilmesi 6nem arz

etmektedir.

3.1.2. istanbul imar Yonetmeligi

Istanbul Imar Y6netmeligi’nin 2018 yilinda yiiriirliige girdigi ve zaman zaman kismi
giincellemeler gecirdigi bilinmektedir. Halen kullanilan bu yonetmelik yapisi
itibariyla; 9 ana baslik ve 74 maddeden olugsmaktadir (Sekil 3.3) [Url 2, 2023].

Amag Kapsam

Cesitli ve Son

Hikimler Genel ilkeler

Arsalara iligkin
. Hiiktimler
Istanbul

imar
Yonetmeligi

Denetime Dair . Yapilasmaya
Hukiimler iligkin Hiktimler

Projeler
Izin Bel

ve Yapi Yapilara iligkin
eleri [

lg Hikimler

Sekil 3.3: istanbul Imar Yénetmeligi Bagliklari.
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Yapilan bu calismada; 30426 sayili 20.05.2018 tarihli Istanbul Imar Y&netmeligi
kullanilmis ve Tablo 3.1°de bilgilerine yer verilen 16 maddesine odaklanilmistir.

Tablo 3.1: Istanbul Imar Y&netmeligi Maddeleri ve Tanimlari.

YONETMELIK MADDESI | MADDE TANIMI

Madde 4 Tanimlar

Madde 5 Genel ilkeler

Madde 22 Katlar alan1 hesabina dahil edilmeyen kullanimlar
Madde 27 Yapilarin estetiginde belediye yetkisi

Madde 29 Yapi {inite fonksiyonlarina gore yapilasma kosullari
Madde 30 Kat yiikseklikleri

Madde 31 Yapi piyesleri ve dlgiileri

Madde 36 Asansorler

Madde 45 Cikmalar

Madde 57 Yapi ruhsatina iligkin genel hiikkiimler

Madde 58 Yapi ruhsati islemleri

Madde 59 Kamu alanlarinda yapilacak yapilarda ruhsat
Madde 60 Yapi projeleri

Madde 67 Yapi1 kullanma izni

Madde 69 Mimari estetik komisyonlari

Madde 72 Yonetmeligin uygulanmasina iligkin esaslar

Tez kapsaminda tiim yonetmelik maddelerine yer verilmemistir. Maddeler;
kentlesmeye olan etkisi, yapilasma 6zellikleri, izinler ve yonetmeligin uygulanmasi
gibi konularda dikkat ¢ekici olmasi goz Oniinde bulundurularak seg¢ilmistir.
Incelenmek iizere segilen maddeler ve bazi dnemli kisimlar1 asagida ayri basliklar
halinde aktarilmistir. Maddelerin okunurlugunu artirmak iizere, secilen maddelere
metin icerisinde sadelestirilerek ve yukarida bahsedilen kaynaga dayanarak yer

verilmistir [Istanbul Imar Yénetmeligi, 2018].

MADDE 4 — Tanimlar

Bu maddede, yonetmelikte bahsi gecen bina tanimlar1 agiklanmaktadir. Buna gore;
“(1) Liks Mesken: En az mesken sartlarini saglayan; resepsiyon, giivenlik ve glinliik

temizlik hizmetleri sunan, saglik hizmetleri, kuru temizleme, tasima, yemek,
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camagirhane ve aligveris servisi gibi ek hizmetler sunabilen, egzersiz alani, havuz
tesisleri gibi olanaklar igeren, minimum iki mesken iceren, 19. maddede aktarilan

kisimlarda insa edilebilen mesken yapilarini,

Yiiksek yapi: Bina boyu 21,50 metre veya yap1 boyu 30,50 metre ve tizeri olan binalar1
ifade eder. 51,50 metre bina boyu yada 60,50 metre yap1 boyu ve iizeri olan binalar

Ise cok yiiksek yap1 olarak smiflandirtlir.”
MADDE 5 - Genel ilkeler

Yonetmelikte bahsi gecen genel ilkeler bu madde altinda agiklanmaktadir. Insaat
ruhsati diizenleme, alt-iist kademe planlarin uyumlastirma siiregleri, taban alan1 ve kat
alan (emsal) hesaplamasi gibi konular1 ele alan bu madde igeriklerinden bazilar

asagida aktarilmistir:

“(1) Uygulama imar plant bulunmayan veya miilkiyeti hukuki agidan sorunlu olan

alanlarda insaat ruhsati diizenlenemez.

(2) Alt kademe planlar, iist kademe planlarin kesinlestigi tarihten itibaren en geg¢ bir
yil i¢inde ilgili idare tarafindan iist kademe planlara uygun hale getirilir. Eger bu
uyumlastirma siireci alt1 ay1 asarsa, iist kademe planlarini onaylayan yetkili kuruluslar,
alt kademe planlarin1 otomatik olarak iist kademe planlarma uygun hale getirip
onaylar. Alt kademe planlarla ist kademe planlar arasindaki uyumsuzlugun
giderilmesine 1iliskin on sekiz aylik silire i¢inde yapilan yeni yapr ruhsati
bagvurulari, yiriirliikte olan uygulama imar planina goére sonuglandirilir. Eger bu
slirenin sonunda alt kademe planlar ile {ist kademe planlar birbiriyle uyumlu hale
getirilmemisse, planlar uyumlu hale getirilene kadar bu alanlarda yeni yap1 ruhsati
diizenlenmez. Mahkemelerce yiirlirliigli  durdurulan planlarda, yiiriirligtin

durduruldugu siire bu stirelere ilave edilir.

(5) Taban alan1 ve emsal hesaplamasi, terkleri yapilmis imar parseli alani temel
alinarak yapilir. Imar parsellerinin degisiklik siirecinde kamuya devredilmesi gereken
alanlar1 icermesi ve bu alanlarin imar planinda iicretsiz devir ile ilgili hiikiim i¢cermesi
durumunda, taban alani1 ve emsal hesaplamasi, ilgili imar planindaki kurallara gore

gerceklestirilebilir.

(6) Ayrik veya blok nizam diizenine sahip bdlgelerde, nihai planinda belirtilmemisse,
TAKS (Toplam Arsa Alan1 / Parsel Alan1 Orani) ylizde kirki asamaz. Ancak, ¢cekme
mesafeleri ile birlikte KAKS (Kat Alan1 Kat Sayisi) belirlenmis ve TAKS
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belirtilmemis parsellerde, uygulama yapilacak alanin ¢ekme mesafelerine gore

diizenlenmesi sartiyla, TAKS yiizde altmis1 agmamak kaydiyla islem yapilabilir.

(8) 22. madde kapsaminda veya yetkili kurumlarin insaat yonetmelikleri tarafindan
belirlenebilecek emsal disindaki tiim alanlarin toplami, parselin hesaplamalar sonucu
elde edilen emsal esas alaninin maksimum yiizde otuzu kadar yapilabilir. Bununla
birlikte, yiiriirliikte olan yangmn yonetmeligi geregince yapilmasi zorunlu olan,
korunakli ya da korunaksiz merdiven disindaki yangin merdiveni ve korunakli
gegitlerin minimum o6lgiilerdeki alani ile yangin giivenlik holiiniin 6 metrekaresi,
yapinin en iist noktasindaki ortak alan niteligindeki teras olarak imal edilen ¢atilar,
ihtiya¢ programina gore yapilan acik otoparklar, sinema, spor, tiyatro ve konferans
salonlar1 gibi nitelik ortaya koyan kamu yapilarinda diizenlenmesi gerekli olan
bosluklar, aligveris merkezlerinde yapilan atrium bosluklarinin biitiin katlardaki

minimum alani ile binalarin bodrum katlarinda yapilan;
a) Mecburi arag park alanlarinin iki kati,

b) Saft bosluklari, asansér bosluklari, merdivenler, bacalar, siginak, 1s1 ve tesisat
alanlar1, yakit ve su depolari, 1sikliklar, komiirliikler, kapici daireleri, jenerator ve

standartlara gore hesap edilen minimum alanlart,

€) Mesken olarak kullanilan bagimsizlarda briit alanin maksimum yiizde onu, ticaret
olarak kullanilan bagimsizlarda ise briit alaninin maksimum yiizde ellisini agmayan

depo amagli eklemeler,

¢) Konutlarda, ortak alan 6zelligindeki depo ve ibadet yerinin toplam 150 metrekaresi,

diger fonksiyonlarda ise toplam 300 metrekaresi,

d) Her cepheden gomiilii olmak ve ortak alan niteliginde olmak kaydiyla; otopark

alanlar1 ve madde 22’de belirtilen kriterlerde tamamen gomiilii ortak alanlar,

e) Ticari amag¢ giitmeyen, ortak alan olarak oyun alanlarmin ve ¢ocuk bakim

merkezlerinin toplam 100 metrekaresi,
bu hesaba dahil degildir ve emsal haricidir.

(14) Parselleri ifraz etmek i¢in her parselde yola cepheli olma sart1 aranir. Yapi1 ruhsati
alabilmek igin parsellerin en az bir cephesinin yola cepheli olmasi1 gerekmektedir. imar
Kanunu'nun 18. maddesi uygulanmadig1 zaman, parsel tevhidinde yola cepheli olmasi

zorunludur. Fakat 1 Ekim 2017 tarihinden 6nce; planlamasi yapilmis, bitisik nizam
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bos parseli olmayan, olusumu nedeniyle yolla baglanti kurulamayan parsellere bitisik
parsellerden devamli ge¢is hakkinin saglanmasi ve bu konuda tapudaki kayitlara sart

diisiilmesi halinde insaat ruhsati diizenlenebilir.

(15) Yetkili kurumlar; uygulanacak planlarda belirtilmemis ve burada
detaylandirilmamis konularda, ihtiya¢ ve ¢evrenin karakterine uygun bir sekilde
uygulanacak yontemi belirleme yetkisine sahiptir. Ayrica, gerekli goriilen durumlarda
mecliste karar alarak, kiitlelerin estetik 6zellikleri, renkleri, cephe ve ¢at1 kaplamalari,
bolgesine 6zgii malzeme kullanim1 ve bolgesine 6zgii mimari unsurlarin goz oniinde

bulundurulmasi konusunda zorunluluklar getirme yetkisine de sahiptir.

(20) Insaat ruhsati istenilen projelerde, ayrica otopark, yangin, deprem, afet, siginak,
asansor, malzeme, enerji etkinligi, yalitim, ses seviyesi, kontrol ve denetim, giivenlik,

erisebilirlik, ¢cevre gibi konularda ilgili mevzuatlarada uyulmasi gerekmektedir.

(21) Projelerin hazirlanmasinda yonetmelikte belirtilen kurallara uyulmasi
gerekmektedir. Ayrica, Tirk Standardlari Enstitiisii yayinladigi standartlarma da

uymast zorunludur.

(22) Yetkilendirilmis kurum, erisilebilirlik standartlarina ve mevzuatina uymakla ve
bu hiikiimleri uygulamakla sorumludur. Bunun yani sira, bina i¢i erisimle ilgili
mekanlar, merdiven boyutlari, asansor boyutlari, sahanlik boyutlari, kat sahanligi ve
ara sahanlik boyutlari, kap1 ve koridor boyutlari, rampa egim yiizdeleri ve boyutlari,
kiipesteler ve korkuluklar gibi unsurlar, minimum bu mevzuatta aktarilan 6l¢ii ve
boyutlarda olmak iizere, erisilebilirlik kurallarina uygun bir sekilde diizenlenir.
Tamamlanmis islerde, standartlara uyarak bilgilendirme, isaretleme ve yonlendirme
yapilmasi gerekmektedir. Ek olarak, yetkili kurum, bolgenin sartlarin1 dikkate alarak

engellilere yonelik gerekli 6nlemleri alma yetkisine sahiptir.

(25) Her bir 6zel evde minimum bir salon, bir uyku odasi, bir mutfak, bir yitkanma

alani, lavabo ve bir tuvalet bulunmasi gerekmektedir.”
MADDE 22 — Katlar alam hesabina dahil edilmeyen kullanimlar

Yonetmeligin bu maddesinde asagida da aktarilmis olan, katlar alan1 hesabina dahil
edilmeyen kullanimlar  yonetmeligin  diger maddeleriyle iliskili  olarak

aciklanmaktadir. Buna gore;

“(1) 5. madde kapsaminda belirtilen prensiplere gore;
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a) KAKS hesaplamasina dahil olmayan alanlar;

1) 27 Kasim 2007 tarihinde bakanlik tarafindan alinan karar ile yiiriirliige giren yangin
yonetmeligi uyarinca zorunlu olan korunakli veya korunaksiz standart merdiven
disindaki yangin merdiveni ve korunakli gegitlerin minimum &lgiilerdeki alani ile

yangin giivenlik holiiniin 6 metrekaresi,
2) En wist noktadaki ortak alan niteligindeki teras olarak imal edilen catilar,

3) Binanin ihtiyacina yonelik binanin parselindeki bos alanlarda olusturulan arag park

yerleri,

4) Sinema, spor, tiyatro ve konferans salonlar1 gibi nitelik ortaya koyan kamu

yapilarinda diizenlenmesi gerekli olan bosluklar,

5) AVM’lerde yer alan atrium bosluklarinin her katta belirlenen minimum boyuttaki

alanlar,

b) Zemin alt1 katlarda insa edildigi durumda emsal ve yiizde otuz hesaplamasi diginda

degerlendirilen alanlar;
1) Saglanmasi gereken arag park yerlerinin iki kati,

2) Merdivenler, bacalar, siginaklar, asansor bosluklari, 1gikliklar, saftlar, yakit ve su
depolari, 1s1 ve tesisat alanlari, komiirliikler, kapici daireleri ve enerji odalarinin,

yonetmelikler tarafindan aktarilan minimum alanlari,

3) Mesken olarak kullanilan bagimsizlarda briit alanin maksimum yiizde onunu, ticaret
olarak kullanilan bagimsizlarda briit alanin maksimum yiizde ellisini agsmayan depo

olarak kullanilacak eklemeler,

4) Meskenlerde 150 metrekaresi, mesken dis1 yapilarinda 300 metrekaresi olarak

belirlenen ortak alan niteligindeki mescit ve miistemilat,

5) Tamamen goémiilii olup niteligi ortak kullanim alan1 olan arag park yerleri ve bu

maddede aktarilan toprak altinda kalan ortak kullanim alanlari,

6) Ticaret gayesi tasimayan binaya ait ortak kullanim alani 6zelligi tasiyan oyun

yerlerinin ve ¢ocuk bakim merkezlerinin toplam 100 metrekaresi,
¢) Yiizde otuz hesabi igerisinde emsal dis1 olan alanlar;

1) Dogal zemin veya diizenlenmis zemin yilizeyinin, ya da bu yiizeyin altinda kalan i¢

bahgeler ve avlular,
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2) Miistakil mesken olarak planlanmamis veya miistakil meskenin eklentisi niteligi
olmayan, yapiya temel tasiyict Sistemleriyle biitiinlesmeyen, bahge alaninin
maksimum yiizde yirmisinden fazla olmayan; sundruma, kameriye, pergola dekoratif

ve yiizme amagli kullanilan havuzlar,

3) Bagli bulundugu bagimsiz meskenin veya yer aldigi kattaki briit alanin maksimum
yiizde onunu gegmeyen, tavani agik yada portatif malzeme ile kaplanmig zeminde yer

alan teraslar,
4) 6 metrekareyi asmayan denetim yada giivenlik gérevlisi kuliibeleri,

5) Minimum O0lgiilere sahip olan; 1sikliklar, ¢6p ve atik ayrigtirma bacalari, asansor

bosluklari, saftlar ve hava bacalari,

6) Ana yapiya 6zgii olan geri doniisiim depolari, jenaratorler, trafolar, yagmur suyu

depolar1 ve evsel atik hazneleri,

7) Benzin istasyonlarinin pompalari ve tasiyicilart harig; kanopiler ve arkatlar,
8) Solar panellerin tagiyicilari haricindeki kisimlari,

9) Bina girisinde kullanilan sagaklar,

10) Gri su havuzu, sarnig, ara¢ park yeri, siginak ve mekanik boliimleri,

11) Portatif malzeme ile yapilmis yan taraflari cam panellerle kapanmis olsa bile kapali

sayllmayan agik oturma alanlari,
12) Minimum apartman gorevlisi evi,
13) Galeri alanlar1 ve atrium,

14) Mesken disinda kullanilan yerlerde, ortak olarak kullanilan ibadet yeri ve deponun
200 metrekareye kadar olan kismu,

15) Mesken olmayan kullanimlarda; ticari olmayan, ortak alan 6zelligindeki oyun

yerleri ve ¢ocuk bakim merkezleri,

16) Bina boyu 60.50 metreden yiiksek olan kiitleler ile niteliginden Gtiirii mekanik kat

yapilmasi elzem olan yapilarda, sadece mekanik amagli insaa edilen mekanik katlari,

17) Kiitle veya kiitleler topluluguna ait mekanik sistemler ve enerji etkinligi

sistemlerini i¢eren Yyerler, aritma alanlari, depolama tanklari, ambarlar, jenaratorler,
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elektrik trafolar1, kazan dairleri, binaya ait enerji odalar1, yakit depolari, esanjor ve su

basinglandirma cihazlarina ait béliimler,

18) Biitiin cepheleri toprak altinda kalan yeralt1 katlar1 ve yola agilmamak suretiyle
kismi olarak yer iistiinde yer alan bodrum katlarinda yer alan; iskan edilen bir mesken
olusturmayan, bir meskenin eki olmayan, ticaret 6zelligi tasimayan, ¢ekme mesafeleri
icerisinde yer alan ve toplam kat alaninin yiizde besini ve maksimum 1000 metrekare
seklinde diizenlenen bina ortak kullanim alan1 6zelligindeki jimnastik salonlari, oyun

alanlari, havuzlar, buhar odas1 gibi alanlar, fiziksel aktivite alanlar1 ve ardiyeler,

19) Cok bloklu yerlerde; kiitlelerden ayr1 miistakil bir yap1 olarak diizenlenmis olup,
TAKS igerisinde kalan ve maksimum zemin ve 1 bodrum kattan olusan, KAKS’in
maksimum yiizde onu ve 1000 metrekareyi gegmeyen, iskan edilmeyen ve ticaret
niteligiyle kullanilmayan projeye ait buhar odasi, fiziksel aktivite alani, etkinlik

salonu, site lokali v.b. sosyal tesisler,

20) Biitlin cepheleri tamamen topragin altinda olan yeralti katlar1 ve bazi cepheleri
kismen yer istiinde yer alan, yola bakmayan yeralti katlarinda olan, yap1
goriinimlerinde ek kat goriiniimii vermeyen ve tek basina iskan edilemeyen; mesken

ve ticaret nitelikli bagimsizlara ait olan miistemilatlar,

21) Portatif seffaf malzemeden olusan panellerle kapatilmis olanlarida kapsayan
balkonlar ve kapali olmayan konsollar, i¢ tarafta yer alan avlular, sahanliklar dahil
merdiven evleri, miistakil meskenler harig; ortak alanda yer alan holler ve asansor

oniinde yer alan sahanliklar,

22) Katlarda bulunan teraslar ve bahgeler ile ¢at1 piyesinde bulunan teraslar,
23) Mimari kullanim alanlari,

KAKS’a dahil edilmez.

MADDE 27 — Yapilarin estetiginde belediye yetkisi

Yonetmeligin bu maddesi, kent belleginde 6nemli etkisi oldugu diisiiniilen bir konuyu

igcermektedir. Maddede, yapilarin estetiginde belediye yetkisi agiklanmaktadir:

“(1) Belediyeler, mahallenin ve ¢evrenin Ozelliklerine uyum saglamak ve estetigi
yakalamak amaciyla cephedeki boya ve kaplamalariyla catilarda kullanilacak
malzemeleri belirleyebilir. Bu hiikiim, bu yonetmelikten 6nce ingaa edilen yapilar igin

de gecerli olabilir.
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(2) Biiyiiksehir Bagkanligi, tercih ettigi ana yollarla, meydanlara cephesi olan yapilarla

alakal1 estetik ve sehircilik agisindan kurallar belirleyebilir.

(3) Bir yapinin goriilebilen en alt kottaki bina boyu 60.50 metreyi asan yapilar, siliiet

yoniinden Biiyiiksehir Belediyesinden uygun goriis almalidir.

(4) 1/100.000 olgekli Cevre Diizeni Plani gergevesinde, 1/25.000 olgekli paftalar
halinde Biiyliksehir Meclisi tarafindan onaylanan yapi boylarma dair siliietle ilgili

meclisin kararlarina riayet edilecektir.”
MADDE 29 — Yapa iinite fonksiyonlarina gore yapilasma kosullari

Yonetmeligin bu maddesinin, yapi {inite fonksiyonlarina gore yapilagsma kosullarini
icerdigi ve oOzellikle yonetmelikle iliskili diger yonetmeliklere burada referanslar
verildigi gorlilmektedir. Buna gore binada zorunlu olan kullanimlar asagida
belirtilmistir:

“a) Ilgili mevzuatta belirtilen boyutlarda enerji odast,

¢) Binalarin Yangindan Korunmasi Hakkinda Yonetmelik, 25/8/1988 tarihli ve 19910
sayil1 Resmi Gazete’de yayimlanan Siginak Yonetmeligi, 1/7/1993 tarihli ve 21624
sayil1 Resmi Gazete’de yayimlanan Otopark Yonetmeligi, 5/12/2008 tarihli ve 27075
saylli Resmi Gazete’de yayimlanan Binalarda Enerji Performans: Yonetmeligi ve
6/3/2007 tarihli ve 26454 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Deprem Bolgelerinde

Yapilacak Binalar Hakkinda Yonetmelikte binada zorunlu olarak bulunmasi gereken

birimler, minimum 6lgiilerde yapilir.”
MADDE 30 — Kat yiikseklikleri

Yonetmeligin bu maddesi yap1 kat yiiksekliklerine dair simirliliklart ve bilgileri

icermektedir. Buna gore;

“(1) Kat yiikseklikleri, uygulama imar planinda daha detayli bir sekilde belirlenmedigi

durumlarda, déseme iistiinden diger doseme iistiine kadar en fazla su 6lgiilerde olabilir:

a) Ticari alanlarda; zeminlerde 4.50 metre, asma kati olan zeminlerde 6.00 metre;

otekilerde 4.50 metre,

b) Karma kullanimli alanlarda; zeminlerde 4.50 metre, asma katli zeminlerde 6.00

metre; 6tekilerde meskense 4.00 metre, mesken hariciyse 4.50 metre,

C) Mesken alanlarinda zemin ve normal katlarda 4.00 metre,
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¢) Zeminde ticari faliyet olan mesken bolgelerinde ise zeminlerde 4.50 metre, asma
katli zeminlerde 6.00 metre ve otekilerde 4.00 metre kabul edilerek uygulama

yapilabilir.

(2) Bitisik, blok yada ikiz nizamli bir adada, parsellerin en az yiizde yetmisbesi

yapilagsmissa, yeni binalarin kat ytliksekligi mevcut yapilara gore belirlenir.

(3) Imar planinda asma kat izni agik¢a belirtilmemisse ve KAKS belirtilmeyen
arsalarda asma kat imal edilemez. Bu kurala istisna, mevcutta tesekkiilii olan ve iskanl

binalarin bulundugu parsellerdir.
(4) Tesisat katinin yiikseklik siniri, normal kat yiiksekligini gegemez.

(5) Asma katlar hari¢ olmak tizere, iskan edilen katlarda i¢ yiikseklik, 1slak hacimler
de 2.50 metreden, diger bolgelerde 2.60 metreden az olamaz. Hava maniasi olup kat

adedi belli olan yerlerde bu sinir 2.40 metreye kadar diisebilir.
(6) Otel, pansiyon v.b. igyerlerinin net i¢ yiiksekligi 2.80 metreden az olamaz.

(7) Her tiirlii i¢ ve dis gegis alanlari, kiler, banyo, lavabo, dus, tuvalet, basamak alt1 net
ve iskan edilmeyen yeralt1 katlar1 ile depo yapilarinda, i¢ yiikseklik 2.20 metreye
indirilebilir.

(8) Garaj, kalorifer dairesi, odunluk, komiirliik, bodrum katlarda yer alan otoparklar
ve benzeri 6zellik arz eden yerlerin yiikseklikleri i¢in bu maddeler gecerli degildir. Bu
alanlarda yiikseklik, 2.20 metrenin altinda olmamak kaydiyla ilgili idare tarafindan

belirlenir.

(9) Egitim, saglik, sanayi tesisleri, ayrica sinema, tiyatro, konferans salonlari, ¢ok katl
otoparklar, diigiin salonlari, resmi kurumlar ve diger kuruluslara ait binalar ile spor
salonlar1 gibi ¢esitli 6zelliklere sahip yapilarin i¢ yiikseklikleri, teknolojik ve mimari
gereksinimlere uygun olarak belirlenir. Bu belirlenme siireci, mimari estetik

komisyonu tarafindan alinan kararlar dogrultusunda gergeklesir.”
MADDE 31 - Yapu piyesleri ve olciileri

Yapilarda diizenlenecek piyesler ve Olgiilerine dair smirhiliklar ve bilgiler,

yonetmeligin bu maddesinde aktarilmaktadir. Buna gore;
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“(1) Bagimsiz dairede minimum alt tarafta yer alan piyesler bulunur:

Piyes Dar Kenar1 Net Alani
1 salon 3.00 m 12.0 m?
1 uyku odasi 2.40 m 8.00 m?
1 mutfak 1.50 m 330 m?
1 banyo 1.20m 3.00 m?
1 tuvalet 1.00m 1.20 m?

(2) 3 odadan az olan meskenlerde, banyo ve tuvalet birlesik yapilabilir, ancak alanin

en az 3.60 metrekare olmas1 gerekmektedir.
(3) Koridorlarin genislikleri en az 1.10 metre olmalidir.

(4) Mutfak nisi, oda, banyo ve tuvalet birlesik yapildiginda, her mekannin belirlenen

minimum alani toplamlar1 saglanmalidir.

(5) Birinci fikrada aktarilan piyesler ve hol boyutlari, engelli bireylerin kullanimini

destekleyen yonetmeliklere uymalidir.

(6) Mutfak, oda ve tuvalet/banyo hava saftlar1 ortak kullanimda olamaz. Bununla

birlikte, banyo ve tuvalet hava saftlar1 ortak olabilir.
(7) Islak hacimlerin altinda, su depolarinda enerji odalar1 diizenlenemez.
(8) Ticarethanelerde zorunlu piyesler, bu piyeslerin minimum o6lgiileri:

a) Diikkan ve biirolarin en kiigiik kenarlari, minimum 2.00 metreye ve alanlar1 ise en

az 6.00 metrekareye sahip olmalidir.

b) Minimum biiyiikligii 20.00 metrekare olan diikkanlarda minimum bir tuvalet ve

lavabo olmalidir.

c) 500 metrekareden biiyiik ticarethanelerde, kadin ve erkekler i¢in ayr1 ayri en az birer

tuvalet ve lavabo, ayrica engelli kullanimina ayrilmis en az bir tuvalet bulunmalidir.

¢) Katta tek olmayan ve kat alan1 300 metrekareyi gegen biirolar i¢in kadin ve erkekler
icin en az birer tuvalet ve lavabo ile engelli kullanimina ayrilmis en az bir tuvalet

bulunmalidir.
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d) Belirgin &zelliklere sahip binalar, kendi gereksinimlerine uygun olarak bu

yonetmeligin kendileri i¢in belirlenen hiikiimlerini gegerli kilar.”
MADDE 36 - Asansorler

Yonetmeligin bu maddesi, 6zellikle engelli kullanim1 agisindan biiyiik 6nem arz eden
asansorlerin yapilarda diizenlenmesi konusunda dikkate alinacak diger resmi evraklara

dair bilgileri ve diizenlemelerle ilgili diger gerekli konular1 icermektedir.

“(7) Asansoriin kurulumu ve isletilmesi ile ilgili konularda; bu maddede yer alanlar
g6z onlinde bulundurularak, Resmi Gazete’de yayimlanan Asansor Yonetmeligi ve

TSE standartlarina uyulur.

(8) Yapilardaki asansorler biitiin katlara hizmet vermelidir. Fakat, sadece depo amagl
eklentilerin oldugu yeralt1 katlarinda, kuyusunun devam etmesi sartiyla, bu katlara

hizmet vermeyebilir.”
MADDE 45 — Cikmalar

Yonetmeligin bu maddesinde, kent estetiginde ve kent belleginde dnemli bir yeri

bulunan yapilarda ¢ikma diizenlenmesine dair konular1 ele almaktadir. Bu anlamda;

“(1) Binalarin taban alani diginda, kendi bahge sinirlari igerisinde kalmak kaydiyla,

acik ve kapali konsol yapilabilir. Fakat,
a) Kapali konsollar;

1) Parsellerin yol cephelerinde, parsel sinirlari iginde kalmak sartiyla, yapt yaklasma

sinirindan itibaren en fazla 1.50 metre tasacak bi¢cimde insa edilebilir.

2) On bahge mesafesi hari¢ diger bahge mesafelerine, parsel sinirlaria 3.00 metreden

fazla yaklagmamak kaydiyla 1.50 metre tasma izni verilebilir.

3) Yapi oturumu zeminde, yap1 yaklagsma mesafesinden daha igeri ¢ekilerek bu
fikranin (a) bendinin (1) ve (2) numaral alt bentlerindeki mesafelere tecaviiz

etmemeye bagli olarak istenilen dl¢iilerde ¢ikma yapilabilir.
b) Acik ¢ikmalar;

1) Parsellerin yol cephelerinde, parsel sinirlart i¢inde kalmak kaydiyla, yaklagma

sinirindan itibaren en fazla 1.50 metre tasacak bicimde insa edilebilir.
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2) On bahge mesafesi hari¢ diger bahge mesafelerine, parsel smirlarma maksimum
3.00 metre yanagabilmek sartiyla taban oturumundan 1.50 metre disariya dogru ¢ikma

izni verilebilir.

3) Yap1 oturumu zeminde, yapi yaklasma mesafesinden daha igeri ¢ekilerek bu
fikranin (b) bendinin (1) ve (2) numarali alt bentlerindeki mesafelere tecaviiz

etmemeye bagli olarak istenilen dlgiilerde ¢ikma yapilabilir.

4) Bitisik nizamda bulunan yapilar, komsu sinirina 1.00 metreden daha fazla yaklasma

hakkina sahip degildir.

(2) Ag¢ik ve kapali ¢ikma alanlarinin, dogal zemin veya diizenlenmis zemin
seviyesinden konsol yapilan yerin doseme altina olan sakiili mesafesi minimum 2.40
metre olmalidir. On bahge mesafesi minimum 3.00 metre olan yerlerde; 6n bahge
mesafesinde olusturulacak konsollarda, yol ile konsol alt1 6lgiisii 2.40 metreden az

olmamalidir.

(3) Zemin de parsel igerisinde, herhangi bir katta yapilan 0.20 metreyi asmayan ve
KAKS’a dahil olmayan motif ¢ikma diizenlemeleri yapilabilir. Bahge i¢inde yer alan
teraslar ile giris merdivenleri, binadan sonra genisligi 2.50 metreyi gegmeyen, kaldirim
seviyesini gegmeyen Ve en alt kismi kaldirim seviyesinden minimum 2.50 metre
yiikseklikte olan bina girisindeki sacaklar ¢ikma degildir. Motif ¢ikmalar eger
acik/kapali konsollar 6niine yapilacaksa, konsol genisligi i¢in birinci fikrada belirtilen

(@) ve (b) bentlerindeki kararlara uyulur.

(4) Cephelerde, tasarim ve estetigin proje kapsaminda degerlendirilmesi, detay
projelerin sunulmasi, hafif malzemelerin tercih edilmesi, parsel sinirlarin1 asmama ve
kapali alan olusturmama sartlarina uygun olarak, giines kiricilar maksimum 0.50 metre

imal edilebilir.

(5) Arsada ¢oklu yap1 insa edildiginde, konsollar arasi mesafe minimum 6.00 metre

olmalidir.

(6) Yap1 kitlesinde (H, T, L gibi farkli sekillerdeki yap1 Kitleleri) cephesi kendilerine
yonelmis ayr1 bagimsizlara ait konsollar birbirlerine maksimum 6.00 metre

yaklagabilir.”
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MADDE 57 — Yapi ruhsatina iliskin genel hiikiimler

Yonetmeligin bu maddesinde yap1 ruhsatina iligskin sinirlamalara yer verilmektedir.

Buna gore;

“(1) Kanun ve bu Yonetmelik tarafindan 6ngoriilen istisnalar haricinde, yap1 ruhsati

alinmadan herhangi bir yapinin insasina baglanamaz.

(2) Ruhsat tarihinden itibaren 2 yil i¢inde ingasina baslanmayan veya 5 yillik ruhsat
siiresi i¢cinde tamamlanmayan ve siiresi i¢inde ruhsat yenilemesi yapilmayan yapilar,

ruhsatsiz yap1 olarak degerlendirilir.

(3) Ruhsat siiresi iginde yapilan bagvurularda, ilgili idarelerin ruhsati yeniledikleri
tarihe bakilmaksizin, ruhsat ilk alindigi tarihdeki plan ve mevzuat hiikiimleri
cergevesinde bes yil uzatilarak yenilenir. Ruhsat yenileme siireci en fazla iki kez

gerceklestirilebilir.

(10) Yapilardaki bagimsiz boliimlerinden herhangi birinde, uygunsuzluklar devam
ettikce, insaa faaliyetleri durdurulur ve iskan edilen diger bagimsizlarda temel tadilat

veya ek insaa faaliyetleri gergeklestirilemez.

(11) Coklu yapr bulunan alanlarda, herhangi bir yapmin plan ve ydnetmelik
hiikiimlerine aykir1 olmasi, diger yapilarin insaa faaliyetleri islemlerini duraksatamaz.
Tim yapilarin ruhsatli olmast kosuluyla, parseldeki binalardan tekinin ruhsat ve
eklerine aykiriligi, diger binalarin ruhsat ve eklerine uygun ve ortak kullanim alanlar1
tamamlanmigsa, bu binalarin tamamina veya bir kismma kullanim izni verilmesi

islemlerini etkilemez. Fakat, izin alan binalarda kat miilkiyeti kurulamaz.

(12) Bu madde kapsamindaki yapilar i¢in yangin, deprem, 1s1 ve su yalitimi, gevre ve
enerji verimliligi konularinda ilgili mevzuatin gerektirdigi tedbirler, diger tiim
konularda ise yapinin ruhsat aldig1 tarihteki mevzuatin 6ngordiigii tedbirlerin alinmasi

zorunludur.”
MADDE 58 — Yapi ruhsati islemleri
Yonetmeligin bu maddesinde yapi ruhsati islemleri agiklanir. Buna gore;

“(2) Yeni ingaat, ek yapim veya temel tadilat yapmak amaciyla parsele ait imar durum
belgesi, yol kotu tutanagi, kanal kotu tutanagi ve uygulama imar planina dayali olarak
onaylanmis jeolojik ve jeoteknik etiit raporunun parselin bulundugu alana ait

boliimiinii almak {izere; yap1 sahipleri veya vekilleri, bagvuru dilekcelerine aplikasyon
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krokisini ve tapu kaydi1 6rnegi veya istisnai durumlarda tapu kaydi 6rnegi yerine gegen

belgeleri ekleyerek ilgili idareye bagvuruda bulunurlar.

(8) Parsel sahibi veya sahiplerinin muvafakati alinmaksizin ruhsat ve ekleri onayli

projeler diizenlenemez, ayrica onayli projelerde herhangi bir degisiklik yapilamaz.

(9) Ayni alanda bulunan kiitlelerden bir tanesinde, alandaki bagimsizlarin arsa paylart,
ortak alanlar, alandaki kiitlelerin konumlari, kiitlenin emsali, ingaat alani, yiiksekligi
ve fonksiyonu aymi kalmak sartiyla yapilan tadilatlarda, yalnizca tadilatin
gerceklestirildigi kiitledeki miilk sahiplerinin muvafakatnameleri alinarak uygulama
gerceklestirilir. Bir kiitledeki bagimsiz boéliimlerden bir tanesinde; KAKS’1 ve yapi
alanini, fonksiyonunu, 1slak hacimlerin yerini, ortak kullanim niteligindeki alanlart,
diger bagimsizlarin arsa paylarini, diger bagimsizlarla ortak olan duvar ve doseme gibi
yapisal elemanlar1 degistirmemek, yapinin tasiyici sistem 6zellikleri ve giivenligiyle
yangin giivenligini olumsuz etkilememek sartiyla yapilan tadilatlarda, tadilat yapilan
bagimsizlarin milk sahibinin bagvurusu yeterlidir. Fakat, bu tadilatin etkiledigi
bagimsizlar varsa eger, tadilatin etkiledigi bagimsizlarin miilk sahiplerinin de

muvafakatname vermesi gerekmektedir.

(12) Bir alanda ruhsatsiz yap1 varsa, sz konusu yap1 ruhsat almadan veya yikimi

gerceklestirilmeden yeni yap1 ruhsati alinamaz.

(16) Imar plan1 olmayan veya miilkiyet sorunu olan bdlgelerde, ruhsat diizenleme
islemi gerceklestirilemez. Isyeri agma ve ¢alistirma ruhsatlarima iliskin uygulamalar
ise igyeri agma ve calisma ruhsatlarina iliskin yonetmelik hiikiimleri ¢ergevesinde,

Icisleri Bakanligindan goriis alinarak yiiriitiiliir.”
MADDE 59 - Kamu alanlarinda yapilacak yapilarda ruhsat

Yonetmeligin bu maddesi kapsaminda, kamu alanlarinda yapilacak yapilarin

ruhsatlarina dair bilgilere yer verilir. Buna gore;

“(5) Kamu alanlarinda, kamu kurum ve kuruluslari tarafindan ingaa edilen veya insaa
ettirilen altyap1 hizmetleriyle ilgili tesisler ve yapilar ayn1 zamanda bu isleri yiiriitmek

lizere gecici olarak kurulan beton ve asfalt santralleri, yap1 ruhsatina tabi degildir.”
MADDE 60 — Yap1 projeleri
Yonetmeligin bu maddesi yapilarin projelendirilmesine yonelik konular1 ve projelerde

bulunmasi gereken evraklara dair aciklamalar1 igermektedir. Bu anlamda, gerek
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mimari gerekse diger projelerle ilgili kosullar bu maddeye konudur. Maddenin bazi alt

maddeleri agagida verilmektedir:

“(1) Miilk sahibi yada vekili, 58. madde kapsaminda belirtilen evraklara dayanarak,
ilgili kanunlara, planlara, bu Yonetmelik'e, Tiirk Standartlari'na, ¢evre sartlarina, fen,
sanat ve saglik kurallarina, ve ilgili biitiin mevzuat kurallarina uygun olarak, bu
maddenin gerekliliklerini yerine getirmek {izere projeleri hazirlatir.

(2) Mimari proje;

a) Mimarlar tarafindan yonetmeligin bagli oldugu standart ve mevzuatlara, imar
planlarina ve bu Yonetmelik kurallarina uyarak yapilir ve bu proje;

1) Vaziyet plani,

2) Kat irtifakin1 ve kat miilkiyetini gésteren paylasim tablolari,

3) Bagimsiz boliimlerle ortak alanlarin briit ingaat alanini, eklentileri ve toplam yap1

ingaat alanini igeren metrekare cetveli,

4) Tim kat planlari,

5) Cat1 plan,

6) Ana merdivenden gegen en az iki adet kesit ve yeterli sayida goriiniis,

7) Kaz1 hesabi,

8) ihtiyag halinde sistem kesitleri ve nokta detaylar1 olan uygulama projeleri,
9) Sigmak, agac ve otopark hesaplarindan olusur.

b) Ayrica, ilgili mithendis ve mimarlar tarafindan hazirlanan asansor avan projesi, 1s1
ve su yalitim projesi veya raporu, giiriiltiiye kars1 korunma proje veya raporu, yerlesme

ve yapinin 0zelligine gore ilgili idare tarafindan eger istenirse peyzaj projesi de eklenir.

(3) Parsel alani, emsal alani, tim yapilarin toplam alani, yap1 insaat alani, binanin ve
binalarin taban alan1 ve TAKS, KAKS, parsel iizerindeki yapilarin blok numaralari,
bloklardaki bagimsizlar, her bagimsizin net alani, briit alani, genel briit alani, ruhsat
eki onayli mimari projede, imar planindaki yiikseklik sinirina gére kot alinan noktaya
iliskin bilgiler, bina derinlik mesafesi, ¢ikma izdiisiimleri, ¢cekme mesafeleri, tabi
zemin ve tesviye edilmis zemine iliskin kotlar, mimari projede ve aplikasyon
projesinde, 4. maddedeki tanimlara, imar planina ve tapu kayitlarina uygun bir sekilde

gosterilir.
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(4) Yap1 aplikasyon projesi; parselin aplikasyon krokisine dayanarak ve vaziyet
planina uygun olarak, yapinin araziye aplikasyonunu saglamak amacuyla, yiiriirliikteki
imar planinda gosterilen ya da planda belirtilmemisse bu Y 6netmelikte belirlenen yap1
yaklasma mesafeleri dikkate alinarak, kdse koordinatlar1 ve roper noktalari iilke
koordinat sistemine islenmek iizere harita miihendisleri tarafindan hazirlanip

imzalanan projeyi ifade eder.

(5) Peyzaj projesi; agik ve yesil alanlar i¢in ekolojik, dogal ve kiiltiirel verilere dayali
olarak, peyzaj mimarlari tarafindan titizlikle hazirlanip imzalanan, yerlesim ve yapinin

Ozelliklerine uygun olarak ilgili idare tarafindan talep edilen projeyi temsil eder.

(6) Statik proje; mimari projeye ve zemin ve temel etiidii raporuna uygun olarak, ilgili
mevzuat cergevesinde insaat miihendisleri tarafindan hazirlanan, dlgekleri yapinin
biiyiikliigiine ve Ozelligine gore belirlenen, betonarme, yigma, gelik ve benzeri
yapilarin tiirlerine gore tasiyici sistemlerini gosteren, tiim kat planlari, iskele sistemi

ile bunlarin kesitleri, detaylar1 ve hesaplarini igeren projedir.
Statik projenin temelini olusturacak zemin ve temel etiidii raporu;

Jeofizik miihendisleri tarafindan gerceklestirilen calismalar, yeraltinin dinamik
esneklik direnigleri, yerin dayanimi, tagima giicii, yeralti suyu varlii, yeralti yapisi,
deprem bolgelenmesi, yer kirikliklarinin hareketleri, oturma, sivilasma ve yer
kaymalarinin boyutlar1 gibi zeminin fiziksel 6zelliklerini belirler. Jeoloji mithendisleri
tarafindan yiiriitiilen ¢aligmalar, sondajlar, arazi ¢aligmalari, zemin ve kaya mekanigi,
laboratuvar deneylerini igerir ve zemin-yap1 etkilesiminin analizinde kullanilacak
temel-zemin, zemin profili ve zemini olusturan birimlerin fiziksel ve mekanik
ozelliklerine odaklanir. Insaat ve jeoloji miihendisleri tarafindan gerceklestirilen
caligmalar, zemin mekanigi, zemin dinamigi ve zemin emniyet gerilmesi hesaplamasi
gibi konular1 kapsar. Ilgili miihendislik disiplinlerine mensup miihendislerce detayli
olarak hazirlanan ve Bakanlik¢a belirlenen formata uygun olarak imzalanan belge,
miihendislik hizmetleri standartlarina uygun bir sekilde parselin bulundugu zeminin

durumunu agiklar.

(7) Mekanik tesisat projesi, mimari projeye uygun olarak makina miihendisleri
tarafindan 6zenle hazirlanan, yapinin biiytikliigiine ve 6zelliklerine gore belirlenen
sihhi tesisat, kalorifer, kat kaloriferi gibi 1sitma, sogutma, havalandirma projelerini ve

11 yalitim raporunu igerir. Ayrica, asansor uygulama projeleri de elektrik miihendisi
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veya elektrik elektronik miihendisi ile birlikte titizlikle hazirlanir. idare, yapimin

ozelliklerine bagl olarak gerekli olan projeleri talep eder.

(8) Elektrik tesisat projesi, mimari projeye uygun olarak elektrik veya elektrik
elektronik miihendisleri tarafindan 6zenle hazirlanan, yapimin biiylikligiine ve
ozelliklerine gore belirlenen kuvvetli ve zayif akima iligskin elektrik i¢ tesisat
projelerini icerir. Bina i¢i elektronik haberlesme tesisatiyla ilgili olarak ise Bilgi

Teknolojileri ve Iletisim Kurumunca belirlenen mevzuata titizlikle uyulur.

(9) Bu maddede belirtilen projelerle birlikte yapmin ozelliklerine ve mahallin
sartlarina gore ilgili idare tarafindan ek olarak talep edilen, aritma, otomatik kontrol
tesisati, yangin algilama, tahliye ve sondiirme gibi projelerin, raporlarin ve belgelerin,
ilgili miihendislerce hazirlanmasi1 zorunludur. Bu hazirliklar, Bakanlik¢a kabul ve
tespit edilen ¢izim ve tanzim standartlarina, Tiirk Standartlar1 Enstitiisiince belirlenen

standartlara ve mevzuata uygun bir sekilde gergeklestirilmelidir.

(10) Projelerin ilk paftasinda, arsanin konumu, tapu kaydi, pafta, ada ve parsel
bilgileri, arsa alan1, yapinin tasiyici sisteminin niteligi, kat adedi, emsal hesabina konu
alani, yap1 insaat alani, kullanim amaci, yap1 sahibi, yap1 miiteahhidi, proje miiellifleri,
ve proje denetimi yapan denet¢ci mimar ve miihendisler ile bu profesyonellere ait

kurulusglar hakkindaki bilgileri iceren bilgi tablosu bulunmaktadir.

(18) Proje miellifligi ve yapim islerinin denetimine dair fenni sorumlulugu iistlenen
mimarlarin ve miihendislerin, 27/1/1954 tarihli ve 6235 sayili Tiirk Miihendis ve
Mimar Odalar1 Birligi Kanunu kapsaminda, ilgili meslek odasina kayitli olmalar1 ve

biiro tescillerini yapmalar1 gerekmektedir.

(19) Meslek odalari, hakkinda kisithiligi bulunan veya iiyeligi sona eren iiyelerini
hemen elektronik alanda ve resmi yazi ile merkez yapi denetim komisyonuyla tiim

ilgili kuruluslara ve ilgili yerlere bildirir.

(21) Hazirlanan projeler, idareler haricinde, meslek odalari dahil bagka bir kurum veya
kurulusun onayina tabi tutulamaz. Onay yaptirilmamasi sebebiyle miiellifler veya
bunlara ait kuruluslarin biiro tescil belgeleri ilgili odalar tarafindan iptal edilemez veya
yenilenmesi higbir sekilde geciktirilemez. Bu hiikmii kaldirmasi i¢in taahiitname

dizenlenemez ve istenemez.

(24) Kamu kurum ve kuruluslarinda goérevli olan ve bu kurum ve kuruluslara ait

projeleri gergeklestiren, ayn1 zamanda 17/6/1938 tarihli ve 3458 sayili Miihendislik ve
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Mimarlik Hakkinda Kanun kapsaminda miihendislik ve mimarlik hizmeti verebilen
mimar ve miihendisler, meslek odasina kayit ve biiro tescili hakkindaki kanunlara

uymak zorunda degildir.

(25) Kamu yapilari ile yirmi altinci fikrada belirtilen istisnalar disinda avan proje
onaylanmasina iligskin zorunluluk getirilemez. Bu konuda meclis karar1 alinamaz, plan
notu eklenemez ve bu yonde uygulama gerceklestirilemez. Kamu yapilarinda avan

proje onaylandiktan sonra uygulama projelerinin onay1 zorunlu degildir.

(26) Alt taraftaki ozelliklerden en az birine sahip olan yapi veya yapilar igin

biiyiiksehir belediyesi tarafindan siliiet onay1 zorunlu hale getirilebilir:
a) Tekil yap1 sayist 30 veya daha fazla olan projeler,
b) Tek parselde ingaat alan1 60.000 metrekareden fazla olan yapi1 veya yapilar grubu,

c) Herhangi bir cepheden goriinen en diistik kottaki bina yiiksekligi 60.50 metreyi asan
yapilar.

(27) Belediye tarafindan, biiyiikliigii ve belirli 6zellikleri nedeniyle uygun bulunan
yapilarin projeleri, 1/100 dlgekli ancak 1/50 6lcekli proje tekniginde ¢izilmis olarak

talep edilir.”
MADDE 67 - Yap1 kullanma izni

Yonetmeligin bu maddesinde yap1 kullanma iznine dair tanimlar ve sinirlamalar yer

alir. Buna gore;

“(6) Yapinin tamamlandig tarih, yapt kullanma izninin verildigi tarihi ifade eder.
Rubhsat siiresi igerisinde (5 yil) yapr kullanma izni diizenlenmelidir. Yap1 kullanma
izninin diizenlenmedigi durumlarda, (Degisik ibare: RG-7/12/2018-30618) 57 nci

madde hiikiimleri yerine getirilir.

(8) Miicavir alan disinda kalan ve toplam ingaat alan1 1000 metrekareden az olan
binalar hari¢ diger binalarda, binanin enerji performansini etkileyecek herhangi bir
tadilatin ardindan enerji kimlik belgesinin gilincellenmesi zorunludur. Enerji kimlik
belgesi olmayan binalarda yapilacak tadilatlar ve ruhsat almasi zorunlu olmasina
ragmen ruhsat alinmadan insa edilen yapilar i¢in, Kanunun 32 nci maddesi
kapsamindaki ruhsat ve yapi kullanma izni islemlerinde de enerji kimlik belgesi

diizenleme sarttir.”
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MADDE 69 - Mimari estetik komisyonlari

Yonetmelikte kentin estetigi ve bellegi ile iligskili maddelerden biri bu maddedir.

Mimari estetik komisyonlarina dair bilgileri i¢eren bu maddeye gore;

“(1) Bu kapsamda olusturulan komisyonun ¢alisma usul ve esaslar1, idare tarafindan

belirlenir.

(2) Bes uzmandan meydana gelir, salt gogunluk saglaninca toplanir, karara varilmasi

i¢cin oy ¢oklugu gereklidir.

(3) Ilgili yonetim birimleri, gerektiginde ilgili kamu kurumlarinin da katilimiyla,
uzmanlardan olusan mimari estetik komisyonlarini olusturur. Komisyon, en az bir
mimarmn bulundugu idare biinyesindeki insaat miihendisi, peyzaj mimari, sanat

tarihgisi, sehir plancisi ve harita miihendisinden olusur.

(5) Ozgiin fikir ifade etmedigi sonuca ulasilan projelerde farkli bir tasarimci tarafindan
yapilacak degisikliklerde tiim sorumluluk, degisiklik projesini isteyenler ve projeyi
hazirlayan tasarimcilarda olmak iizere, idarelerce dnceki tasarimcilarin goriisii ayrica

talep edilmez.

(6) Mimari estetik komisyonlari; organize sanayi bolge miidiirliikleri harig,
metropollerde biiyiiksehir belediyeleri ve biiyiliksehir belediyesinin 10/7/2004 tarihli
ve 5216 sayili Bilyiiksehir Belediyesi Kanunundan gelen yetkileri sakli kalmak
kaydiyla il¢e belediyeleri, biiyiiksehir olmayan yerlerde il, ilge belediyeleri ve ilgili

yonetim birimleri blinyesinde olusturulur.

(8) Komisyon tarafindan 6zgiin fikir ifade ettigi ancak eserin biitlinliigiinii bozmadigi
ve estetik goriinlimiinii degistirmedigi teknik, yonetsel amaglar ve kullaniom amaci
nedeniyle zorunlu olduguna mimari estetik komisyon tarafindan karar verilen
degisiklikler, miellifin izni alinmaksizin uygulanabilir. Bu durumda ilk miiellif
tarafindan talep edilebilecek telif iicreti; proje sozlesmesinde gosterilen bedelin,
s0zlesmede gosterilmemisse veya fatura edilmemesi durumunda ilgili meslek odasinca
belirlenen asgari hizmet bedelinin, tamamlanan projelerde yiizde yirmisini, insaati

devam eden projelerde ise yiizde onbesini gecemez.

(12) Komisyon tarafindan alinacak kararlar engelliler i¢in hazirlanan erisilebilirlik

standartlarina uymalidir.”
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MADDE 72 - Yonetmeligin uygulanmasina iliskin esaslar

Tez kapsaminda karsilastirmas: yapilan Istanbul Imar Yénetmeliginden segilen son
maddedir. Bu madde yonetmeligin uygulanmasina iliskin esaslar1 igermektedir. Buna

gore;

“(1) Bu Yonetmeligin birinci, ikinci, altinci, yedinci, sekizinci, dokuzuncu boliimleri,
gecici maddeleri ile 19. ve 20. maddelerinde yer alan hiikiimler, planlarla
degistirilemez ve planlarda bu hiikiimlere aykiri olarak getirilecek diizenlemeler

uygulanamaz.

(2) Birinci fikradaki hiikiimler sakli kalmak kaydiyla, bu yonetmelik uygulama imar
planinda karsit bir hiikiim bulunmadigi durumlarda tatbik edilir.

(3) Birinci fikradaki hiikiimler bakanlik tarafindan degistirildiginde, bu degisiklikler

yonetmelikte yer buluncaya kadar Bakanlik hiikiimlerine uyulur.

(4) Bakanlik tarafindan alinan uygulama karari ve yatirnmlarda ve bedeli kamu
tarafindan karsilanarak yapilan yatirimlarinda bu yonetmeligin imar planlarina ve imar

planlarinda hiikiim bulunmadig: hallerde bu Yonetmelik hiikiimlerine uyulur.

(5) Bu Yonetmeligin uygulanmasi esnasinda siipheye diigiilen konularda; 6ncelikle
ilgili yonetim birimine, belirsizligin giderilememesi durumunda biiyiiksehir
belediyesinin goriisiine basvurulur. Belirsizligin devam etmesi durumunda, ilgili

yonetim birimi veya ilgili kisi tarafindan Bakanlik goriisiine bagvurulur.”

3.2. Roma Ornegi

Tez kapsaminda incelenen bir diger sehir ve yonetmeligi ‘Roma’dir. Roma sehri, tarihi
boyunca biiylik bir imparatorluga baskentlik yapmis, kiiltiirel mirasi ve antik
yapilardaki zenginligiyle {inlii bir sehirdir. Bu baglamda, ‘Roma Imar Y®6netmeligi’

kent mirasinin korunmasinda ve kentin gelismesinde 6nemli bir role sahiptir.

3.2.1. Roma Hakkinda Genel Bilgi

Roma, Italya'nin baskenti ve en biiyiik sehri olarak bilinmektedir. Tarih boyunca
bliylik bir medeniyetin merkezi olmus olan Roma, kiiltiirel, tarihi ve sanatsal

zenginlikleri ile iinliidiir (Sekil 3.4). Italya'nin orta batisinda, Tiber Nehri'nin kiyisinda
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konumlanan bu antik sehir, binlerce y1l boyunca c¢esitli medeniyetlere ev sahipligi

yapmistir.

Roma Imparatorlugu'nun baskenti olarak biiyiik bir dneme sahip olan sehirde; Antik
Roma'nin izleri, Forum Romanum, Colosseum, Pantheon ve imparatorlugun birgok

tarihi kalintis1 glinlimiize kadar gelmistir. Sanat ve mimari konusundaki katkilari,

Roma'y1 diinya ¢apinda 6nemli bir kiiltiir ve tarih merkezi yapmistir [Url 4, 2023].

Sekil 3.4: Roma Sehri [Url 3, 2023].

Vatikan Sehri, Roma'nin siirlari iginde yer alarak Papa'nin merkezi olma 6zelligini
tasir (Sekil 3.5). Roma, aynm1 zamanda Katolik diinyasi i¢in kutsal bir yerdir ve

diinyanin dort bir yanindan ziyaretci ¢eker.

Sekil 3.5: Vatikan [Url 5, 2023].
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ftalya’nin en kalabalik sehri Roma’nin niifusu, 2023 yili itibariyla yaklasik 2,9
milyondur. Bu sayi, 1.285 kilometrekarelik yiizolgiimiine gore kilometrekare basina
2.235 kisiye denk gelmektedir. Buna karsin, kentin farkli semtlerinde niifus yogunlugu
bityiik dlgiide degismektedir. Ornegin tarihi merkez kilometrekare basina 10.000'den
fazla kisi ile sehrin en yogun niifusa sahip bolgesidir. Roma'nin yap1 yogunlugunu tek
bir sayiyla ifade etmek zor olsa da, ortalama olarak her kilometrekareye 2.000 ila 3.000
bina diismektedir [Url 4, 2023].

Roma, zarif tasarlanmis meydanlari, tarihi binalari, sanat galerileri ve zengin
mutfagiyla da {linliidiir. Ayn1 zamanda modern bir sehir olma 6zelligini koruyarak,
aligveris caddeleri, kafe ve restoranlar1 ile canli bir yasam tarzina sahiptir. Bu
biiytileyici sehir, her yil milyonlarca turisti cezbetmeye devam etmekte ve diinya
tizerindeki en O6nemli kiiltiir merkezlerinden biri olarak kabul edilmektedir. Bu tiir
nedenlerle, sehrin giindiiz niifusu Istanbul &rneginde oldugu gibi mevcut verilerden
cok daha yiikseklere ¢ikabilmektedir. Dolayisiyla, olduk¢a dinamik verilere sahip olan
sehrin imar yonetmeliginin bu dinamiklige cevap verebilir nitelikte olabilmesi 6nem

arz etmektedir.

3.2.2. Roma Imar Yonetmeligi

Roma Imar Yénetmeligi'nin 1934 yilinda yiiriirliige girdigi ve zaman zaman kismi
giincellemeler gegirdigi bilinmektedir. Bu yonetmelik yapisi itibariyla; 9 ana bashk ve
95 maddeden olusmaktadir (Sekil 3.6) [Roma Imar Yonetmeligi, 1934].

Binalarin

Gegici Genel Yapilarina ve

Hikiimler

Kamusal Yapi iglerine

Yénelik

. Normlar
Roma Imar
Yonetmeligi

Galismalarin
Yaratalmesi

Sekil 3.6: Roma Imar Yonetmeligi Basliklar:.
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Yapilan bu calismada; 5261 sayili 18.08.1934 tarihli Roma Imar Y&netmeligi

kullanilmis ve Tablo 3.2°de bilgilerine yer verilen 28 maddesine odaklanilmistir.

Tablo 3.2: Roma Imar Yonetmeligi Maddeleri ve Tanimlar1.

YONETMELIK MADDESI | MADDE TANIMI

Madde 3 Izin basvurularma ek belgeler

Madde 11 Izin hakkinin diismesi ve yenilenmesi

Madde 16 Yapi1 kullanim izni

Madde 17 Imar — Yap1 sistemine iliskin normlar

Madde 18 Diger alanlarla sinirli yiiksek yogunluktaki konutlara
yonelik normlar - Ozel bina tiirlerine istisnalar

Madde 19 Bina yiikseklikleri — Binalar arasi mesafeler

Madde 24 Yiikseklik limitlerine istisnalar

Madde 29 Avlularin genisligi

Madde 38 Bodrum katlar

Madde 39 Zemin katlar

Madde 40 Meskenler

Madde 41 Mutfaklar, banyolar ve tuvaletler

Madde 42 Koridorlar, holler ve kilerler

Madde 43 Oturulabilir ¢at1 katlar

Madde 45 Yeralt1 katlart

Madde 49 Bina estetigi

Madde 50 Bina sacaklar1 veya pervazlari

Madde 51 Balkonlar

Madde 52 Dis perspektif ve ¢evreleme duvarlariin 6zellikleri

Madde 57 Merdiven sayisi ve tiirii

Madde 70 Insaat santiyelerindeki mecburi kurulumlar

Madde 75 Kamu ¢esme ve kanal sularindan yararlanma yasagi

Madde 76 Déoniisiimler ve restorasyonlar

Madde 77 Mevcut binalarin bakimlar

Madde 78 Binalarin boyanmasi

Madde 88 Kamusal alanda asili panhur perdeler

Madde 91 Hijyen y6netmeligine uyum

Madde 92 Kirsal alan yapilari
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Yonetmelikte; antik kentin korunumu, kentlesme 6zellikleri, izinler, yapilarin gevre
uyumu, yonetmeligin uygulanmasi ve yapilasma hiikiimleri konulari 6nemli
gorilmektedir. Tez kapsaminda tiim yonetmelik maddelerine yer verilmemis,
bahsedilen konulara odaklanan maddeler incelenmistir. Se¢ilen maddeler ve bazi
onemli kisimlari asagida ayr1 bagliklar halinde aktarilmistir. Maddelerin okunurlugunu
artirmak iizere, secilen maddelere metin igerisinde sadelestirilerek ve yukarida

bahsedilen kaynaga dayanarak yer verilmistir [Roma Imar Yonetmeligi, 1934].
MADDE 3 - izin basvurularina ek belgeler

Yonetmeligin bu maddesinde izin bagvurularina ek belgeler siralanmaktadir. Maddede
cogunlukla vaziyet plani Olgeginde belgeler yer bulmustur. Ayrica, komsularin
onayinin istendigi belgeleri icermesi yoniiyle madde énem arz etmektedir. Belgeler

asagida aktarilmaktadir:

“a) Imkan gergevesinde, tiim miicavir alandaki sokaklarin isimleri ve genisliklerini ve
yine miicavir alandaki binalarin ytiksekliklerini belirtecek sekilde bilgileri kapsayan

plan ¢izimi;

b) Terminal binalarin da belirtilmesiyle, bodrum ve ¢at1 katlar1 da dahil olmak {izere,

miinferit plan boyutlari;
¢) Azami 6neme gore boyutlandirilan en az bir boliimiin belirtilmesi;

d) Sokak ve avlu veya bahge planlar ile birlikte i¢ ve dis perspektif ¢izimler ve

miicavir miilkiyetler ile kesin altimetrik oranlari;

e) Hidrik ve hijyenik tesislerinin ve konut atik su sistemlerinin semast;

f) Tiiketim vergilerinin etkileri projesinin beyan edildigini gosteren belge;

g) Di1s cephelerde kullanilacak malzemeleri belirten bir kisa agiklama raporu;

h) Miicavir binalarin fiili durumunu ve olast degisiklikleri gdsteren yapilarin

fotograflari;
1) Komsular arasinda mevcut olasi anlagmalarin onayli niishas1.”
MADDE 11- izin hakkinin diismesi ve yenilenmesi

Yonetmeligin bir bagka onemli goriilen bu maddesinde izin hakkinin diismesi ve
yenilenmesi konu edilmektedir. Maddede Belediye Baskaninin konuyla ilgili

yetkisinin var oldugu goriilmektedir. Buna gore;
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“Calismalarin izin tarihinden itibaren bir yil iginde baglamamas1 veya caligmalarin yliz
seksen giin asir1 bir donemde durmus olmasi durumunda izin hakk: diismiis kabul

edilir.

Verilmis bir iznin yenilenmesi talep edildiginde, Belediye Bagkan1 miiracaat sahibini

bir yeni belge ibraz etmekten muaf tutabilir.”
MADDE 16 - Yap1 kullanim izni

Maddede, yap1 kullanimina dair ifadeler yer almaktadir. Bu anlamda; “Yap1 kullanim
izni sadece, Ozellikle is bu “YoOnetmelikte’ ve ‘Hijyen Yo6netmeligi’nde belirtilen tiim
ingaat kurallarina tam uyuldugu tespit edildiginde ve sadece binanin catisinin
kaplanmasindan alt1 ay sonra verilebilir. Kasimdan subata kadar olan aylarin her biri
yarim, hazirandan eyliile kadar olan aylarin her biri ise bir buguk olarak

degerlendirilir.” denilmektedir.
MADDE 17 - Imar — Yapu sistemine iliskin normlar

Yonetmelik maddesi, imar-yapt sistemine iliskin diizenlemeleri igermektedir.
Maddelere bakildiginda, ilgili sinirlamalarin Kraliyet Kararnamesine dayandigi

goriilmektedir. Buna gore yonetmelikte asagidaki ifadelere yer verilmektedir:

“Miiteakip maddelerde yer alan hiikiimler kapsaminda, kent merkezi ve kent ¢evresi

olmak iizere sehir iki kisma ayrilmaktadir.

Ekli haritada gosterilen yap1 ¢ekirdeginin disinda konumlanan tiim belediye arazisi

periferik alana bagli kabul edilmektedir.

Is bu Yoénetmeligin 19. Maddesindeki hiikiim sakli kalmak kaydiyla, yogun
konutlagma tegkil etmeyen yapilarin 6zelliklerinin 6 Temmuz 1931 tarihli ve 981 sayili
ve 13 Temmuz 1933 tarihli ve 1331 sayili Kraliyet Kararnamesinde belirtilen

mevzuatlari kargilamasi gerekmektedir.”

MADDE 18 - Diger alanlarla simirh yiiksek yogunluktaki konutlara yonelik

normlar- Ozel bina tiirlerine yonelik istisnalar

Bu maddede; yogun bina yapimina ayrilmig alan ile farkli tiirdeki insaat alanlari
arasindaki smirda yer alan yiiksek yogunluktaki binalarin, asgari mesafeleri

aktarilmaktadir. Buna gore;

“a) Bina alanlariyla sinirdan 7 metre.
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b) Villa, kdsk, konak, sirali ev alanlariyla sinirdan 10 metre.

¢) Ozel ve kamu park alanlariyla smirdan 8 metre.” denilmektedir. Ayrica, smirli alana

bakan cephelerin dekore edilmesi zorunludur.
MADDE 19 - Binalarin yiikseklikleri — Binalar aras1 mesafeler

Binalarin yiikseklikleri ve binalar arasi mesafeleri konu alan bu yoOnetmelik
maddesinde; “Genel Bina Yap1 Yonetmeliginin 19. Maddesindeki kismi tadilen ve
konu hakkinda yeni hilkme kadar, mezklr Yonetmeligin 17. Maddesinde belirtilen
kent c¢evrelerindeki binalarin maksimum yiiksekligi 28 metre ile siirhdir.”

denilmektedir.
MADDE 24 - Yiikseklik limitlerine istisnalar

Yiikseklik sinirlarina dair istisnai kosullar, yonetmeligin bu maddesinde yer
almaktadir. Buna gore; “Cadde genisliginden bagimsiz olarak, hijyen birimi ve
belediye saglik komisyonunun goriisleri alinmasi akabinde, kamu binalar1 veya kamu
hizmeti veren yapilar, eser nitelikli yapilar s6z konusu olmasi veya altimetrik
kosullarla 6zel yerlerde konumlandirilmis yapilar olmasi durumunda ya da sanayi
gereklilikleri icin talep edilmesi halinde, ¢evreyle baglantili olarak tam bir hijyen ve
mimari ¢6zim sunulmasi kosuluyla 6nceki maddelerde miisaade edilen maksimum

yiikseklikten fazla bir yiikseklige izni verilebilir.”
MADDE 29 - Avlularin genisligi

Avlu genisliklerini iceren bu maddeye gore; “Ek kat ingaatlar1 da dahil olmak {izere,
yeni yapilarda, dikey yapida olsa dahi, bos avlu alanlari, periferik alanlarda etrafini
cevreleyen duvar yiizeylerinin, serbest alanlar1 ¢ikartmadan, toplaminin minimum 1/5

Olclistinde, kent merkezinde ise 1/8 6lglisiinde olmalidir.”
MDDE 38 - Bodrum katlar

Bodrum katlara dair sinirlart igceren bu maddeye gore; “Mesken amagli kullanima

tahsis edilmis bodrum katlar1 asagidaki kosullar1 karsilamalidir:
a) Zemin ile tavan arasi minimum 3 metre yiikseklik;

b) Kaldirim seviyesinden veya avlu seviyesinden itibaren minimum yiiksekliklerinin

yarisina esit kat ¢ikma;
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¢) ¢ zemin diizeyinden 30 santimden az bir seviyeden itibaren, dis duvarlar etrafinda

santimden den az olmayan hava bosluklari ve genis atik su sistemi;

d) Zemin altinda minimum 0,30 metre yiiksekliginde havalandirilmis déseme alti

boslugu;
e) Oda yiizeyinin minimum 1/8’ine esit 151k ve hava yiizeyli pencereli odalar.

Yogun bina insa bdlgelerindeki oturulabilir bodrum katlarina, sadece cadde
genisliginin veya bina oniindeki serbest alanin, en az 10 metre olmasi durumunda

miusaade edilir.”
MADDE 39 - Zemin katlar

Zemin katlara dair sinirlar1 igeren bu maddeye gore; “Diikkan, laboratuvar ve kamusal

isletme olarak kullanilacak zemin katlar1 asagidaki hususlar1 bulundurmalidir:

a) Zeminden tavana veya kemer alt yiizeyine kadar, dikey uzakligindan iicte ikisi

ol¢iistinde ol¢iilmiis minimum 3 metre yiikseklik;
b) Tiim alanlarinda iyi havalandirilmig bodrum katlar1 veya doseme alt1 bosluklari;

) 7 metreden fazla uzunluktaki alanlara agilan, toplamda mekan yiizeylerinin 1/8’ine

esit yiizeyde, acik havaya agilan kapili, pencereli veya camli oda;
d) Her mekanda bir tuvaletin mevcut olmasi.

Mesken amagli kullanmaya ayrilmis zemin katlari, cadde seviyesinden itibaren en az
1 m yukarida insa edilmeli ve tiim genisliginde iyi havalandirilmig bodrum katlar1 veya

déseme alt1 bosluklarinin {izerinde yer almalidir.”
MADDE 40 - Meskenler

Meskenlere dair diizenlemele ilkelerinin yer aldigi bu maddede; “Oturmaya tahsis

edilmis katlar asagidaki kosullar1 karsilamalidir:

a) Her mukime yonelik, ilk 4 mukim i¢in 14 metrekareden, sonraki diger her mukim

igin ise 10 metrekareden az olmayan oturulabilir bir alan garanti edilmelidir;

b) Meskenlerin odalar1 9 metrekareden az olmayan ylizeye sahip olmali; bunlarin iki

kisilik yatak odasi i¢in ayrilmasi durumunda yiizeyleri 14 metrekareden az olmamal;
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c) Her meskenin en az 14 metrekare biiyiikliigiinde bir oturma odast olmali; oturma
odasina entegre olan olast ‘mutfak’ oturma odasi ile olduk¢a genis alanda baglantisi

ve ocak {listiinde usuliine uygun aspirasyon tesisati olmalidir;

d) Tek odali meskenler, banyo ve tuvalet mekanlari dahil, tek kisi igin 28

metrekareden, c¢ift kisi i¢in ise 38 metrekareden az olmayan bir yiizeye sahip olmal;

e) Tuvalet ve banyo hizmetlerine ayrilmis olanlar hari¢ tutulmak iizere, meskenlerdeki
tiim odalar, giris koridorlari, holler, merdivenler ve kilerler, kullanim amaglarina

uygun, dogrudan dogal 151k kaynagindan yararlanmalidir;

f) Meskenin her odasina yonelik, pencere genisligi yiizde ikiden az olmayan giin 15181
faktorii ortalama degerini garanti edecek kadar orantili olmali ve her haliikarda,

acilabilir pencere ylizeyi zemin yiizeyinin yiizde sekizinden az olmamalidir;

g) Mesken amagli mekanlarin faydali minimum i¢ yiiksekligi 2,70 metre olarak

belirlenir;
h) Yatak odalar1 ve oturma odalar1 agik havaya agilan pencereleri haiz olmalidir.

Katlar aras1 3,20 metreden az yiikseklik durumunda, bu yiiksekliklerin s6z konusu bu
deger dikkate alinarak belirlenmesi durumunda, genel imar planinda belirtilen

mubhtelif bolgelerde bina hacminde de orantili azaltma yapilmalidir.”
MADDE 41 - Mutfaklar, banyolar ve tuvaletler
Islak hacim diizenlemelerine dair sinirlar1 iceren bu maddeye gore;

“a) Mutfaklar, diger alanlardan az olmayan bir yiikseklige, 15 metrekiipten az olmayan
bir hacme ve minimum 1,50 metrekare yiizeye sahip acik havaya acilabilir en az bir

pencereye sahip olmas1 gerekir;

b) Banyo ve tuvalet olarak kullanilacak mekanlarin faydali minimum i¢ yiiksekligi
2,40 metre olarak belirlenir. Banyo, hava degisimi i¢in digartya acilabilir olmali veya
mekanik aspirasyonu haiz olmalidir. Disartya agilmayan banyolarda agik alevli

techizatlarin montaj1 yasaktir;

c) Her meskende, en az bir banyo miiteakip hijyen tesisatlarin1 haiz olmalidir: klozet,

kiivet veya dus, lavabo.”
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Madde 42 - Koridorlar, holler ve kilerler
Bu maddede koridorlar, holler ve kiler alanlart igin;

“a) Koridorlarin, genel anlamda hollerin ve kilerlerin minimum i¢ yiiksekligi 2,40

metre olarak belirlenir;

b) Yiizeyi 4 metrekareden fazla olan, agilabilir pencereyi haiz mekanlar kiler veya

benzeri mekan olarak dikkate alinamaz.” denilmektedir.
MADDE 43- Oturulabilir ¢cat1 katlar:

Bu maddede oturulabilir ¢at1 katlari; “25 metrekiipliik hacme, disar1 dogru agilan
parmaklikli araliklarla havalandirilan 25 santimden az olmayan bir yiikseklikteki hava
odacig1 ile asma tavana ve ortalama yiiksekligin 2,50 metreden az olmamasi kosuluyla,
cat1 egimine dogru duvarda 6lgiilen zemin seviyesi ile tavan arasinda 2 metreden az

olmayan yiikseklige sahip olmas1 gerekir.” ifadesi yer almaktadir.
MADDE 45 - Yeralt1 katlar

Yer alt1 katlarina dair siirlarin verildigi bu yénetmelik maddesinde; “Mutfak, depo,
camasirhane ve benzer amagli kullanima tahsis edilmis yeralti katlari, yiiksekliklerinin
en az dortte biri oraninda ¢ikintili ve iyi havalandirilmis olmali ve dogrudan 1sik

almalidir.

Bu mekéanlarin duvarlar1 ve zeminleri, zemin altindaki bélme duvarlarin zeminine
yerlestirilen bir asfalt katman1 veya bir baska izolasyon malzemesi araciligiyla ve ¢ift
duvar veya iyi havalandirilmis ve atik su tesisati haiz bosluklu duvar ile yeralti
neminden korunmalidir. Mutfak kullanimina ayrilmis yeralti katlarinin, zeminden
tavana 3 metrelik minimum serbest yiiksekligi olmalidir.” kosullar1 ile

karsilasilmaktadir.
MADDE 49 - Bina estetigi

Bu yonetmelik maddesi bina estetigine dair sinirlar1 igermektedir. Madde igeriginin
kent bellegini ve kent estetigini korumaya yonlendirdigi goriilmektedir. Buna gore;
“Caddelere veya kamusal alanlara bakan ya da her haliikarda bu yerlerden goriilebilir
binalarin ve meskenlerin 6n cepheleri, 6zellikle konumlarina bagli olarak, bina
dekorasyon gereksinimleri karsilamasi gerekli olup; s6z konusu gereksinimler ile
hatlarin dogru uyumu oldugu kadar dekorasyon c¢alismalarinda kullanilacak
malzemeler ve boyalar da kastedilmektedir.
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Kismen veya tamamen kamunun goriis agisinda olan gerek mevcut gerekse yeni inga
edilen fabrikalardaki bélme duvarlari, parmakliklar veya ¢itler vasitasiyla i¢ bahge

gorilebilir sekilde dekore edilmeli ve diizenlenmelidir.

Belediye Baskani, 24 Mart 1932 tarihli ve 355 sayili Kanunca tadil edilen 6 Temmuz
1931 tarihli ve 981 sayili Kraliyet Kararnamesi ile tamamen onaylanan genel
normlarin 1. Maddesinin ve Imar Planinin teknik hiikiimlerinin uygulanmasina
yonelik, projelerin 6n inceleme asamasinda, miimkiin oldugunca, miicavir
yapilarinkilere benzer veya bunlarla uyumlu dekorasyon sekillerinin ve mimari
hatlarin yapilmasini ve 6nemli caddeler veya meydanlar iizerinde dngoriilen insaatlara
ve Ozellikle perspektif uyumunun garantisinin gerektigi goz Oniinde tutulan cadde
arkalarina insa edilecek binalara yonelik belirli bir iskan plani elde etme amacgh

kisitlamalar ve direktifler belirleme talep etme hakkini haizdir.”
MADDE 50 - Bina sagaklar1 veya pervazlari

Yonetmeligin bu maddesi bina sagaklart veya pervazlarina dair siirlamalari
icermektedir. Buna gore; “Kamusal alanlara bakan veya kamu kullanimina tahsis

edilmis alanlardaki binalarda ve duvarlarda asagidakiler yasaktir:

a) Cadde hizasindan itibaren 15 santimetrden fazla ve kaldirim seviyesinden 2,20

metre yiikseklige kadar sacaklar veya pervazlar;

b) Cadde kaldirimli ise, cadde seviyesinden 2,20 metreden, cadde kaldirimsiz ise 4,50

metreden az bir yiikseklikte disariya agilan kapilar ve jaluziler veya panjurlar;

c¢) Dekore edilmemis teraslarda parapet duvari tizerinde siperlik veya parmakliklar.”
MADDE 51 - Balkonlar

Yonetmeligin bu maddesinde balkonlara dair agagidaki ifadelere yer verilmektedir:

“Balkonlar, kaldirnm seviyesi tizerinden 3,20 metreden az yiikseklikte
konumlandirilamazlar ve kaldirim kenarlarindan ige dogru 50 santimetre limiti
geememelidir. Kaldirimin olmadigi yerde, yiikseklik cadde seviyesinden 4,50

metreden az olamayacaktir.

Kapali ve basit veya ¢oklu duvarla ¢evrilmis balkonlara (kavisli cumba), estetik veya

hijyen gerekliliklere karsit olmadikga izin verilebilir.
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Kapal1 balkonlara yonelik, balkonlar i¢in 6ngoriilen ayni yliksekliklere uyulmaldir,
bununla birlikte, 4,50 metrelik yiiksekligin dis hatlarinin en algak noktasindan

Olclilmesi gerektigi ihtar edilir.

Gerek balkonlar gerekse kavisli cumbalar, sokak genisliginin onda birinden fazla
oranda ingaat hizasindan disari ¢ikmamali ve kural olarak 1,40 metrelik ¢ikintiy:

asmamalidir.”
MADDE 52 - Dis perspektif ve cevreleme duvarlarinin ézellikleri

Dis perspektif ve ¢evreleme duvarlarinin 6zelliklerinin belirlendigi bu maddeye gore;
“Cadde hizasina insa edilmis bina duvarlari, kaldirim seviyesinden 1 m az olmayan bir
yiikseklikte dogal veya yapay tas ile kaplanmalidir. Trafige acik yollara veya
meydanlara bakan alanlar duvar veya parmakliklarla ¢evrilmelidir. Diizenlenmis veya
diizenlenmekte olan yol veya meydan hatlarinda konumlandirilan nihai nitelikli dis
duvarlar, dekore edilmis, ¢evre ile uyumlu ve dogal veya yapay tag zeminli olmalidir.
Yukaridaki hiikiim, kamusal ya da toplu ulasima tabi yollardan goriilebilir bahgelerin
ve avlularin bolme duvarlarina da uygulanir. Genis ve yari genis alanlarda i¢ bélme
duvarlarinin maksimum yiiksekligi, tel orgii veya parmakliklar ¢cekme hakki sakli

kalarak, 1,80 metreyi asamaz.”
MADDE 57 - Merdivenlerin sayisi ve tiirii

Yonetmeligin bu maddesi ile merdivenlerin sayist ve tiirii sinirlandirilmistir. Buna
gore; “Mesken amacina tahsis edilmis binalar, her 350 metrekare kapali alan i¢in

minimum Ol¢lide tiim katlar1 birlestiren merdivenlere sahip olmasi gerekir.

Birden ¢ok daire s6z konusu oldugunda ahsap merdivenlerin insas1 yasaktir. Insaatinin
miisaade edildigi durumlarda, ahsabin goriilebilir sekilde 6zen gosterilmesi; ayrica,

yanmaz malzemeden yapilan bir bagka merdivenin de bulunmasi gerekmektedir.”
MADDE 70 - Insaat santiyelerindeki mecburi kurulumlar

Yonetmeligin bu maddesinde insaat santiyelerindeki mecburi kurulumlar ile ilgili
olarak; “Kayda deger dnemdeki insaat islerine tahsis edilmis santiyelerde makul bir

tuvalet ve gecici mutfak ve ¢amasirhane bulunmasi gereklidir.”
MADDE 75- Kamu ¢esme ve kanal sularindan yararlanma yasagi

Bu maddede kamu gesme ve kanal sularindan yararlanma yasagi konu edilmektedir.

Buna gore; “Belediyenin izni olmaksizin, insaat i¢in, halka a¢ik musluklardan akan
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veya kamu kanal ve su depolarinda mevcut sular1 kimse kullanamaz ve herhangi bir

sekilde akisin1 engelleyemez veya yoniinii degistiremez.”
MADDE 76 - Doniisiimler ve restorasyonlar

Déniisiimleri ve restiorasyonlar diizenleyen bu maddede konuyla ilgili olarak; “Is bu
yonetmelikte acik¢a belirtilen istisnalar sakli kalarak, mevcut binalarin doniisiim ve

restorasyonlarinda yeni binalara iligkin hiikimler uygulanmalidir.” denilmektedir.
MADDE 77 - Mevcut binalarin bakimlar:

Yonetmeligin  bu maddesi, mevcut binalarin bakimlarma yonelik smirlar
icermektedir. Buna gore; “Mesken sahipleri; sivalarla, duvarlarin boyalariyla, kap1 ve
pencerelerle ve cilalarla ilgili dis ve i¢ cepheleri iyi durumda muhafaza etmekle
yiikiimliidiir. Ayrica, keyfi olarak bagkalar: tarafindan yapilan kirlenme ve kazima

islemlerini en yakin zamanda ortadan kaldirmakla yiikiimliidiir.

Belediye, usuliine uygun ihtar edilmesine ragmen belirlenen siire i¢inde geregi
yapilmadiginda, masraflari miilk sahibine ait olmak {izere, mevcut hiikiimlere aykir
binalarin dis cephelerindeki uygunsuzluklar: ortadan kaldirmak icin gerekli tadilatlar:

saglayabilir.”
MADDE 78 - Binalarin boyanmasi

Bu madde binalarin boyanmasina dair bilgileri icermektedir. Buna gore; “Binanin
niteligi ve bulundugu konumun 6zellikleri dikkate alinarak, binalarin dis cephelerine,

yapinin estetigine ve dekorasyonuna zararli boyalarin uygulanmasi yasaktir.

Yeni binalarin insaat projelerine, ilgililer binaya uygulamalar istedikleri boyalarin su

bazli numunelerini eklemelidir.

Her dueumda, boyama islemine veya renkli siva siirecine baglamadan 6nce, gerek eski
gerekse yeni yapilarda, ilgili kisiler, yerinde numune uygulamali ve nihai boyama
stirecinin tamamlanmasina dek binada mevcut numuneyi birakarak yazili onay talep

etmelidir.

Yiiriirliikkteki normlarca uygulanan cezalar sakli kalarak, yukarida belirtilen hiikiimlere
uyulmamas1 durumunda, Belediye, yeni boyalarin ve sivalarin uygulanmasi talimatini
verebilir ve bu ylikiimliiliige uyulmamas1 halinde, masraflar ilgili kisilere ait olmak

lizere resen ¢alismalar1 baslatabilir.”
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MADDE 88- Kamusal alanda asih panjur perdeler

Kamusal alanda asili panjur perdeleri diizenleyen bu maddeye gore; “Belediye
Bagkani, ilgili harcin 6denmesi ve minferit duruma yonelik belirleyecegi kosullara
uyum saglanmasi kosuluyla, kamusal alana bakan pencerelere ve kapilara panjur

perdelerin takilmasina izin verebilir.

Kural olarak, panjur perdeler kaldirimi olmayan caddelerde yasaktir. Kaldiriml
caddelerde disar1 ¢gikinti, kaldirim ucundan igeri dogru 50 santimetre limiti agmamasi

gerekir.

Giineslikler, baglantilart ve mekanizmalari kaldirimdan 2,20 metreden az yiikseklikte
konumlandirilamazlar. Belediyenin takdirine gore bdlgenin degerlerine veya serbest
gecise zarar vermedigini diisiindiigli minimum mesafenin mevcut oldugu o6zel
durumlar sakli kalmak kaydiyla, zemin seviyesinden 2,20 metrenin altina inen,

brandadan veya sacak siislerden olsa dahi dikey baglant1 elementleri yasaktir.

Ara katlarin havalandirma ve 1siklandirma durumuna engel teskil etmeyen yerlerde,
revak kemerlerine veya siitunlar arasina dikey perdelerin takilmasina izin verilebilir.
Bu durumda, perdelerin materyalleri, sekilleri, dekorasyonlart1 ayni olmali ve
Belediyece muhtelif zamanlarda ¢ikarilan hiikiimlere uygun olarak kaldirma ve

indirme mekanizmasini haiz olmalidir.

Mimari ve tarihi nitelikteki gayrimenkullere yonelik iznin verilmesi kiiltiir varliklar:

koruma miidiirliigiiniin engel yoktur iznine tabidir.

Herhangi bir tir perdenin takilmast izni, 1yi durumda ve temiz muhafaza
edilmediginde veya serbest gegise engel teskil ettiklerinde ya da komsularin goriis

alanlarin1 engellediklerinde iptal edilebilir.”
Madde 91- Hijyen yonetmeligine uyum

Yonetmeligin bu maddesinde hijyen yonetmeligine uyuma dair sinirlamalar yer
almaktadir. Buna gore; “Is bu yonetmelikte mevcut normlarin yani sira, insaat
caligmalarinin ~ tasarlanmasinda ve  gergeklestirilmesinde, belediye hijyen

yonetmeliginde yer alan zemin ve yerlesim alani hiikiimlerine uyulmasi gerekir.”
MADDE 92- Kirsal alan yapilari

Kirsal yapilanmalara yonelik olarak bu maddeye gore; “Eski Roma bolgesine iliskin

kanunlarca ve yonetmeliklerce 6ngoriilen 6zel normlara uyulmalidir.”
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3.3. Berlin Ornegi

Tez kapsaminda incelenen bir diger sehir ve yonetmeligi ‘Berlin’dir. Berlin,
Avrupa'nin tarih sahnesinde 6nemli bir rol oynamis ve kiiltiirel zenginligi ile bilinen
bir bagkenttir. Kentin mimari dokusunu diizenleyen ‘Berlin Imar Y onetmeligi’,
stirdiiriilebilir kentsel gelisim, estetik biitiinliigli gézetme ve denetlenebilir gelisimi

saglama amaglarini tagimaktadir.

3.3.1. Berlin Hakkinda Genel Bilgi

Berlin, Almanya'nin baskenti ve en biiylik sehri konumundadir. Tarih boyunca cesitli
donemlerden izler tagiyan bu metropol, Avrupa'nin 6nde gelen sehirlerinden biridir.

Spree Nehri'nin kiyisinda yer alan Berlin, sembolik yapilari, zengin kiiltiirii ve modern

yasam sekliyle 6ne ¢ikar (Sekil 3.7).

—

Sekil 3.7: Berlin Sehri [Url 6, 2023].

Berlin, II. Diinya Savas1 sirasinda biiyiik tahribat yasamis, Soguk Savas doneminde ise
dogu ve bat1 olarak ikiye ayrilmistir. Ancak 1989'da Berlin Duvari'nin yikilmasiyla

sehir birlesme siirecine girmis ve hizla yeniden insa edilmistir.

Berlin’in niifusu 2023 yili verilerine gore yaklasik 3,6 milyondur. 891 kilometrekare
yiiz 6l¢limiine sahip bu sehirde, her kilometrekareye ortalama 4.099 kisi diismektedir.
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Almanya'nin niifus bakimindan en biiyiik kenti olan Berlin'de, her kilometrekareye
ortalama 3.400 bina diismektedir [Url 6, 2023].

Kiiltiirel agidan zengin olan Berlin, miizeleriyle (Museum Island, Pergamon Miizesi),
sanat etkinlikleriyle, {inlii mimarisiyle ve tarihi simgeleriyle (Brandenburg Kapisi,
Reichstag Binasi) bilinir ¢ikar (Sekil 3.8.). Sehir, aligveris caddeleri, trendsetter
semtleri, kafe kiiltlirii ve gece hayatiyla popiilerdir. Modern ve dinamik bir yasanti
yeridir [Url 6, 2023].

Sekil 3.8: Berlin Sehri [Url 6, 2023].

Berlin, sadece Almanya'nin degil, ayn1 zamanda Avrupa'nin 6nemli siyasi, kiiltiirel ve
ekonomik merkezlerinden biridir. Uluslararas1 bir atmosfere sahip olan Berlin, farklt
kiiltiirlerin bulugsma noktasidir. Bu anlamda, birgok etkinlige ev sahipligi yapmaktadir.
Dolayisiyla, olduk¢a dinamik verilere sahip olan sehrin imar yonetmeliginin bu

dinamiklige cevap verebilir nitelikte olabilmesi 6nem arz etmektedir.

3.3.2. Berlin imar Yénetmeligi

Berlin Imar Yénetmeligi’nin 2006 yilinda yiiriirliige girdigi ve kismi giincellemeler
gecirdigi bilinmektedir. Yonetmelik yapist itibariyla; 6 ana baslik ve 89 maddeden
olusmaktadir (Sekil 3.9) [Berlin imar Yonetmeligi, 2006].
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Sekil 3.9: Berlin Imar Yénetmeligi Basliklar.

Yapilan bu c¢alismada; 495 sayili 01.02.2006 tarihli Berlin Imar Yonetmeligi

kullanilmig ve Tablo 3.3’de bilgilerine yer verilen 13 maddesine odaklanilmistir.

Tablo 3.3: Berlin Imar Y6netmeligi Maddeleri ve Tanimlari.

YONETMELIK MADDESI | MADDE TANIMI

Madde 2 Kavramlar

Madde 3 Genel gereksinimler

Madde 8 Ingaat yapilmis arsalarin yapisiz alanlari, cocuk oyun
alanlar

Madde 9 Tasarim

Madde 15 Is1, ses ve titresim giivenligi

Madde 26 Yap1 malzemelerinin ve yap1 elemanlarinin yangina
dayanim performanslari i¢in genel gereksinimler

Madde 33 Birinci ve ikinci kagis yolu

Madde 43 Sihhi tesisatlar, su sayaglari

Madde 47 Yasam alanlari

Madde 48 Daireler

Madde 50 Engelsiz insaatlar

Madde 58 Yapi denetim kurumlarinin gérev ve yetkileri

Madde 73 Insaat ruhsat1 gecerlilik siiresi
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Y onetmelikte; yapilarin denetimi, izinler, uygulama, yangin ve yapilasma hiikiimleri
konular1 vurgulanmaktadir. Tez kapsaminda tiim yonetmelik maddelerine yer
verilmemis, bahsedilen konulara odaklanan maddeler incelenmistir. Segilen maddeler
ve bazi onemli kisimlar1 asagida ayr1 basliklar halinde aktarilmistir. Maddelerin
okunurlugunu artirmak iizere, se¢ilen maddelere metin igerisinde sadelestirilerek ve
yukarida bahsedilen kaynaga dayanarak yer verilmistir [Berlin Imar Yonetmeligi,

2006].
MADDE 2 - Kavramlar

Yonetmeligin bu maddesinde, kavramlar basligi altinda katlara dair tanimlarin

yapildigi goriilmektedir. Bu anlamda, maddede asagidaki ifadelere yer verilmektedir:

“(6) Tavanlarinin iist kenarlar1 ortalama olarak zemin seviyesinin 1,40 metrenin
iistiinde olan katlar yer iistii katlardir; bunun disindaki katlar, bodrum katlaridir. En tist
tavan ile i¢inde yasam alani yapilmasi miimkiin olmayan ¢at1 arasindaki bosluklar, kat
niteliginde degildir.

(12) Ust kenar1 zemin seviyesinden ortalama 1,40 metreden daha yiiksek olan ve taban
alaninin en az tlicte ikisindeki net yiiksekligi en az 2,30 metre olan katlar, tam katlardir.
Dis duvarlarin gerisinde kalan bir iist kat (kademeli kat) ve ¢at1 boslugunda bulunan
katlar, ancak altindaki katin en az ticte ikisi bir boliimiinde 1. ciimlede belirtilen

yiikseklige sahip olduklar takdirde tam kat olarak kabul edilirler.”
MADDE 3 - Genel gereksinimler

Yonetmeligin bu maddesinin genel gereksinimler basligi altinda, yeniden kullanilabilir
veya geri donustiiriilebilir nitelikte yapilara ve malzemelere odaklandig

goriilmektedir. Buna gore;

“Tesisler, basta can, saglik ve yasamin dogal temelleri olmak iizere kamu giivenligini
ve diizenini tehlikeye atmayacak, dogal kaynaklar stirdiiriilebilir bir sekilde
kullanilabilecek, c¢evre dostu hammaddeler ve ikincil malzemeler kullanilacak ve
amaglaria uygun olarak genel gereksinimleri kalici olarak yerine getirecek ve tiim
insanlar ic¢in kullanilabilirlikleri temin edilecek bir bigimde dizilmeli, kurulmali,
degistirilmeli ve bakimlar1 yapilmalidir. Bu amagla (AB) 305/2011 say1l1 yonetmeligin
I numarali eki uyarinca yapilar i¢in temel gereksinimlere uyulmasi zorunluluktur. Bu,

ayni zamanda tesislerin yikimi ve kullanim amaglarindaki degisiklikler i¢in de
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gecerlidir. Kullanilmig olan yap1 malzemeleri ve yapi1 boliimleri, yikim sonrasinda

miimkiin oldugunca yeniden kullanilabilir veya geri doniistiiriilebilir olmalidir.”
MADDE 8 - Insaat yapilmis arsalarin yapisiz alanlari, ¢ocuk oyun alanlari

Bu maddede baglikta belirtildigi {izere insaat yapilmis arsalarin yapisiz alanlari, ¢ocuk
oyun alanlarina dair sinirlamalara yer verilmistir. Buna gore, yonetmeligin devletin
sosyal devlet, esitlik gibi politikalar1 ile ortiistiigii sdylenebilir. ilgili maddede
asagidaki ifadeler yer almaktadir:

“(1) Insaat yapilmis arsalarin iizerinde bina veya benzer yapilar bulunmayan alanlar;
1. Su emici sekilde birakilmalidir veya su emici niteligi kazandirilmalidir ve

2. Yesillendirilmelidir veya agaglandirilmalidir, eger alanlarin izin verilen bagka bir
kullanim1 séz konusu degilse. Imar planlar1 veya diger yasal diizenlemeler baska

diizenlemeler igeriyorsa, 1. bent uygulanmaz.

(2) Alt1 daireden fazla olan binalar yapilirken, ¢ocuklar i¢in bir oyun alan1 yapilmalidir
ve bakimi saglanmalidir (gerekli cocuk oyun alani); binanmn kullanim amacina goére
cocuklarin olmayacagi dngoriilmesi halinde sapmalara izin verilebilir. Oyun alani,
insaatin yapildigi arsa lizerinde bulunmalidir; kullaniminin kamu hukuku kapsaminda
giivence altina alinmig olmasi sartiyla oyun alani, dogrudan bitisik bir arsa {izerinde
de bulunabilir. Oyun alanlari, amacina uygun sekilde ve ¢ocuklar i¢in higbir tehlike
veya makul karsilanamayacak hicbir rahatsizlik olmayacak sekilde yapilmalidir ve
bakilmalidir. Her bir daire igin en az 4 metrekare kullanilabilir oyun alani olmalidir;
ancak oyun alani1 en az 50 metrekare biiyiikliiglinde ve en azindan kii¢iik cocuklarin
oynayabilecegi tlirden oyunlar i¢in uygun olmalidir. 75 ve tizeri dairenin bulundugu
ingaat projelerinde oyun alani, daha biiylik ¢ocuklarin oynayabilecegi tiirde oyunlar

i¢in de uygun olmalidir.

1. climleye gore mevcut binalarda bireysel durumda mal sahibinin ciddi menfaatleri

yoksa ¢ocuk oyun alanlarinin ingas1 veya genisletilmesi ve bakimi sart kogsulmalidir.

(3) Insaat sahibi, cocuk oyun alanini insaatin yapildigi arsa {izerine yapamiyor veya
ancak biiyiik zorluklarla yapabiliyorsa, yap:r denetim kurumu, bir kamu hukuku
sO0zlesmesiyle miiteahhidin 2. bende gore yiikiimliiligiinii devlete yapacagi para
odemesi karsilifinda yerine getirilmis kabul edebilir. Odenecek olan para miktar,

tasinmazin edinme maliyetleri de dahil olmak tizere, bir gocuk oyun alaninin ortalama
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tiretim ve bakim maliyetlerini karsilayacak kadar olmalidir. Bu para miktari, sadece
ilgili ingaat yerinin yakininda halka acik olarak yapilacak bir ¢ocuk oyun alaninin

iiretimi, genisletilmesi veya bakimai i¢in kullanilabilir.”
MADDE 9 - Tasarim

Tasarim bagligi altinda yer alan bu madde kapsaminda, kentsel dokunun ve cephe

kararkterinin biitinliigiine odaklanildig1 goriilmektedir. Bu anlamda;

“(1) Yapilar, aralarinda sekil, 6lgek, yapi kiitleleri ve yap1 elemanlar olarak birbirine
uygun ve malzemeler ve renk agisindan deforme goriinmeyecek sekilde

tasarlanmalidir.
(2) Yapilar, caddelerin, semtin veya peyzajin goriinimiinii bozamaz.

(3) 1. madde kapsaminda degerlendirilen her tiirlii tesislerin dis ylizeylerinde bulunan
ve trafige agik yollardan veya umuma agik yerlerden goriilebilen bulagsmis boyalar,
izinsiz yazilar, cikartmalar, posterler ve benzerleri goriintiiyii bozmaktadir ve
kaldirilmalidir. Bu amagla ingaat iglerinden sorumlu senato idaresi, mal sahiplerinin
ve hak sahiplerinin, 1. cimleye gore goriintiiyli bozucu unsurlarin kaldirilmasina
yonelik alinan tedbirlere tolerans gostermelerini genel bir kararname ile emredebilir.
Tolerans kararnamesi, tolere edilmesi beklenen tedbirlerin tiiriinii ve kapsamini agikca
tanimlamal1 ve tedbirlerin kim tarafindan ve ne zaman uygulanacagi belirtmelidir.
Bagvuru iizerine, 1. climleye gore yiikiimliiliikte sapmaya izin verilebilir; eger s6z
konusu yiikiimliiliik, yiikiimlii i¢in 6zel zorluk teskil ediyorsa ve kamu menfaatleri ile

celismiyorsa.”
MADDE 15 - Isi, ses ve titresim giivenligi

Yonetmeligin bu maddesinde 1s1, ses ve titresim giivenligine odaklanilmis ve yalitim

onlemlerine yer verilmistir. Buna gore;

“(1) Binalar, kullanimlarina ve iklim kosullarina uygun bir 1s1 yalitim1 ile donatilmis

olmalilar.

(2) Binalarda kullanimlarina uygun bir ses yalitimina yer verilmesi zorunludur.
Yapisal tesislerde veya insaatin yapildigi tasinmazlardaki sabit tesislerden
kaynaklanan sarsintilar veya titresimler, herhangi bir tehlike veya kabul edilemez bir

rahatsizlik olmayacak sekilde yalitilmalidir.”
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MADDE 26 - Yap1 malzemelerinin ve yap1 elemanlarimin yangina dayanim

performanslari icin genel gereksinimler

Yap1 malzemelerinin ve yap1 elemanlarinin yangina dayanim performanslari i¢in genel

gereksinimleri i¢ceren bu maddede asagidaki ifadelere yer verilmektedir:

“(1) Yapr malzemeleri, yangina dayanim performansi konusundaki gereksinimlerine

gore asagidaki kategorilere ayrilir:

1. Yanmaz yap1 malzemeleri,

2. Alevlenmeyi geciktirici yapt malzemeleri,
3. Normal alevlenebilir yap1 malzemeleri.

Asgari olarak normal alevlenebilir olarak nitelendirilmeyen yap1 malzemeleri (kolay
alevlenebilir yap1 malzemeleri), kullanilamaz. Bu, s6z konusu yapt malzemelerinin
diger yap1 malzemeleriyle baglantili olarak kolay alevlenebilir nitelikte olmadigi

durumlarda gegerli degildir.

(2) Yap1 elemanlari, yangina dayanim performansit konusundaki gereksinimlerine gore

asagidaki kategorilere ayrilir:

1. Yangina dayanikli yap1 elemanlari,

2. Yiksek oranda yangini geciktirici yap1 elemanlari,
3. Yangim geciktirici yap1 elemanlari.

Yangina dayanim performansi, tasiyict ve saglamlastirict nitelikte olan yapi
elamanlarinda bunlarin yangin durumundaki saglamligin1 ve alani ¢evreleyen yapi
elemanlarinda ise bunlarin yangimin yayilmasinda gosterdikleri direnci ifade eder. EK
olarak yap1 elemanlar, iretildikleri yapi1 malzemelerinin yangina dayanim

performansina gore asagidaki kategorilere ayrilir:
1. Yanmaz yap1 malzemelerinden yapilmis yap1 elemanlari,

2. Tastyic1 ve saglamlastirict elemanlart yanmaz yapi malzemelerinden olusan ve alani
cevreleyen yap1 elemanlarinda ek olarak yapi elemani seviyesinde kesintisiz bir

yanmaz yap1 malzemesi katmanina sahip olan yap1 elemanlari,

3. Tastyic1 ve saglamlastirict elemanlari yanici yap1 malzemelerinden olusan ve tiim

cevresi yanmaz yap1 malzemelerinden yapilmis, teknik olarak yangindan koruma
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etkisi saglayan bir kaplamasi (yangin giivenlik kaplamasi) ve yanmaz yap1

malzemelerinden olusan yalitim malzemelerine sahip olan yapi1 elemanlari,
4. Yanici yap1i malzemelerinden olusan yap1 malzemeleri.
Bu kanunda veya bu kanuna dayali yonetmeliklerde aksi belirtilmedikge,

1. Yangina dayanikli olmasi gereken yapi elemanlarinin en azindan 2. bendin 2. alt

bendindeki gereksinimleri,

2. Yiiksek derecede yangin geciktirici olmasi gereken yapi elemanlarinin en azindan

2. bendin 3. alt bendindeki gereksinimleri yerine getirmesi zorunluluktur.

(3) 2. bendin 3. alt bendinden farkli olarak, yiiksek derecede yangin geciktirici veya
yangina dayanikli olmasi1 gereken tasiyici veya saglamlastirict yapi elemanlari ile alani
cevreleyen yapi elemanlari, gerekli yangina dayanim performansinin temin edilmesi

sartiyla ahsap olarak uygulanmasina izin verilir.”
MADDE 33 - Birinci ve ikinci kac¢is yolu

Bu madde kapsaminda, acil durumlardaki kagis yollarina dair sinirlar belirlenmistir.

Buna gore;

“(1) Daireler, muayenehaneler veya bagimsiz igyerleri gibi en az bir yasam alan
bulunan kullanim birimleri i¢in her katta en az iki tane birbirinden bagimsiz kagis yolu
bulunmas1 zorunludur; ancak her iki kagis yolu da kat i¢inde ayni1 gerekli koridor

tizerinden ¢ikabilir.

(2) 1. bent kapsaminda degerlendirilen ve zemin seviyesinde bulunmayan kullanim
birimleri i¢in, ilk kagis yolu zorunlu bir merdiven iizerinden ge¢melidir. Ikinci kacis
yolu, zorunlu baska bir merdiven veya kullanim biriminin itfaiyenin kurtarma
ekipmani ile ulagilmasi miimkiin olan bir nokta olabilir. Giivenlik merdiveni tizerinden

kurtarma miidahalesi yapilabiliyorsa, ikinci bir kagis yolu yapilmasi gerekli degildir.

(3) Ikinci kagis yolu itfaiyenin kurtarma ekipmanma bagl olan ve kullanan ve
merdivenle c¢ikilmasi Ongoriilen pencerelerin korkuluklarinin veya bunun i¢in
belirlenmis noktalarin {ist kenarinin yerden yiiksekligi 8,00 metreden fazla olan
binalar, ancak itfaiyenin sepetli merdiven gibi kurtarma araglarina sahip olmasi
sartiyla insa edilebilir. Ozel yapilarda, insanlarmn kurtarilmasi konusunda herhangi bir
endise yoksa ikinci kacis yolunun itfaiyenin kurtarma ekipmanlarina bagli olmasina

izin verilir.”
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MADDE 43 - Sihhi tesisatlar, su sayaclari

Yonetmeligin bu maddesinde sihhi tesisatlar ve su sayaglarina dair sinirlamalar yer
almaktadir. Smirlamalarin tek yapt ya da kamusal oOlgekte diisiiniilmiis oldugu

goriilmektedir. Tlgili ifadeler asagida drneklenmistir:

“(1) Penceresiz banyolara ve tuvaletlere ancak etkili havalandirmanin saglandigi

durumlarda izin verilir.

(2) Satis alan1 400 metrekareden fazla olan satis yerlerinde miisteriler i¢in bir tuvalet

bolimu bulunmasi zorunludur.

(3) Her dairenin kendine ait soguk su sayaci olmak zorundadir. Bu kural, 1. ciimledeki
gereksinimlerin ancak orantisiz ek cabalarla yerine getirilebilecegi kullanimdaki

degisiklikleri i¢in gegerli degildir.”
MADDE 47 - Yasam alanlari

Yonetmeligin bu maddesinde, yapilarin yasam alanlarina dair sinirlamalara yer

verilmistir. Buna gore;

“(1) Yasam alanlar1, en az 2.50 metre temiz oda yiiksekliginde olmalidir. Tavan
arasindaki yasam alanlari, net zemin alaninin en az yarisinda en az 2.30 metre temiz
oda yiiksekliginde olmalidir; temiz oda yiiksekligi 1.50 metreye kadar olan oda

bolumleri dikkate alinmamaktadir.

(2) Yasam alanlar1 yeterince havalandirilabilir ve giin 15181 ile aydinlatilabilir
olmalidir. Ayrica yasam alanlari, camli sundurmalar ve localar da dahil odanin net
taban alaninin en az sekizde birine tekabiil edecek boyutta pencere acikliklarina sahip

pencereleri bulunmasi zorunludur.

(3) Giin 15181 alamayan yasam alanlari ile satig yerleri, i¢kili mekanlar ve restoranlar,
doktor muayenehaneleri, spor yerleri, oyun yerleri, atdlyeler ve benzer yerler,

penceresiz olabilir.”
MADDE 48 - Daireler

Yonetmeligin bu maddesinde dairelere yonelik smirlamalar aktarilmaktadir. Bu
anlamda, yapi i¢i birimler ve kiler ihtiyaglari gibi konular vurgulanmistir. Ayrica bina

giivenligi gdzetilmektedir. Ilgili boliimlerden drnekler asagida verilmektedir:
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“(1) Her dairede bir mutfak veya bir yemek pisirme yeri bulunmalidir. Yeterli

havalandirma saglandig1 takdirde mutfaklar veya pisirme yerleri penceresiz olabilir.
(2) Bina sinifi 3 ila 5 olan konut amagcli kullanilan binalarda;

I. Umumi trafik alanlarindan ve 50. maddenin 1. paragrafi uyarinca engelsiz
dairelerden engelsiz bir sekilde erisilebilen, tekerlekli sandalyeler, yiiriitecler, bebek

arabalar1 ve bisikletler i¢in kullanilabilen yeterli biiyiikliikte kiler alanlarina ve
2. Her daire i¢in yeterli biiyiikliikte bir kiler alanina yer verilmelidir.

1. bende gore kiler alanlari, makul mesafede olmak sartiyla binanin disinda insaatin

bulundugu taginmaz {izerinde de yapilabilir.

(3) Her dairede kiivet veya dus teknesi bulunan bir banyo ve bir tuvalet bulunmalidir.
(4) Dairelerde;

1. Mutfak hari¢ yasam alanlarinin ve

2. Yasam alanlarindan kagis yollarina agilan koridorlarin her birinde en az bir adet

duman detektori bulunmalidir.

Duman detektorleri, yangindan ¢ikan dumaninin erkenden algilanip bildirilmesi
miimkiin olacak sekilde kurulmali veya takilmali ve calistirilmalhidir. Mevcut
dairelerin 31 Aralik 2020 tarihine kadar uygun sekilde donatilmasi zorunludur. Miilk
sahibinin bu yikiimliligi bizzat tistlenmedigi durumlarda, yangin dedektorlerinin

caligabilir vaziyette olmasi kiracilarin veya diger kullanicilarin sorumlulugundadir.”
MADDE 50 - Engelsiz insaatlar

Yonetmeligin bu maddesinin, bina dlgegi ve kamusal 6l¢ekte engelli erisimine ve
erisilebilirlik ihtiyaglarina olanak saglar niteliktedir. Bu anlamda, maddede asagidaki

ifadelere yer verilmektedir:

“(1) Ikiden fazla daire bulunan binalarda, bir kattaki dairelerin engelsiz sekilde
kullanilabilir ve normal ana giris lizerinden engelsiz sekilde erisilebilir olmalidir. Bu
yukiimliliik, birkag katta engelsiz dairelere yer vermek suretiyle de yerine getirilebilir.

Bir daire, 6zellikle asagidaki kosullart yerine getiriyorsa engelsiz olarak kullanilabilir:
1. Daireye erisim basamaksiz veya esiksiz olarak miimkiinse;

2. Daire kapisinin temiz genisligi en az 0,90 metre, dairedeki diger kapilarin temiz

genisligi en az 0,80 metre ise;
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3. Oturma odalar1 ve yatak odalar1 ile mutfak ve banyolardaki hareket alanlar1 en az

1.20 metre x 1.20 metre ise ve
4. En az bir banyoda zemin seviyesinde dus alan1 bulunuyorsa.

Ikiden fazla dairesi olan ve 39. maddenin 4. paragrafinin 1. bendine gdre asansorii olan
binalarda, 31 Aralik 2019 tarihinde kadar 62. maddeye gore bir insaat projesi
bildirilmigse veya 63 ve 64. maddelere gore bir yap1 denetim prosediirii i¢in bagvuruda
bulunulmussa, dairelerin iigte birinin engelsiz erisime sahip olmasi zorunludur. 01
Ocak 2020 tarihinden itibaren 62. maddeye gore insaat projesi bildirilmesi veya 63
veya 64. maddelere gore yap1 denetim prosediirii i¢in bagvuruda bulunulmasi halinde,
dairelerin yarisinin engelsiz erisim 6zelliginde olmasi zorunludur. 39. maddenin 4.

paragrafi saklidir.

(2) Kamuya agik olan yapilarin genel ziyaret¢i ve kullanici trafigine agik olan
boliimleri, engelsiz erisim 6zelliginde olmali. Bu kural, 6zellikle asagidakiler igin

gecerlidir:

1. Kiiltiir ve Egitim Kurumlari,

2. Spor ve Eglence Tesisleri,

3. Saglik Tesisleri,

4, Ofis, Idare ve Adliye Binalari,

5. Satig, Restoran ve Konaklama Tesisleri,
6. Park yerleri, Garajlar ve Tuvalet tesisleri.

Amaclanan kullanima yonelik odalar ve tesisler i¢in, gerekli kapsamda engelsiz erisim

ozelliginde olmalar1 yeterlidir.

(3) 2. paragrafa gore yapisal tesisler, en az 0,90 metre temiz gecis genisligine sahip bir
ana giris lizerinden basamaksiz olarak erisilebilir olmalidir. Kap1 dnlerinde yeterli bir
hareket alan1 bulunmalidir. Rampalar en fazla yiizde 6 egimli olabilir; rampalarin
genisligi en az 1,20 metre olmali ve her iki tarafta saglam ve giivenli tirabzan olmalidir.
Her rampanin basinda ve sonunda bir platform bulunmasi ve her 6 metrede bir ara
platform bulunmasi zorunludur. Platformlar en az 1,50 metre uzunlugunda olmalidir.
Merdivenlerin her iki tarafinda da merdiven sahanliklari, pencere agikliklari ve son

basamaklar boyunca uzanan tirabzanlar olmalidir. Merdivenlerde riht olmasi
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zorunludur. Koridorlar en az 1,50 metre genisliginde olmalidir. Tuvalet boliimlerinin
yapiminda gerekli sayida engelsiz Ozellikte tuvaletlere yer verilmelidir; bunlarin
isaretlenmesi zorunludur. 39. maddenin 4. paragrafi, besten az normal kati olan binalar
icin de gecerlidir; eger katlarin tekerlekli sandalyelerle basamaksiz olarak erisilebilir

olmasi gerekiyorsa.

(4) Yasal olarak mevcut fiziki yapilarin 2 nci paragrafa gore kullaniminda degisiklik

olacaksa, 2. paragrafta belirtilen gereklilikler buna gore uygulanir.

(5) 67. maddenin 1. paragrafina gore 1 ila 4. paragraflara gore sapmalara izin

verilebilir, eger:
1. Zorlu arazi kosullar1 nedeniyle,
2. Aslinda gereksiz olan bir asansoriin kurulumu nedeniyle veya

3. Elverigsiz mevcut binalar nedeniyle gereksinimlerin yerine getirilmesi makul kabul

edilemeyecek bir kiilfet dogruyorsa.”
MADDE 58 - Yapi denetim kurumlarmin gorev ve yetkileri

Bu madde, yapt denetim kurumlarinin gorev ve yetkilerindeki sinirlamalar
icermektedir. Maddede, kamu giivenligini tehdit eden durumlarin olmasi halinde,

denetgilerin sahsi boliimlere girebilme yetkisinin oldugu goriilmektedir. Buna gore;

“(1) Yapr denetim kurumlari, baska kurumlar yetkili olmadig1 siirece, tesislerin
yapiminda, tadilatinda, kullanim degisikliginde ve yikiminda ve bunlarin kullaniminda
ve bakiminda kamu hukuku diizenlemelerine uyulmasini denetlemekle ytikiimliidiir.
Ek olarak ve gerektigi durumlarda, bu baglamda da danigmanlik hizmeti de vermekle
yiikiimliiler. Danigmanlik hizmetinin yazili, sozlii veya metin bigiminde verilmesine
bakilmaksizin, danigmanlik hizmeti iicrete tabidir. 86. maddenin 3. paragrafinin 1.
bendinin 4. alt bendine gore yonetmelikte, ciizi kapsamda idari kiilfet doguran
danismanlik hizmetlerinin {icretsiz olmasi belirlenebilir. Yap1 denetim kurumlari, bu
gorevleri yerine getirirken gerekli 6nlemleri alabilirler. Yap1 denetim kurumu, teknik
acidan belirli bir zorluk derecesindeki ingaatlarin yapiminda, masraflar miisteriye ait
olmak {izere, gorevlerinin yerine getirilmesi ve yap1 denetiminin saglanmasi igin 6zel

uzman bilirkisiler ve bilirkisilik kuruluslar1 gérevlendirebilir.

(2) Yap1 denetim ruhsatlar1 ve diger dnlemler, yasal halefler lehine ve aleyhine de

aynen gecerlidir.
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(3) Bu kanunun yiiriitilmesinde goérevlendirilen kisiler, gorevlerinin ifas1 i¢in gerekli
oldugu olciide, taginmazlara ve tesislere ve kamu giivenligi ve diizenine yonelik
dogrudan tehditleri Onlemek i¢in dairelere de girmeye yetkilidir. Evin
dokunulmazligina iliskin temel hak (Federal Anayasa Md. 13, Berlin Anayasas1 Md.
28/2) bu oOl¢iide sinirlandirilmistir.”

MADDE 73 - Insaat ruhsati gecerlilik siiresi

Yonetmeligin bu maddesinde insaat rusat1 gegerlilik siiresine dair sinirlamalar yer

almaktadir. Buna gore;

“(1) Asagidaki durumlarda ingaat ruhsati ve kismi insaat ruhsati sona erer:

1. Eger ruhsatin verilis tarihi itibariyla iki y1l i¢cinde insaata baglamamigsa veya

2. Eger ruhsatin verilis tarihinden alt1 y1l sonrasina kadar proje tamamlanmamaissa.

1. ciimle, ingaat ruhsatinda yer alan diger kamu hukuku gerekliliklerine iliskin kararlar

icin de aynen gegerlidir.

(2)1. paragrafin 1. ciimlesine gore siire, talep iizerine her defasinda bir yila kadar
olmak {izere li¢ defa uzatilabilir. Bagvurunun son bagvuru tarihinden dnce yap1 denetim

kurumuna ulasmis olmas sartiyla siire, geriye doniik olarak da uzatilabilir.”

3.4. Londra Ornegi

Tez kapsaminda incelenen bir diger sehir ve yonetmeligi ‘Londra’dir. Londra, zengin
tarthi, kiltlirel gesitliligi ve uluslararasi 6neme sahip konumuyla 6ne ¢ikan bir
metropol olarak dikkat ¢ekmektedir. ‘Londra Imar Y&netmeligi’, kentin benzersiz
kimligini koruma, siirdiiriilebilir bliyiimeyi tesvik etme ve modern gereksinimlere

uygun bir kent olusturma amacini tagimaktadir.

3.4.1. Londra Hakkinda Genel Bilgi

Londra, Birlesik Krallik'in bagkenti ve en biiyiik metropol alanidir. Thames Nehri
kiyisinda yer alan bu kiiltiir ve finans merkezi, tarihi zenginlikleri, modern yapilar1 ve
kozmopolit atmosferiyle bilinir (Sekil 3.10). Sehrin ‘Tower of London, Buckingham

Sarayi, Westminster Abbey’ gibi simgesel yapilari, sehrin tarihini ve monarsiyle

68



iligkisini yansitir. ‘Britanya Miizesi’ ve ‘Victoria ve Albert Miizesi’ gibi diinyaca iinlii

miizeler, sanat ve tarih meraklilari igin zengin igerik sunar [Url 7, 2023].

Sekil 3.10: Londra Sehri [Url 7, 2023].

Sehir, gokdelenleri, aligveris caddeleri, tiyatrolari, restoranlari ve parklari ile modern
bir sehir yasamina sahiptir. West End bolgesi, diinya standartlarinda tiyatro ve eglence
sunmaktadir. Hyde Park, Regents Park gibi genis yesil alanlar nefes alma alanlaridir.
Ayrica; Canary Wharf ve The City gibi bolgeler, Londra'yi kiiresel ekonomide énemli
bir oyuncu haline getirir. Thames Nehri {izerindeki Millenium Dome ve Shard gibi

modern yapilar, sehrin siluetini sekillendiren mimari eserlerdir (Sekil 3.11).

Sekil 3.11: Londra Sehri [Url 7, 2023].

2023 yihi itibariyla Londra niifusu yaklasik 9,5 milyondur. Londra’nin yiiz 6l¢iimii
1.572 kilometrekaredir. Bu anlamda Londra’da, kilometrekare basina ortalama 6055

kisi diismektedir. Karmasik ve olduk¢a yogun bir yapilagsmasi olan sehirde yogunluk,
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kentin farkli bolgelerine goére degiskenlik gosterir. Kentin genelinde ortalama

kilometrekare basina 5600 yap1 yer almaktadir.

Londra, kiiltiirel ¢esitliligiyle de dikkat ¢eker. Farkli etnik gruplardan gelen insanlarin
bir arada yasadig1 bu metropol, diinya mutfaklarindan sanat ve moda diinyasina kadar
genis bir yelpazede gesitlilik sunar. Toplu tasima agi, kiiltiirel etkinlikleri, finansal
onemi ve tarihi zenginlikleriyle Londra, diinya ¢apinda 6nemli bir metropol ve turistik
yerdir. Dolayisiyla, olduk¢a dinamik verilere sahip olan sehrin imar yonetmeliginin bu

dinamiklige cevap verebilir nitelikte olabilmesi 6nem arz etmektedir.

3.4.2. Londra Imar Yénetmeligi

Londra Imar Y&netmeligi’nin 2010 yilinda yiiriirliige girdigi ve zaman zaman kismi
giincellemeler gecirdigi bilinmektedir. Halen kullanilan bu ydnetmelik yapisi
itibartyla; 10 ana baslik ve 54 maddeden olusmaktadir (Sekil 3.12) [Londra imar
Yonetmeligi, 2010].

Bildirimler,
Planlarve
Sertifikalar

insaat islerinin
Yerel
Yonetimler
Disinda
Denetimi

Londra imar
Yonetmeligi

Su Verimliligi

Sekil 3.12: Londra Imar Yénetmeligi Bagliklar.

Yapilan bu calismada; 2214 sayili 01.10.2010 tarihli Londra Imar Y®&netmeligi
kullanilmis ve Tablo 3.4’de bilgilerine yer verilen 23 maddesine odaklanilmistir.
Yonetmeligin; enerji verimliligi, testler, izinler, yapilagsma hiikiimleri ve yonetmeligin

uygulanmasi gibi konulara odaklandigi goriilmiistiir. Bu anlamda tez kapsaminda tiim
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yonetmelik maddelerine yer verilmemis, bahsedilen konulari iceren maddeler
incelenmistir. Se¢ilen maddeler ve bazi1 6nemli kisimlar1 agagida ayr1 basliklar halinde
aktarilmistir. Maddelerin okunurlugunu artirmak {iizere, sec¢ilen maddelere metin
igcerisinde sadelestirilerek ve yukarida bahsedilen kaynaga dayanarak yer verilmistir

[Londra imar Yonetmeligi, 2010].

Tablo 3.4: Londra Imar Yénetmeligi Maddeleri ve Tanimlar.

YONETMELIK MADDESI | MADDE TANIMI

Madde 5 Onemli kullanim degisikliginin anlami

Madde 6 Onemli kullanim degisikligine iliskin gereklilikler

Madde 10 Biiyiiksehir  Polis  Teskilati’nin  usule iliskin
gerekliliklerden muaf tutulmasi

Madde 12 Insaat bildiriminin verilmesi veya planlarin tevdi
edilmesi

Madde 13 Bir insaat bildiriminin verildigi detaylar ve planlar

Madde 14 Tam planlar

Madde 21 Enerji verimliligi gerekliliklerinin uygulanmasi

Madde 22 Enerji statiisii degisikligine iliskin gereklilikler

Madde 23 Termal unsulara iliskin gereklilikler

Madde 24 Enerji performanst hesaplama ve ifade etme
metodolojisi

Madde 25 Yeni binalara iligkin asgari enerji performansi
gereklilikleri

Madde 26 Yeni binalara iligkin CO2 emisyon oranlari

Madde 27 CO2 emisyon oranlart hesaplamalari

Madde 28 Enerji performansinda 6nemli iyilestirmeler

Madde 29 Enerji kimlik belgeleri

Madde 30 Enerji degerlendirme uzmanlari

Madde 36 Yeni konutlarda su verimliligi

Madde 37 Saglikli su tiiketimi hesaplamasi

Madde 38 Yangin giivenligi bilgileri

Madde 41 Ses yalitim testi

Madde 43 Basing testi

Madde 45 Insaat islerinin test edilmesi

Madde 46 Numune alinmasi
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‘Londra Imar Yonetmeligi'nin ‘Insaat Islerinin Konrolii’ baglikli boliimiinden 5, 6 ve

20. maddeleri tez kapsaminda ele alinmustir.
MADDE 5 - Onemli kullanim degisikliginin anlanm

Yonetmelik maddesinde 6nemli kullanim degisikliginin anlamima dair asagidaki
ifadelere yer verilmektedir. Maddenin, bina kullanimlarindaki degisikliklerin

gerektirdigi degisen gereksinimlerine dikkat ¢cekmek tizere 6nemli oldugu sdylenebilir.

“Yasaya ekli Tablo 1'in 8(1)(e) paragrafi ve bu Yonetmeligin amaglari dogrultusunda,
bir binanin kullanim amaglarinda veya igine bulundugu kosullarda bir degisiklik
olmasi ve bu degisiklikten sonra asagida sayilanlarin olmasi durumunda 6nemli bir

kullanim degisikligi s6z konusudur.
(a) binanin daha 6nce konut olarak kullanilmadigi halde konut olarak kullanilmast;
(b) binada daha 6nce daire olmadigi halde artik dairesinin olmast;

(c) binanin daha once otel veya pansiyon olarak kullanilmadigi halde otel veya

pansiyon olarak kullanilmas;
(d) binanin daha 6nce kurum olarak kullanilmadig1 halde kurum olarak kullanilmast;

(e) binanin daha 6nce kamu binas1 olarak kullanilmadigi halde kamu binasi olarak

kullanilmast;

(g) en az bir konut igeren binanin daha 6nce oldugundan daha fazla veya daha az sayida

konut igermesi;

(h) binada daha 6nce ikamet amacli oda olmadig1 halde artik ikamet amagli odasinin

olmasi;

(1) ikamet amagl en az bir oda igeren binanin daha 6nce oldugundan daha fazla veya

daha az sayida oda icermesi veya
(j) binanin daha 6nce diikkan olarak kullanilmadig: halde diikkan olarak kullanilmas1.”
MADDE 6 - Onemli kullanim degisikligine iliskin gereklilikler

Bu madde kapsaminda bir 6nceki maddede belirtilen degisikliklerin getirdigi

gereksinimler agiklanmaktadir. Buna gore;
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“(1) Bir binanin tamaminin kullaniminda énemli bir degisiklik olmasi halinde, varsa,
binanin Cizelge 1'in asagidaki paragraflarinin uygulanabilir gerekliliklerine uygun
olmasini saglamak i¢in gerekli olan s6z konusu isler yapilacaktir.

(@) her durumda,

B1 (uyarnt ve kagis araglar1), B2 (i¢ yangin yayilimi-kaplamalar), B3 (dis yangin
yayilimi-yap1), B4 (2) (harici yangin yayilimi-gatilar), BS (itfaiyeye erisim ve
imkanlar), C2 (c¢) (catlak ve yiizey yogusmasi), F1 (havalandirma), G1 (soguk su
temini), G3 (1) ila (3) (sicak su temini ve sistemleri), G4 (sihhi tesisatlar ve yikama
tesisleri), G5 (banyolar) ,G6 (mutfaklar ve yiyecek hazirlama alanlar1), G2 (banyolar),
H1 (pis su drenaji), H6 (kat1 atik depolamast), J1 ila J4 (yakma cihazlari), L1 (yakit ve
giic tasarrufu), P1 (elektrik giivenligi).”

MADDE 10 - Biiyiiksehir Polis Teskilati’min usule iliskin gerekliliklerden muaf

tutulmasi

Bu maddede, Biiyiiksehir Polis Teskilati’nin usule iliskin gerekliliklerden muaf

tutulmasina iligkin agiklamalara yer verilmektedir. Buna gore;

“(1) Biiyiiksehir Polis Teskilati, Yasa'nin 5. boliimiiniin (kamu kurumlarinin usul
gerekliliklerinden ve ingaat yonetmeliklerinin uygulanmasindan muaf tutulmasi)

amaglart dogrultusunda burada belirtilmistir.

(2) Biiyiiksehir Polis Teskilati, bu Yonetmelikteki gereklilikler asli gereklilikler
olmadigi siirece, 29 sayili Yonetmelik hari¢ olmak {izere, bu Yonetmelige uymaktan

muaftir.”

‘Londra Imar Yonetmeligi’nin ‘Bildirimler, Planlar ve Sertifikalar’ bagslikli

boliimiinden 12, 13 ve 14. maddeleri tez kapsaminda ele alinmigtir.
MADDE 12 - Insaat bildiriminin verilmesi veya planlarin tevdi edilmesi

Bu maddede, binada yapilacak degisiklikler varsa bu esnada insaat bildiriminin

verilmesi veya planlarin tevdi edilmesine dair sinirlar yer almaktadir. Bu anlamda;
“(1) Bu yonetmelik, asagidakileri yapmak isteyen kisiler i¢in gegerlidir.

(a) insaat isleri yapmak;

(b) enerji verimliligi gerekliliklerinin uygulandigi bir binadaki termal bir elemam

degistirmek veya yenilemek;
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(c) bir binanin enerji statiisiinde degisiklik yapmak veya
(d) 6nemli bir kullanim degisikligi yapmak.

(2) Bu yonetmeligin asagidaki hiikiimlerine tabi olarak, haklarinda bu yonetmeligin

gecerli oldugu kisiler,
(@) 13 sayili yonetmelik uyarinca yerel idareye bir insaat bildirimi verecek veya
(b) 14 sayil1 yonetmelik uyarinca yerel idareye tam planlari tevdi edecektir.

(4) Ozel bir sokaga cephesi olan bir binanin insasini igeren insaat isleri yapmak isteyen

bir kisi tam planlar1 tevdi edecektir.”
MADDE 13 - Bir insaat bildiriminin verildigi detaylar ve planlar

Bir ingaat bildiriminin verildigi detaylar ve planlara dair sinirlari iceren bu maddede,
bir 6nceki madde ile iliskilidir. Icerikte, binalarda yapilacak degisikliklerin
ayrintilarinin -~ 6nceden belirlenmesi ve planlanmas1 gerekliliklerinden s6z

edilmektedir. Buna gore;

“(1) Ingaat bildiriminde, isi yapmak isteyen kisinin ad1 ve adresi belirtilecek ve bu kisi
tarafindan veya bu kisi adina imzalanacak ve asagidakileri icerecek veya beraberinde

bunlar olacaktir.
(@) 12 (2) (a) sayil1 yonetmeligin amaci dogrultusunda verildigine dair bir beyan;

(b) onerilen insaat isinin, bir termal unsurun yenilenmesinin veya degistirilmesinin,
binanin enerji statiisiindeki degisikligin veya kullanimdaki énemli degisikligin bir

acgiklamasi ve

(c) teklifin ilgili oldugu insaatin konumu ve bu insaatin kullanimina veya kullanim

amacina iligskin ayrintilar.

(2) Bir binanin insa edilmesi veya genisletilmesi durumunda, ingaat bildiriminin

beraberinde asagidakiler olacaktir.
(a) 1:1250'den az olmayan bir 6l¢ekte asagidakileri gdsteren bir plan:
(i) binanin veya genisletilen binanin biiytikliigii ve konumu ve bitisik sinirlarla iligkisi;

(if) binanin veya genisletilen binanin ¢evre sinirlart ve bu ¢evre igindeki diger tiim

binalarin veya onerilen binalarin biiyiikliigii, konumu ve kullanima;
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(iii) binanin veya genisletilen binanin smirlarinda veya sinirlart iginde bulunan

herhangi bir sokagin genisligi ve konumu;

(b) teklifin ilgili oldugu binadaki kat sayisini (her bodrum kat1 bir kat olarak sayilir)

belirten bir beyan ve

(c) asagida sayilanlara iligkin ayrintilar:

(i) bina veya ek binanin drenaji i¢in saglanacak tedarik ve

(ii) yurtrlikteki herhangi bir yerel yasaya uymak igin atilacak adimlar.

(3) Bir ingaat bildiriminin yapilmis olmasi halinde, insaat isi, bir 1s1 elemaninin
yenilenmesi veya degistirilmesi, binanin enerji statiistiniin degistirilmesi veya énemli
bir kullanim degisikligi yapilmasi islerini yiiriiten bir kisi, yerel idareye, belirledikleri
slire icerisinde, insaat yonetmelikleriyle ilgili gorevlerinin yerine getirilmesi igin
gerekli olan ve kendileri tarafindan yazili olarak belirtilen planlar1 verecektir.

(4) Bir insaat bildiriminde beraberindeki yada (3). Paragraf uyarinca verilen planlar,
Yasanin 16. boliimiiniin amaglar1 dogrultusunda insaat yonetmeliklerine uygun olarak

tevdi edilmis olarak degerlendirilmeyecektir.

(5) Insaat bildirimi, bu siirenin sona ermesinden &nce asagidaki haller disinda,
bildirimin yerel idareye verildigi tarihten itibaren ti¢ yilin sona ermesiyle gegerliligini
yitirecektir.

(@) bildirimin ilgili oldugu insaat isinin baglatilmis olmas1 veya

(b) binanin enerji statiisiinde degisiklik yapilmasi veya bildirimde agiklanan dnemli

kullanim degisikligi yapilmas1.”
MADDE 14 - Tam planlar

Yonetmeligin bu maddesinde ‘Tam plan’ olarak adlandirilan projelerdeki sinirlardan

bahsedilmektedir. Buna gore;

“(1) Tam planlarin beraberinde, 12 (2) (b) sayili yonetmeligin amac1 dogrultusunda

tevdi edildiklerine dair bir beyan olacaktir.

(2) (a) Tam planlar iki niisha olarak tevdi edilecek ve yerel idare bunlarin bir niishasini

alikoyabilecektir ve
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(b) Cizelge 1'in B Kisminin (yangin giivenligi) Onerilen insaat isiyle ilgili  bir
gereklilik getirmesi halinde, bu gereklilige uygunlugu gosteren planlarin iki niishasi

daha tevdi edilecek ve her ikisi de yerel idare tarafindan muhafaza edilebilecektir.
(3) Tam planlar asagidakilerden olusacaktir:

(@) Onerilen ingaat isinin, bir 1s1 elemanmin yenilenmesinin veya degistirilmesinin,
binanin enerji statiisiindeki degisikligin veya onemli kullanim degisikliginin bir
aciklamasi ve 13 sayili yonetmeligin (1) ve (2) numarali paragraflarinin gerektirdigi

planlar, ayrintilar ve beyanlar,

(b) Cizelge 1'in H4 paragrafinin bir gereklilik getirdigi durumlarda, s6z konusu
paragrafin gerekliliklerine uymak i¢in bir drenaj, kanalizasyon veya atik ana hatti

tizerine inga edilirken alinacak 6nlemlere iliskin ayrintilar ve
() isin bu Yo6netmelige uygun oldugunu gostermek igin gerekli olan diger planlar.

(4) Tam planlarin beraberinde, binanin 2005 tarihli ‘Diizenleyici Reform (Yangin
Gilivenligi) Emri’nin uygulandigi bir bina olup olmadigi veya insaat isinin

tamamlanmasindan sonra uygulanip uygulanmayacagina iliskin bir beyan olacaktir.

(5) Tam planlarin beraberinde, insaat isini yapan kisinin, isin tamamlanmasi {izerine
yerel idarenin 17 sayili yonetmelik uyarinca bir tamamlama belgesi vermesi

yoniindeki talebi bulunabilir.

(6) Paragraf (2) (b), onerilen insaat isinin bir konutun yada apartman dairesinin insas,
genisletilmesi yada 6nemli 6l¢iide degistirilmesi ile ilgili oldugu durumlarda ek plan

niishalarinin tevdi edilmesini gerektirmeyecektir.”

‘Londra Imar Y&netmeligi’nin ‘Enerji Verimliligi Gereklilikleri’ baslikli béliimiinden

21-30 araligindaki her bir maddesi tez kapsaminda ele alinmistir.
MADDE 21 - Enerji verimliligi gerekliliklerinin uygulanmasi

Enerji verimliligi gerekliliklerinin uygulanmasi konularini igeren bu yonetmelik
maddesinde binalara dair tanimlara yer verilmistir. Ayrica, stirdiiriilebilir yaklagimlar
acisindan Avrupa’da ve diinyada 6nemli bir direktif olan, ‘Avrupa Parlamentosu ve
Konsey Direktifi'ndeki kistaslara uyumdan bahsedilmektedir. Maddeden bazi
bolimler agsagidaki gibidir.

“(1) Enerji verimliligi gereklilikleri asagidakiler i¢in gecerlidir.
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(a) bu paragraf kapsamina giren tiirde herhangi bir binanin insa edilmesi;

(b) (4) numarali paragrafin gecerli oldugu bir ek bina disinda, bu tiir herhangi bir

binanin ek binasi ve

(c) bu tiir herhangi bir bina veya ek binaya yonelik veya bunlarla baglantili herhangi

bir isin yapilmasi.

(2) Bir bina agagidaki durumlarda (1) numarali paragrafin kapsamina girer.
(a) duvarlar1 olan ¢atili bir yapi ise;

(b) i¢ mekan iklimini sartlandirmak i¢in enerji kullaniyorsa ve

(¢) (3) numarali paragrafta listelenen kategorilerden birine veya daha fazlasina

girmiyorsa.
(3) (2) (c) numaral1 paragrafta belirtilen kategoriler sunlardir:

(@) (i) 1990 tarihli Planlama (Listelenmis Binalar ve Koruma Alanlar1) Yasasi (a)

boliim 1 uyarinca listelenen;
(i1) bu Yasanin 69. boliimii uyarinca belirlenmis bir koruma alaninda bulunan veya

(ii1) 1979 tarihli Eski Anitlar ve Arkeolojik Alanlar Yasasi (b) Boliim 1 uyarinca

korunan anitlar ¢izelgesinde yer alan,

enerji verimliligi gerekliliklerine uyulmasinin karakterlerini veya goriintimlerini kabul

edilemez sekilde degistirecegi binalar;
(b) dncelikle veya sadece ibadet yeri olarak kullanilan binalar;

(c) planlanan kullanim siiresi iki y1l veya daha az olan ge¢ici binalar, sanayi siteleri,

atolyeler ve diisiik enerji talebi olan konut dis1 tarimsal binalar;

(d) toplam kullanilabilir kat alan1 50 metrekareden az olan konutlar disindaki bagimsiz

binalar.
(4) Bu paragraf,

(@) kis bahgesini veya sundurmay: binadan ayiran herhangi bir duvar, kapi veya

pencerenin kaldirildig1 ve yerine bir duvar, kap1 veya pencerenin konulmadigi veya

(b) binanin 1s1tma sisteminin igine dogru genisletildigi bir kis bahgesi veya sundurma
harig¢ olmak tizere, Cizelge 2'deki 7. Smifa giren bir binanin herhangi bir ek binas1 i¢in

gecerlidir.
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(5) Bu yonetmelikte, asagidaki terimler, binalarin enerji performansina iliskin 16
Aralik 2002 tarihli ve 2002/91/EC sayili Avrupa Parlamentosu ve Konsey

Direktifi’ndeki (a) ile ayn1 anlama gelmektedir.”
MADDE 22 - Enerji statiisii degisikligine iliskin gereklilikler

Bu madde kapsaminda bir binanin enerji statiisiinde bir degisiklik oldugunda, “binanin
Cizelge 1 Kisim L'nin gegerli gerekliliklerine uymasini saglamak igin, varsa, gerekli

calismalar yapilacaktir.” denilmektedir.
MADDE 23 - Termal unsurlara iliskin gereklilikler

Binalarda termal unsurlara iliskin gereklilikleri iceren bu maddeye gore biitiinciil

cozlimlerin hedeflendigi sdylenebilir. Bu anlamda;

“(1) Bir kisinin bir termal unsuru yenilemek istemesi halinde, tiim termal unsurun
Cizelge 1'in L1 (a) (i) paragrafinin gerekliliklerine uygun olmasini saglamak igin

gerekli olan galismalar yapilacaktir.

(2) Bir termal unsurun degistirildigi durumlarda, yeni termal unsur Cizelgel'in L1 (a)

(i) paragrafindaki gerekliliklere uygun olacaktir.”
MADDE 24 - Enerji performansi hesaplama ve ifade etme metodolojisi

Enerji performansi hesaplama ve ifade etme metodolojisine odaklanan bu maddeye
bakildiginda, yonetmelige gore binalarin bir hesaplama yontemine sahip olmasi

beklenmektedir. Ilgili madde asagida drneklenmektedir:
“(1) Devlet Bakan1 asagidakileri onaylayacaktir.

(@) varlik derecelerinin ve binalarin isletme derecelerinin hesaplanmasina yonelik
yontemlerde dahil olmak iizere, binalarin enerji performansinin hesaplanmasina

yonelik bir metodoloji ve

(b) metodolojiye uygun olarak hesaplanan binalarin enerji performansinin ifade edilme

sekilleri.

(2) Bu yonetmelikte “varlik derecesi”, binanin standartlastirilmis bir kullanimiyla
iliskili farkli ihtiyaglar1 karsilamak i¢in tahmin edilen enerji miktarinin sayisal bir
gostergesi anlamina gelir ve “igletme derecesi”, bir binanin belirli bir siire boyunca

kullanimi sirasinda tiiketilen enerji miktarinin sayisal bir gostergesi anlamina gelir.”
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MADDE 25 - Yeni binalara iliskin asgari enerji performansi gereklilikleri

Yeni binalara iliskin asgari enerji performansi gerekliliklerini konu alan bu maddeye
gore; “Devlet Bakani, yeni binalar i¢in, 24 sayili yonetmelik uyarinca onaylanan
metodolojiye dayanan hedef CO; emisyon oranlar1 seklindeki minimum enerji

performansi gerekliliklerini onaylayacaktir.”
MADDE 26 - Yeni binalara iliskin CO2 emisyon oranlari

Yeni binalara iliskin CO2 emisyon oranlarini konu alan bu maddeye goére; “Bir bina
insa edildiginde, 25 sayili yonetmelik uyarinca onaylanmis olan binaya iliskin hedef

CO: emisyon oranini agmamalidir.”
MADDE 27 - CO2 emisyon orani hesaplamalari

Yonetmeligin bu maddesinde, CO, emisyon orani hesaplamalarina dair sinirlara yer

verilmektedir. Buna gore;

“(1) Bu yonetmelik, bir binanin insa edildigi ve 26 sayili yonetmeligin gecerli oldugu

durumlarda uygulanir.

(2) Isin baslamasindan en geg bir giin dnce, isi yapan kisi yerel idareye asagidakileri

belirten bir bildirim verecektir.

(a) binaya iliskin hedef CO2 emisyon orani,

(b) tasarlandig1 sekliyle bina i¢in hesaplanan CO2 emisyon orani ve
(c) binanin kendilerine gore insa edilecegi sartnamelerin bir listesi.

(3) Isin tamamlanmasindan sonra en ge¢ bes giin iginde, isi yapan kisi yerel idareye

asagidakileri verecektir.

(a) agsagidakilerin belirtildigi bir bildirim:

(1) binaya iliskin hedef CO2 emisyon orani,

(11) insa edildigi sekliyle bina i¢in hesaplanan CO2 emisyon orani ve

(ii1) binanin (2) (c) paragrafinda belirtilen sartnameler listesine uygun olarak insa
edilip edilmedigi ve edilmemisse bu sartnamelerde yapilan degisikliklerin bir listesi

veya

(b) (a) bendinde belirtilen bilgilerle birlikte (4) numarali paragrafta belirtilen tiirde bir
belge.
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(4) Bir yerel idare, 26 sayili yonetmeligin gerekliliklerinin yerine getirildigine dair
kanit olarak, s6z konusu bina kategorisi i¢in bu tiir belgeler diizenlemek tizere akredite
edilmis bir enerji degerlendirme uzmani tarafindan bu yonde verilen bir belgeyi kabul

etmeye yetkilidir.

(5) Bu yonetmelikte “sartnameler” CO2 emisyon oraninin hesaplanmasinda kullanilan

sartnameleri ifade etmektedir.”
MADDE 28 - Enerji performansinda 6nemli iyilestirmeler

Yonetmeligin bu maddesinde, enerji performansinda 6nemli iyilestirmelere dair

siirlar konu edilmistir. Buna gore;

“(1) Paragraf (2), onerilen insaat isinin asagidakilerden olustugu veya asagidakileri
icerdigi durumlarda, toplam kullanilabilir kat alan1 1.000 metrekarenin tizerinde olan

mevcut bir bina i¢in gecerlidir.

(@) bir ek bina;

(b) herhangi bir sabit bina hizmetinin ilk olarak saglanmasi veya
(c) herhangi bir sabit bina hizmetinin kurulu kapasitesinde bir artis.

(2) (3) numaral1 paragrafa tabi olarak, bu paragrafin gecerli oldugu durumlarda, varsa,
binanin Cizelge 1 Kisim L'nin gerekliliklerine uygun olmasini saglamak i¢in gerekli

olan caligmalar yapilacaktir.

(3) (2) numaral1 paragrafta yer alan hicbir husus, teknik, islevsel ve ekonomik olarak

uygulanabilir olmayan islerin yapilmasini gerektirmez.”
MADDE 29 - Enerji kimlik belgeleri

Bu madde kapsaminda, enerji kimlik belgeleri, belgelere dair ayrintili tanimlara ve

smirlara yer verilmektedir. Ilgili bliimler asagida 6rneklenmektedir:
“(1) Bu yonetmelik agagidaki hallerde uygulanir.
(a) bir bina insa edilirse veya

(b) bir bina daha 6nce sahip oldugundan daha fazla veya daha az sayida ayr1 kullanim
i¢in tasarlanmis veya degistirilmis boliimlere sahip olacak sekilde tadil edilirse, tadilat
1sitma, sicak su, iklimlendirme veya mekanik havalandirma i¢in sabit hizmetlerden

herhangi birinin saglanmasini veya genisletilmesini igerirse.

80



(2) Isi yapan kisi,
(a) bina sahibine binaya iligkin bir enerji kimlik belgesi verecek ve

(b) 30 (4) sayili yonetmelik uyarinca enerji kimlik belgesinin kaydedildigi referans

numarasi da dahil olmak iizere, yerel idareye bu yonde bir bildirimde bulunacaktir.

(3) Enerji kimlik belgesi ve bildirim, is tamamlandiktan sonra en ge¢ bes giin icinde

verilecektir.
(4) Bir enerji kimlik belgesi,

(a) binanin varlik derecesini 24 sayili yonetmelik kapsaminda Devlet Bakan

tarafindan onaylanan bir sekilde ifade etmeli;
(b) mevcut bir yasal standart veya karsilagtirma 6l¢iitii gibi bir referans degeri icermeli;

(c) s6z konusu bina kategorisi icin enerji kimlik belgeleri diizenlemek iizere akredite

edilmis bir enerji degerlendirme uzmani tarafindan diizenlenmeli ve

(d) asagidaki bilgileri igermelidir.

(1) 30 (4) say1l1 yonetmelik uyarinca belgenin kaydedildigi referans numarast;
(i1) binanin adresi veya tasinabilir bir bina olmas1 durumunda sahibinin adresi;
(ii1) binanin toplam kullanilabilir kat alaninin tahmini degert;

(iv) belgeyi diizenleyen enerji degerlendirme uzmaninin adi;

(v) enerji degerlendirme uzmaninin isvereninin adir ve adresi veya serbest meslek
sahibi ise, degerlendirme uzmaninin ticaret yaptig1 isim ve degerlendirme uzmaninin

adresi;
(vi) diizenlendigi tarih ve

(vi1) enerji degerlendirme uzmaninin iiyesi oldugu onayl akreditasyon programinin

adi.

(5) Enerji kimlik belgesinin beraberinde, enerji kimlik belgesini diizenleyen enerji
degerlendirme uzmani tarafindan hazirlanan ve binanin enerji performansinin

tyilestirilmesine yonelik tavsiyeleri i¢eren bir tavsiye raporu bulunmalidir.

(6) Bloklarda ayr1 kullanim i¢in tasarlanmis veya degisiklik yapilmis daire veya

birimlere iligkin belgelendirme;
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(a) bir konutun s6z konusu oldugu durumlar harig, ortak bir 1sitma sistemine sahip

bloklar i¢in tiim binanin ortak bir belgelendirmesine veya
(b) ayn1 bloktaki bagka bir temsili daire veya birimin degerlendirmesine bagli olabilir.
(7) Burada;

(a) ortak bir 1sitma sistemine sahip bir blok, ayr1 kullanim i¢in tasarlanmig veya

degistirilmis boliimlere boliinmiis olacak ve
(b) boliimlerin hepsi olmasa da biri veya birkagi konut olacak,

konut olmayan boliimlere iliskin belgelendirme, konut olmayan tiim boliimlerin ortak

bir belgelendirmesine bagl olabilecektir.”
MADDE 30 - Enerji degerlendirme uzmanlari

Bu maddede, enerji degerlendirme uzmani olabilmeye dair kosullar ve sinirlar

aciklanmaktadir. Buna gore;

“(1) Bir enerji degerlendirme uzmani, Devlet Bakani tarafindan onaylanmis bir

akreditasyon programi liyesi olmalidir.

(2) Herhangi bir akreditasyon programinin onay sartlari, {iiyelerin belge

diizenleyebilecegi bina kategorileri ile ilgili olarak sinirlandirilabilir.

(3) Bir akreditasyon programini onaylamadan 6nce, Devlet Bakani programin asagida

sayilanlara iliskin uygun hiikiimler igerdiginden emin olmalidir.

(a) program iiyelerinin bagimsiz bir sekilde tutarli ve dogru enerji degerlendirmeleri

yapmalarinin saglanmasi;

(b) program {iiyelerinin enerji degerlendirmesi yapma konusunda (egitim, 6gretim ve

deneyimleriyle) nitelikli ve uygun kisiler olmasinin saglanmasi;

(c) program iiyelerinin her bir belge tiirii i¢in standart bir form kullanarak enerji kimlik

belgesi ve tavsiye raporu hazirlamalarinin zorunlu kilinmast;

(d) tiyelerinden beklenen davranislara iliskin bir tliziiglin hazirlanip yayinlanmasinin

saglanmast;

(e) mal sahipleri ve olast veya gercek alicilar veya kiracilarla ilgili tazminat

diizenlemelerinin yapilmasi;

(f) program tiyelerine yonelik sikayetlerin ¢6ziimiiniin kolaylastiriimas;
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(g) program {iyeleri tarafindan diizenlenen enerji kimlik belgelerinin ve tavsiye
raporlarinin (4). paragrafta belirtilen ilgili sicile kaydedilmesinin zorunlu kilinmas1 ve

(h) program tiyelerinin kaydinin tutulmasi.

(4) Enerji kimlik belgesi ve tavsiye raporu diizenleyen bir enerji degerlendirme
uzmani, bunlar talep eden kisiye vermeden once, 2007 tarihli Binalarda Enerji
Performans (Sertifikalar ve Denetimler) (Ingiltere ve Galler) Yonetmeligi’nin (a) 31.
diizenlemesi uyarinca Devlet Bakani tarafindan tutulan ilgili sicile kaydedilmelerini

saglamalidir.”

‘Londra Imar Yonetmeligi’nin ‘Su Verimliligi® bashkli béliimiinden 36 ve 37.

maddeleri tez kapsaminda ele alinmustir.
MADDE 36 - Yeni konutlarda su verimliligi
Yeni konutlarda su verimliligini konu alan bu maddeye gore;

“(1) Bu yonetmeligin uygulandigi bir konutta yasayan kisilerin potansiyel saglikli su
tiiketimi, Topluluklar ve Yerel Yonetimler Bakanligi (a) tarafindan Eyliil 2009'da
yayinlanan ‘Yeni Konutlara iliskin Su Verimliligi Hesaplayicis1® belgesinde belirtilen
metodolojiye uygun olarak hesaplandiginda kisi basina giinliik 125 litreyi

ge¢cmemelidir.
(2) Bu yonetmelik asagidaki konutlar i¢in gegerlidir:
(a) insa edilmis veya

(b) 5 (a) veya (b) sayili yonetmelik anlaminda bir binanin kullaniminin 6nemli 6lgiide

degistirilmesiyle olusturulmus.”
MADDE 37 - Saghkh su tiiketimi hesaplamasi
Bu maddede yer alan saglikl su tiiketimi hesaplamas ile ilgili olarak;

“(1) 36 sayili yonetmeligin gecerli oldugu hallerde, isi yapan kisi, tamamlanan konutla
ilgili olarak bu yonetmelikte belirtilen metodolojiye uygun olarak hesaplanan kisi
basina giinliik saglikli su tiikketim potansiyelini belirten bir bildirimi yerel idareye

vermelidir.

(2) Bildirim, is tamamlandiktan sonra en ge¢ bes giin icinde yerel idareye

verilmelidir.”
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‘Londra Imar Yonetmeligi’nin ‘Isi Yapan Kisi Tarafindan Saglanacak Bilgiler’

baslikli boliimiinden 38. madde tez kapsaminda ele alinmustir.

MADDE 38 - Yangin giivenligi bilgileri

Bu madde kapsaminda, yangin giivenligi bilgilerine dair sinirla ve tanimlara yer
verildigi goriilmektedir. Bu anlamda asagidaki boliim 6rneklenmistir.

“(1) Bu yonetmelik, insaat islerinin,

(a) ilgili bir binanin insasindan veya genisletilmesinden olustugu veya bunlari igerdigi
ya da

(b) bir binanin ilgili kullanim degisikligi ile baglantili olarak gerceklestirildigi
durumlarda uygulanir

ve Cizelge 1'in B Kismui islerle ilgili bir gereklilik getirir.

(2) Isi yapan kisi, isin tamamlandig1 tarihten veya binanin ya da ek binanm isgal
edildigi tarihten (hangisi daha onceyse) daha ge¢ olmamak kaydiyla sorumlu kisiye
yangin giivenligi bilgilerini verecektir.

(3) Bu yonetmelikte

(@) ‘yangm giivenligi bilgileri’ sorumlu kisinin binay1 veya ek binayr makul bir
giivenlikle igletmesine ve bakimini yapmasina yardimci olacak bina veya ek binanin
tasarimi ve ingasi ve bina veya ek bina i¢cinde veya bunlarla baglantili olarak saglanan
hizmetler, donanimlar ve ekipmanla ilgili bilgileri ifade eder;

(b) “ilgili bina’, 2005 tarihli Diizenleyici Reform (Yangm Giivenligi) Emri'nin
uygulandig1 veya ingaat islerinin tamamlanmasindan sonra uygulanacagi bir binadir;
(c) “ilgili kullanim degisikligi’, kullanim degisikligi gerc¢eklestikten sonar 2005 tarihli
Diizenleyici Reform (Yangin Giivenligi) Emri'nin bina i¢in gegerli olacagi veya
gecerli olmaya devam edecegi 6nemli bir kullanim degisikligidir ve

(d) ‘sorumlu kisi’, 2005 tarihli Diizenleyici Reform (Yangin Giivenligi) Emri‘nin 3.

maddesinde kendisine verilen anlama gelir.”

‘Londra Imar Y@&netmeligi’nin ‘Test Etme ve Devreye Alma’ baslikli béliimiinden 41,

43, 45 ve 46. maddeleri tez kapsaminda ele alinmistir.
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MADDE 41 - Ses yalitim testi

Yonetmeligin bu maddesi kapsaminda binalarda yapilacak ses yalitimi testlerine dair

sinirlar belirlenmistir. ilgili sinirlar asagida 6rneklendigi gibidir.

“(1) Asagidaki (4) numaral paragrafa tabi olarak, bu yonetmelik asagidakiler icin
gecerlidir.

(a) Cizelge 1'in El paragrafinin bir gereklilik getirdigi insaat isleri ve

(b) 6 (1) (f) veya 6 (2) (b) sayil1 yonetmelikler uyarinca bir binanin Cizelgel'in E1

paragrafina uygunlugunu saglamak ic¢in binada yapilmasi gereken isler.

(2) Bu yonetmeligin gecerli oldugu durumlarda, isi yapan kisi, Cizelgel'in El

paragrafina uygunlugun saglanmasi amaciyla,

(a) Devlet Bakani tarafindan onaylanan bir prosediire uygun olarak uygun ses yalitim

testlerinin yapilmasini saglayacak ve

(b) (a) bendinde belirtilen test sonuglarinin bir kopyasini yerel idareye verecektir.
(3) (2) (a) paragrafinda belirtilen testlerin sonuglart;

(a) Devlet Bakani tarafindan onaylanan bir sekilde kaydedilecek ve

(b) (2) (b) paragrafi uyarinca 16 (4) sayili yonetmelik kapsaminda gerekli bildirimin

yapildig1 tarihten ge¢ olmamak tizere yerel idareye verilecektir.

(4) Insaat isinin bir meskenin yada apartman daireleri iceren bir binanin insasindan
olugmasi halinde, bu yonetmelik, ingaat isini yapan kisinin 16 (1) sayili yonetmelik
uyarinca ise baglama bildiriminin yapildigi tarihten ge¢ olmamak kaydiyla, isin
Cizelge 1'in E1 paragrafina uygunlugunu saglamak amaciyla Robust Details Limited
(a) tarafindan onaylanan bir veya birkag tasarim detayin1 kullandigini yerel idareye

bildirdigi binanin herhangi bir kismi i¢in gecerli degildir, ancak;
(@) bildirimde sunlar belirtilecektir:

(1) kisinin tasarim detayini kullandig1 bina boliimii veya boliimleri;
(11) ilgili tasarim detay1 ve

(ii1)) Robust Details Limited tarafindan s6z konusu tasarim detaymin belirtilen

kullanimina iliskin olarak verilen benzersiz numara ve
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(b) binanin bildirimde belirtilen boliimii veya boliimleri ile ilgili olarak yapilan ingaat

islerinin bildirimde belirtilen tasarim detayina uygun olmasi.”
MADDE 43 - Basing testi

Yonetmeligin bu maddesi kapsaminda binalarda yapilacak basing testlerine dair

smirlar belirlenmistir. {lgili sinirlar asagida 6rneklendigi gibidir.

“(1) Bu yonetmelik, Cizelge 1'in L1 (a) (i) paragrafinin bir gereklilik getirdigi bir
binanin ingasi i¢in gegerlidir.
(2) Bu yonetmeligin gecerli oldugu durumlarda, isi yapan kisi, 26 sayili yonetmelik ve

Cizelge 1'in L1 (a) (i) paragrafina uygunlugu saglamak amaciyla sunlari saglayacaktir.

(@) (1) basing testinin Devlet Bakani tarafindan onaylanan kosullarda gergeklestirilmesi

ve

(i) testin Devlet Bakani tarafindan onaylanmis bir prosediire uygun olarak

gercgeklestirilmesi ve
(b) (5) numarali paragrafa tabi olarak, test sonuglarini yerel idareye bildirilmesi.
(3) (2) (b) paragrafinda belirtilen bildirim,

(a) sonuglar1 ve bunlarin dayandigi verileri Devlet Bakani tarafindan onaylanan bir

sekilde kaydedecek ve
(b) son testin yapilmasindan sonra en ge¢ yedi giin i¢inde yerel idareye verilecektir.

(4) Bir yerel idare, (2) (a) (ii) paragrafinin gerekliliklerinin yerine getirildigine dair
kamt olarak, binalarin hava sizdirmazlhigi icin basing testi konusunda Ingiliz
Tahribatsiz Muayene Enstitiisti(b) tarafindan tescil edilmis bir kisi tarafindan bu yonde

verilen bir belgeyi kabul etmeye yetkilidir.

(5) S6z konusu belgenin (3) (a) paragrafinin gerektirdigi bilgileri icermesi halinde, (2)

(b) paragrafi uygulanmaz.”
MADDE 45 - insaat islerinin test edilmesi

Insaat islerinin test edilmesine dair konular1 igeren bu maddeye gore; “Yerel idare,
herhangi bir insaat isinin 7 sayili yonetmelige veya Cizelge 1'de yer alan uygulanabilir
gerekliliklerden herhangi birine uygun olup olmadigini belirlemek i¢in gerekli

olabilecek testleri yapabilir.”
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MADDE 46 - Malzeme numunesi alinmasi
Malzeme numunesi alinmasini konu alan bu maddeye gore;

“Yerel idare, insaat islerinin yapilmasinda kullanilacak malzemelerin bu yonetmelik
hiikkiimlerine uygun olup olmadigini tespit edebilmek igin gerekli olabilecek

numuneleri alabilir.
Belirli diizenlemelere aykiriligin sug teskil etmemesi,

47.17,27,29,37,41, 42, 43 ve 44 sayil1 yonetmelikler, Yasanin 35. boliimiiniin (bina
yonetmeliklerine aykiri davranma cezasi) uygulanmayacagir hiikiimler olarak

belirlenmistir.”
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4. ISTANBUL IMAR YONETMELIGI VE
ULUSLARARASI DIiGER YONETMELIKLERIN
KARSILASTIRMALI iRDELENMESI

Tez calismas1 kapsaminda Istanbul, Roma, Berlin ve Londra Imar Yonetmelikleri
incelenmistir. Sehirlerinin belirlenmesinde, gelismis tilkelerden se¢im yapilmasi ve
kentlere daha az miidahalenin oldugu sehirlerde kullanilan yo6netmeliklerin

irdelenmesi konular1 gozéntinde bulundurulmustur.

Calismanin bu boliimiinde, incelenen Orneklerin karsilastirmali olarak irdelemesi
yapilmaktadir. Karsilagtirmalar; yonetmeliklerin giincellenme sikligi, bagl olduklart
yonetmelikler ve standartlar, detay seviyeleri, tasarim kriteri, enerji verimliligi ve geri
dontisiim, engellilere yonelik ¢ozlimler, yangin yapi iliskisi ve diger 6nemli kriterler

basliklarinda gergeklestirilmistir.

4.1. Yonetmeliklerin Giincellenme Siklig1

Bu ¢alisma kapsaminda arastirilan Imar Yénetmeliklerinin giincellenme sikliklar ve
icerikleri birbirlerine gore farklilik gostermektedir. Yonetmeliklerin giincellenme
gecmisleri Tablo 4.1°de Ozetlenmistir. Tabloda kalin ifade edilen tarihlerin

yonetmelikleri bu ¢alisma kapsaminda incelenmistir.

Tablo 4.1: Yonetmeliklerin Giincellenme Gegmisi.

Imar Yonetmelikleri Giincelleme Tarihleri

Istanbul 2007, 2011, 2013, 2018, 2022
Roma 1934, 1939, 1952, 1978, 1994
Berlin 2006, 2016, 2017, 2018, 2022
Londra 2001, 2002, 2003, 2004, 2010

Incelenen yonetmeliklerden yola ¢ikildiginda ve yonetmeliklerin giincellenme

sikliklarina bakildiginda, asagida 6zetlenen konulara ulagilmaktadir:

e Istanbul Imar Y&netmeligi, sehrin hizli niifus artis;, degisen ihtiyaclari,
ekonomik durum ve siyasi konjonktiir dogrultusunda sik giincellenmektedir.
Yonetmelik, kentsel doniisiim, sosyal donat1 alanlari, yesil alanlar ve ulagim

gibi konularda 6nemli diizenlemeler icermektedir.
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e Roma Imar Yonetmeligi, sehrin tarihi dokusunu korumaya yénelik olarak daha

kisitlayicidir. ' Yonetmelik, tarihi yapilarin korunmasi, kentsel sit alanlar1 ve

koruma amagh imar planlar1 gibi konularda 6zel hiikiimler icermektedir. Bu

yonetmelikte kismi maddesel diizenlemeler yapilmistir.

e Berlin Imar Yénetmeligi’nde siirdiiriilebilirlik ve ¢evresel korumaya ydnelik

giincellemeler yapilmstir.

e Londra Imar Yonetmeligi’nde de siirdiiriilebilirlik, cevresel koruma, ulasim ve

enerji verimliligi konu basliklarinda kismi maddesel giincellemeler yapilmustir.

Bu karsilastirmaya bakilarak yonetmeliklerin giincellenme sikliginin; sehrin

gereksinimleri, tilkenin politikalar1 ve yonetimsel ana kararlariyla iliskili oldugu

sOylenebilir.

4.2. Yonetmeliklerin Bagh Oldugu Diger Mevzuatlar,

Yonetmelikler ve Standartlar

Yonetmelikler, bagl olduklar standart yonetmelik ve mevzuatlara gore sekillenir ve

uygulanir. Tablo 4.2.’de bu calisgma kapsaminda incelenen yonetmeliklerin bagh

olduklar1 diger mevzuat, yonetmelik ve standartlar aktarilmistir.

Tablo 4.2: Yonetmeliklerin Bagli Olduklar1 Diger Resmi Belgeler

imar Yonetmelikleri
istanbul

Roma

Berlin

Londra

Bagh Oldugu Diger Resmi Belgeler

Imar Planlari, Planl Alanlar Imar Yénetmeligi,
Otopark Yonetmeligi, Siginak Yonetmeligi, Binalarin
Yangindan Korunmasi1 Hakkinda Y 6netmelik, Asansor
Yonetmeligi, TSE Standartlar, Erisebilirlik Kilavuzu,
Deprem Bolgelerinde Yapilacak Binalar Hakkinda
Yonetmelik, Binalarda Enerji Performansi
Yonetmeligi, 4708 Sayilt Yap1 Denetimi Hakkindaki
Kanun

Imar Planlar1 (Periferik Alan ve Diger Alanlar), Hijyen
Yonetmeligi, Kraliyet Kararnamesi

Teknik Ingaat Y&netmelikleri, Teknik Yapi
Yonetmelikleri, (AB) 305/2011 Sayili Y6netmelik CE
(Yap1 Malzemeleri Yénetmeligi), Berlin imar Kanunu
Binalarda Enerji Performans1 Yonetmeligi, Insaat ve
Onayli Miifettisler Yonetmeligi, Standartlar ve
Cizelgeler, 2005 Tarihli Diizenleyici Reform (Yangin
Giivenligi)
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Incelenen ydnetmeliklerden yola ¢ikildiginda ve yonetmeliklerin bagl oldugu diger
resmi belgelere bakilarak yapilan karsilastirmada; Istanbul imar Yonetmeligi’nin
Roma, Berlin ve Londra yonetmeliklerine gore daha ¢ok sayida ve detayl alt resmi
belgelerle iliskili yiritildigi soylenebilir. Bu durum; Sekil 4.1.°deki grafiksel

anlatimla ifade edilebilir.

® jstanbul imar Yénetmeligi ® Roma imar Yonetmeligi

Berlin imar Yénetmeligi Londra imar Yénetmeligi

Sekil 4.1: Yonetmeliklerin Bagimli Olduklari Diger Resmi Belgeler Semasi.

4.3. Yonetmeliklerde Detay Seviyesi

Yonetmeliklerde detay seviyesi birgok faktore baglidir. Bu faktorler sirasiyla; hedef
kitle, yonetmeligin amaci, mevcut mevzuatlar ve uygulamanin karmagsikligi olarak
orneklenebilir. Bu calismada incelenen yonetmeliklerin detay seviyesi birbirlerinden
farklidir. Detayli yonetmeliklerde yorum farkliliklarinin azalmasi, daha tutarh
uygulamalarin ortaya ¢ikmasi ve hukuki gilivenliin daha az detayli yonetmeliklere
gore fazla olmasi bu durumun olumlu yénlerindendir. Buna karsin detay sevivesinin
yiiksekligi; uygulamanin karmasiklagmasi, degisen kosullara uyumun zorlasmasi ve

biirokrotik yiikiin artmas1 gibi olumsuzluklar1 ortaya ¢ikarabilmektedir.

Bu calisma kapsaminda incelenen yonetmelikler detay seviyeleri agisindan ‘Yapi
Piyes Olgiileri, Yiikseklikler, Cikmalar ve Pencereler’ ornekleri {izerinden

karsilastirilmistir.

Yapi Pives Olciileri:

Tablo 4.3.’te bu ¢alisma kapsaminda incelenen yonetmeliklerin meskenlerde yapilan

piyesler ve yapilma sartlartyla ilgili smirlamalar1  aktarilmistir. Tablo’da
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yonetmeliklere konu olan piyes 6l¢ii bilgilerinin varlik (+) yokluk (-) durumlari

isaretlenmistir.

Tablo 4.3: Yénetmeliklerdeki Yapi Piyes Olgiileri Karsilastirmast.

Yonetmelikler | Zorunlu | Meskenlerin | Piyeslerin | Piyeslerin | Oturulabilir Cati
Piyesler | Minimum Minimum | Minimum | Piyeslerinin
Alan Bilgisi | Alan Olgii Minimum Alan
Bilgisi Bilgisi Bilgisi

Istanbul + + + +

Roma + + + - +

Berlin + - - + -
Londra - - - - -

Incelenen yonetmeliklerden yola ¢ikildiginda ve Tablo 4.3’e bakildiginda, yapilan

karsilastirmada asagida 6zetlenen konulara ulagilmaktadir:

Istanbul Imar Yonetmeligi, yap: piyesleriyle ilgili olarak en yiiksek diizeyde
detayda tarifleme yapmaktadir. Her miistakil konutta 1 banyo, 1 oturma odast,
1 yatak odasi, 1 mutfak ve yemek pisirme yeri olmalidir ifadesi gegmektedir
ve bu piyeslerin 6l¢ii ve alan bilgisi paylasilmistir.

Roma Imar Yonetmeligi, yap1 piyeslerinin 6lcii kismmm tasarimciya
birakmakta ve alanlar1 kullanici sayisiyla orantili olarak belirlemektedir.
Y o6netmelikte kullanici sayisi ile iligkili olarak; ilk dort kullanici igin en az 14
metrekare oturma alani kurgulanmasi, Sonraki her kullanici igin de 10’ar
metrekare artis yapilmasi zorunludur. Yatak odalari igin; tek kisilik ise enaz 9
metrekare, ¢ift kisilik ise en az 14 metrekare olma sarti bulunmaktadir. Tek
odali meskenlerde banyo ve tuvalet dahil tek kisi i¢in en az 28 metrekare alan
ayrilmasi; ¢ift kisi ise bu alanin en az 38 metrekare olmasi istenmektedir.
Yonetmelikte, “oturulabilir ¢at1 katlar1 en az 25 metrekiiplilk hacime sahip
olmalidir.” ibaresi yer almaktadir.

Berlin Imar Yénetmeligi’nde, yap: piyeslerinin sadece 6l¢ii bilgisi ve zorunlu
piyesler bilgisi kullanicilarla paylasilmistir. Diger yonetmeliklerden farkli
olarak yonetmelikte kiler alani zorunlu kilinmistir. Bu kiler alanlari; engelsiz
dairelerden engelsiz bir sekilde erisilebilen, tekerlekli sandalyeler, yiiriitecler,
bebek arabalar1 ve bisikletler i¢in kullanilabilen, yeterli biiyiikliikte alanlar

olarak tariflenmistir.
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Londra imar Yonetmeligi’nde, piyeslerle ilgili bir bilgi bulunmamaktadir.

Bu karsilastirmaya bakilarak yonetmeliklerin yap1 piyes olgiileriyle ilgili bir kapsam

siralamas1 yapilirsa genisten dara dogru Istanbul, Roma, Berlin, Londra seklinde bir

siralamaya ulagilabilir.

Yikseklikler:

Tablo 4.4’°te bu ¢alisma kapsaminda incelenen yonetmeliklerdeki yiikseklik

kapsamlar1 karsilastirilmistir. Tablo’da yonetmeliklere konu olan bilgilerin varlik (+)

yokluk (-) durumlari isaretlenmistir.

Tablo 4.4: Yonetmeliklerdeki Yiikseklik Kapsamlar1 Karsilastirmasi.

Yénetmelikler | Bina Kat Bodrum Kat | i¢ Net Catidaki
Yiiksekligi | Yiiksekligi | Yiksekligi | Yiksekligi | Mesken
Yiiksekligi
Istanbul = i3 - T -
Roma T - + + +
Berlin - - - + +
Londra - - - - -

Incelenen yonetmeliklerden yola ¢ikildiginda ve Tablo 4.4’ bakildiginda, yapilan

karsilastirmada asagida 6zetlenen konulara ulagilmaktadir:

Yonetmeliklerde bina, kat, bodrum kat, i¢ net ve catilardaki meskenlerin
yiikseklikleri ile ilgili birbirlerinden farklilasan bilgiler bulunmaktadir.
Istanbul Imar Yonetmeligi’'nde, bina yiiksekligi smirlamasi ydnetmelikte
bulunmamaktadir. Bu simirlar parsel dzelliklerine gére, ‘Imar Durumu veya
Plan Notlari’nda bulunabilir. Yoénetmelikte kat yiikseklikleri, zemin kat ve
normal katlar olmak {izere fonksiyonlara gére ayrisarak belirlenmistir. I¢
mekan net yiiksekligi ise daireler i¢in en az 260 santimetre; 1slak hacimlerde
en az 250 santimetreye diisebilir seklinde tanimlanmistir. Buna karsin, bina
islevleri ile iliskili olarak i¢ mekan net yiiksekligi farklilagsmaktadir.

Roma Imar Yénetmeligi'nde bina yiiksekligi; kent gevreleri binalarinda en
fazla 28 metre ile sinirlidir. Kat yiikseklikleri ile ilgili yonetmelikte ayrica, 320
santimetre altina distildiigii zaman genel bina hacminde de azaltma

yapilmalidir maddesi bulunmaktadir. Bu yonetmelikte bodrum katlarin ve
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catidaki meskenlerin en az yiikseklikleri de agiklanmistir. Ayrica yonetmelige
gore i¢ mekan net yiliksekligi daireler i¢in en az 270 santimetre olmalidir.

e Berlin Imar Y6netmeligi’nde bina yiiksekligi, kat yiiksekligi ve bodrum kat
yiiksekligi ayrica belirtilmemistir. I¢ mekan net yiikseklikleri ile ilgili
dairelerde en az 250 santimetre olmalidir ibaresi bulunmaktadir. Cati
mekanlarinin mesken sayilabilmesi i¢in alanin yarisinda en az 230 santimetre
yiiksekligi saglamasi gerekmektedir maddesi bulunmaktadir.

e Londra imar Yonetmeligi’nde ise yiikseklikle ilgili bir ibare gegmemektedir.

Bu karsilagtirmaya bakilarak yonetmeliklerin yiikseklik kapsamlarinin = {ilke

kosullarina gore degisiklik gosterdigi sdylenebilir.
Cikmalar:

Tablo 4.5.te bu ¢alisma kapsaminda incelenen yonetmeliklerdeki ¢ikma simnirlar
karsilastirilmistir. Tablo’da yonetmeliklere konu olan bilgilerin varlik (+) yokluk (-)
durumlart  isaretlenmistir. Bununla  birlikte, ‘Istanbul ve Roma Imar
Yonetmelikleri’nde acik ve kapali ¢ikma yapilabilmesi igin gerekli olan en az
yiikseklikler ve c¢ikmalarin en fazla mesafeleri ve ¢ikma yapmayr etkileyen
kisitlamalar tariflenmistir. ‘Berlin ve Londra Imar Y&netmelikleri’nde bu tiir bilgilere
rastlanamamustir. Bu acidan, Tablo’da Istanbul ve Roma’ya dair bir karsilastirma yer

almaktadir.

Tablo 4.5: Istanbul ve Roma Imar Yo6netmelikleri Cikma Karsilastirmast.

Yonetmelikler Maksimum | Cikma I¢in Maksimum | Cikma
Cikma Minimum Giines Mesafesi
Mesafesi Yikseklik Kirici Kisitlamalar
Mesafesi
Istanbul 150 cm 240 cm 50 cm Minimum 3
metre ¢ekme
mesafesi
Roma 140 cm 320 cm 50 cm Sokak
kaldirim genisliginin
seviyesi, 450 1/10’unu
cm yol seviyesi asmamalidir

Bu karsilastirmaya bakilarak yonetmeliklerin ¢ikma kapsamlarinin iilke kosullarina

gore degisiklik gosterdigi sdylenebilir.

93




Pencereler:

Incelenen yonetmeliklerden yola cikildiginda yapilan karsilastirmada asagida

Ozetlenen konulara ulagilmaktadir:

Roma ve Berlin Imar Y&netmeliklerinde pencere boyutlar1 bulunduklari alanin
metrekaresine oranla en az olacak sekilde aktarilmistir.

Roma Imar Yénetmeligi’nde meskenin her odasina yonelik, pencere genisligi
yiizde ikiden az olmayan giin 15181 faktorii ortalama degerini garanti edecek
kadar orantili olmali ve her haliikarda, acilabilir pencere yilizeyi zemin
yiizeyinin 1/8’inden az olmamalidir maddeleri bulunmaktadir.

Berlin Imar Yonetmeligi’nde ise bu durum yasam alam ve odalarda pencere
yiizeyinin en az net alanin 1/8 inden az olmayacak sekilde tasarlanmasi
gerektigi vurgulanmistir.

Istanbul ve Londra Imar ydnetmeliklerinde bu ayrintiya yer verilmemistir.

“Yap1 Piyes Olgiileri, Yiikseklikler, Cikmalar ve Pencereler’ drnekleri iizerinden

yapilan yoOnetmeliklerin detay seviyelerine yonelik olarak asagidaki bulgulara

ulasilmaktadir:

Istanbul Imar Yonetmeligi diger yonetmeliklere kiyasla daha detaylidir. Bu
durum Istanbul’un kapsadag: alan, hedef kitle ve imar planlarinin karmasiklig
ile agiklanabilir.

Roma Imar Yonetmeligi’nde orta seviyede detay bulunmaktadir.

Berlin Imar Yénetmeligi ise daha ¢ok genel ger¢eve degerlendirmelerinden
olusmaktadir.

Londra Imar Yonetmeligi ise diger yonetmeliklere oranla en az detay

seviyesine sahip yonetmeliktir.

4.4. Yonetmeliklerde Tasarim Kriteri

Yonetmeliklerde yer alan tasarim kriterleri, binalarin ve yapilarin islevsel ve estetik

acidan uygun sekilde tasarlanmasini saglamak icin belirlenen kurallardir. Bu kriterler,

kullanicilarin konforunu, binanin ¢evreye uyumunu ve siirdiiriilebilirligini gozeterek

belirlenir. Tablo 4.6.’da bu ¢alisma kapsaminda incelenen yonetmeliklerdeki tasarim
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kriterleri karsilastirmasi yapilmistir. Tablo’da yonetmeliklere konu olan kriterlerin

varlik (+) yokluk (-) durumlari isaretlenmistir.

Tablo 4.6: Yonetmeliklerdeki Tasarim Kriterleri Karsilastirmasi.

Yonetmelikler | Cevreyle | Siirdiiriilebilir | Geri Yonetmelik
Uyumlu | Tasarim Dontstiiriilebilir | Kaynakli
Tasarim Tasarim Kisith

Tasarim

Istanbul - - - i

Roma + + -

Berlin + + + -

Londra + + - -

Incelenen yénetmeliklerden yola ¢ikildiginda ve Tablo 4.6’ya bakildiginda, yapilan

karsilastirmada asagida 6zetlenen konulara ulagilmaktadir:

Istanbul Imar Y&netmeligi’nde yapiy1 olusturan elemanlarin detay seviyesinin
fazla olmas1 diger yonetmeliklere gore tasarim agisindan kisitlayici bir etki
yaratmaktadir. Ayrica, Istanbul smirlar igerisinde il ve ilge belediyelerinin
meclis kararlar1 ile sadece gerekli goriilen projeler belediyeler tarafindan
kurulan mimari estetik komisyonlarindan goriis almaktadir. Bu goriisler
kapsaminda komisyonlar dis cephe boya ve kaplamalarini, ¢at1 malzeme ve
rengini tayin edebilirler. [laveten binanin herhangi bir cephesinden gériinen en
diisiik kottaki bina yiiksekligi 60.50 metreyi gecen yapilar da Biiyiiksehir
Belediyesi’nden siliiet i¢in uygun goriis almalidir. Ancak bunun yaninda
Istanbul Imar Yonetmeligi'nde genel olarak yapilarin cephe ve malzeme
kararlariyla ilgili kisitlayict maddeler bulunmamaktadir. Bu kisithi kontrol
yapilarin ¢evreye uyumununu, siirdiiriilebilirligini ve malzeme kalite
kontroliinii olumsuz etkilemektedir.

Roma Imar Yénetmeligi’nde ‘Bina Estetigi’ maddesi mevcuttur. Bu maddede
meskenlerin 6n cepheleri, 6zellikle konumlarina bagli olarak, bina dekorasyon
gereksinimlerini karsilamasi gerekli olup; s6z konusu gereksinimler ile hatlarin
dogru uyumu oldugu kadar dekorasyon ¢alismalarinda kullanilacak
malzemeler ve boyalar da kastedilmektedir. Yine bu maddenin devaminda
Belediye Bagkaninin, projelerin 6n inceleme asamasinda, miimkiin oldugunca,

miicavir yapilarinkilere benzer veya bunlarla uyumlu dekorasyon sekillerinin
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ve mimari hatlarin yapilmasini ve énemli caddeler veya meydanlar {izerinde
Ongoriilen insaatlara ve 6zellikle perspektif uyumunun garantisinin gerektigi
g6z Oniinde tutulan cadde arkalarina insa edilecek binalara yonelik belirli bir
iskan plani elde etme amacli kisitlamalar ve direktifler belirleme yetkisinde
oldugundan bahsetmektedir.

e Roma Imar Yénetmeligi’nde ayrica, diizenlenmis veya diizenlenmekte olan yol
veya meydan hatlarinda konumlandirilan dis duvarlar, dekore edilmis, gevre
ile uyumlu ve dogal veya yapay tas zeminli olmalidir maddesi bulunmaktadir.
Yonetmelikte boyanacak binalarla ilgili, binanin niteligi ve bulundugu
konumun ozellikleri dikkate alinarak, binalarin dis cephelerine, yapinin
estetifine ve dekorasyonuna zarar veren boyalarin uygulanmasi
yasaklanmistir.  Yeni binalarin projelerine ilgililerin binaya uygulamay1
istedikleri boyalarin akvarel numunelerini eklemesi gerekliligi tariflenmistir.
Yap1 projesinin cadde ve sokak siliietlerinin de onay asamasinda
inceleneceginden ve ¢evreyle uyumlu olmasi gerektiginden bahsedilmektedir.
Ayrica bu yonetmelik kapsaminda onaylanacak projeler de dis cephelerde
kullanilacak malzemeleri igeren agiklama raporu verilmesi zorunludur. Bu
maddeler Roma Imar Yonetmeligi'nde ¢evre uyumu ve siirdiiriilebilirligin
kontrol edilebilirligini saglamaktadir.

e Berlin imar Yénetmeligi’nde dzel olarak tasarim maddesi olusturulmustur. Bu
madde de yapilarin, aralarinda sekil, dlcek, yapi kiitleleri ve yap1 elemanlari
olarak birbirine uygun malzemeler ile ve renk acisindan deforme
olusturmayacak sekilde tasarlanmasi gerektiginden bahsetmektedir. Yapilarin
cadde, semt veya peyzajin genel goriniimiinii bozmayacak sekilde
tasarlanmasi gerektigi de aktarilmistir.

e Londra imar Yénetmeligi’nde gevre uyumuyla ilgili olarak teslim edilecek tam
planlarda yapilarin cevreyle iligkisi sokak siliietleri ve goriiniislerde

islenecektir.

Bu karsilastirmaya bakilarak Istanbul Imar yonetmeliginin tasarim kriterlerinin diger

yonetmeliklere gore daha degisken oldugu sdylenebilir.
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4.5. Yonetmeliklerde Enerji Verimliligi ve Geri Doniisiim

Tablo 4.7: Yonetmeliklerde Enerji Verimliligi ve Geri Dontisiim Karsilastirmasi.

Yonetmelikler | Bagl Bagli Olunanan | Enerji Geri
Olunan Enerji Verimliligi Dontisiim
Malzeme Yonetmelikleri | Konusunun Konusunun
Standartlari Islenmesi Islenmesi

Istanbul = + = =

Roma - - - -

Berlin + - - +

Londra + + + +

Bu c¢alisma kapsaminda arastirilan imar yonetmeliklerinde enerji verimliligi,

sirdiiriilebilirlik ve geri donilisim konular1 kapsam ve detay seviyesi olarak

birbirlerinden farklilagmaktadir. Tablo 4.7.’de bu calisma kapsaminda incelenen

yonetmeliklerdeki enerji verimliligi ve geri doniisiim kriterleri karsilastirmasi

yapilmistir. Tablo’da yonetmeliklere konu olan kriterlerin varlik (+) yokluk (-)

durumlar isaretlenmistir.

Incelenen yénetmeliklerden yola ¢ikildiginda ve Tablo 4.7°ye bakildiginda, yapilan

karsilastirmada asagida 6zetlenen konulara ulagilmaktadir:

Istanbul Imar Yénetmeligi ayn1 zamanda ‘Binalarda Enerji Performansi
Yonetmeligi’ne de bagimlidir. Istanbul’un kapsadigi alanlarda yapilacak proje
calismalarinda yapilarin enerji performanslarini 6lgen enerji kimlik belgesi
zorunlulugu bulunmaktadir. Istanbul yonetmeliginde projelerde kullanilan
malzemelerin geri doniistiiriilebilir olmas1 ve malzeme se¢imleriyle ilgili bir
bilgi bulunmamaktadir.

Roma Imar Y&netmeligi’nde enerji verimliligi ve kullanilan malzemelerde geri
dontisiim hususlarina deginilmemistir.

Berlin Imar Y&netmeligi’nde yapilarda kullanilacak malzemelerin gevre dostu
hammadelerden olusmasi gerektigi, ikincil kullanima el vermesi gerektigi ve
yapinin yikimindan sonra da geri doniistlirlilebilir malzemeler olmasi
gerektiginden bahsedilmektedir. Ayrica, bu yonetmelik kapsaminda
onaylanacak projelerde kullanilan malzemeler (AB) 305/2011 Sayili
Yonetmelik CE (Yapt Malzemeleri Yonetmeligi)’ye uyumlu olmalidir. Ote

yandan Berlin kapsaminda enerji verimliligi konusuna deginilmemistir.
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e Londra Imar Yénetmeligi’'nde diger yonetmeliklere kiyasla enerji verimliligi
konusu kapsamli sekilde ele almmistir. Bu yonetmelik de Istanbul Imar
Yonetmeligi gibi ‘Binalarda Enerji Performansi Yonetmeligi’ne baglidir.
Yonetmelikte enerji verimliligi gereklilikleri ana bashg altinda bu
gerekliliklerin uygulanmasi i¢in gegerli olan yap1 tiirleri islenmis ve enerji
statiisii degisikliginde yapilmasi gerekenlerden bahsedilmistir. Enerji statiisii
degisikligi yonetmelik kapsaminda 6nemli kullanim degisikligine girmektedir.

e Londra yonetmeligi enerji performansini hesaplama ve ifade etme metodolojisi
konusunu da ele almaktadir. Ayrica, asilmamasi gereken hedef CO2 emisyon
oranida tanimlanmis ve bu CO; emisyon orani hesaplarinin gegerli oldugu
durumlar ve hesaplamay1 yapacak kisi ve kurumlar tariflenmistir. Bu
kapsamda hazirlanacak projelerde enerji kimlik belgesi beraberinde binanin
enerji performansini iyilestirmeye yonelik tavsiye raporuda olmalidir ve bu
belgeleri hazirlayacak enerji degerlendirme uzmanlar1 da yonetmelikte ayrica
maddelestirilmis ve agiklanmistir.

e Londra yonetmeliginde, geri doniisiim konusu diger yonetmeliklere gore farkli
bir bakis acgistyla degerlendirilmis ve yonetmelikte su verimliligi ana bashig
aciklanmistir. Yeni konutlarda su verimliligi maddesine gore kisi bag1 giinliik
su tiketimi 125 litreyi gegmemelidir. Bu maddeye ek olarak saglikli su
tiiketimi hesaplamasi maddesi bulunmaktad ve maddede tamamlanan yapilarla
ilgili olarak yonetmelikte belirtilen metodolojiye uygun olarak hesaplanan kisi
basina giinliik saglikli su tiikketim potansiyelini belirten bir bildiri yerel idareye
verilmelidir. Ilaveten yapilarda kullanilacak malzemeler ydnetmelik

hiikiimlerine uygun olmalidir.

Bu karsilagtirmaya bakilarak yonetmeliklerin ‘Enerji Verimliligi ve Geri Doniistim’

kapsamlarinin iilke kosullarina gore degisiklik gosterdigi sdylenebilir.

4.6. Yonetmeliklerde Engellilere Yonelik Coziimler

Tablo 4.8.”de bu ¢aligsma kapsaminda incelenen yonetmeliklerdeki engellilere yonelik
coziimler igerigi karsilastirmasit yapilmistir. Tablo’da yonetmeliklere konu olan

kriterlerin varlik (+) yokluk (-) durumlar isaretlenmistir.
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Tablo 4.8: Yonetmeliklerde Engellilere Yonelik Coziimler Karsilastirmast.

Yonetmelikler Bagli  Olunan | Engelli Kullanim1 | Engelsiz
Erisim Standart | Konusunun Alanlarin
ve Mevzuatlart | Yonetmelikte Tariflerinin

Islenmesi Yapilmasi

Istanbul + = -

Roma - - -

Berlin + + +

Londra - - -

Incelenen yonetmeliklerden yola ¢ikildiginda ve Tablo 4.8’e bakildiginda, yapilan

karsilastirmada asagida 6zetlenen konulara ulagilmaktadir:

Bu karsilagtirmaya bakilarak yonetmeliklerin

Istanbul Imar Y&netmeligi bu konuda ‘Erisebilirlik Kilavuzu’na baghdir.

Roma Imar Yénetmeligi’nde engellilere yonelik maddeye rastlanilamamigtir.
Berlin Imar Yénetmeligi, diger yonetmeliklere gére bu konuyu en kapsamli
tarifleyen yonetmeliktir. Bu yonetmelikte, engelsiz insaatlar maddesi
bulunmaktadir. Bu maddede ikiden fazla daire bulunan binalarda, bir kattaki
dairelerin engelsiz sekilde kullanilabilir ve normal ana giris izerinden engelsiz
sekilde erisilebilir olmas1 gerektiginden bahsedilmektedir. Bu yiikiimliiliik,
birka¢ katta engelsiz dairelere yer vermek suretiyle de yerine getirilebilir.
Engelsiz dairelerin 6zellikleri yonetmelik kapsaminda tariflenmistir. Bu
ozellikler diiz ayak erisim, olmasi gereken kapi1 genislikleri, piyeslerde
bulunmas1 gereken minimum hareket alanlar1t (1,20 x 1,20 metre) ve
banyolarda en az bir adet zemin seviyesinde dus olmasidir. ilaveten ikiden
fazla dairesi olan yapilarda 31 Aralik 2019 tarihine kadar ruhsat alinmigsa
asansorlil yapilarda dairelerden {icte birinin, 01 Ocak 2020 tarihinden itibaren
ruhsat almigsa da en az yarisinin engelsiz erisim 6zelliginde projelendirilmesi
zorunludur. Kamuya ait yapilarin da engelsiz erisimde tasarlanmasi

zorunludur.

Londra Imar Yénetmeligi'nde ise engellilere yonelik bilgilere ulagilamamustir.

‘Engellilere  Yonelik Coziim’

kapsamlarinin tilkelerin toplum yapisina gore degisiklik gosterdigi soylenebilir.
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4.7. Yonetmeliklerde Yangin Yapu iliskisi

Yangin yap1 iligkisi yapiin tasarimi ve insasi ile yangin arasindaki etkilesimi ifade

eder. Bu iliski, yapinin yangina kars1 dayanikliligini ve yangin sirasindaki davranigini

etkiler. Tablo 4.9.’da bu ¢alisma kapsaminda incelenen yonetmeliklerdeki yangin yapi

iliskisi karsilastirmasi yapilmistir. Tablo’da yonetmeliklere konu olan kriterlerin varlik

(+) yokluk (-) durumlari isaretlenmistir.

Tablo 4.9: Yénetmeliklerde Yangin Yapr Iliskisi Karsilastirmasi.

Yonetmelikler | Bagli Olunan | Yangin Yapt | Yangin Yangin
Yangin Miskisi Malzeme Yonetmelikleri,
Yonetmelikleri | Konusunun Miskisi Standartlar1 ve
Yonetmelikte | Konusunun Maddelerinin
Islenmesi Yonetmelikte | Tasarima Etkisi
Islenmesi
Istanbul + - - +
Roma - - - -
Berlin = + + +
Londra + ¥ - +

Incelenen yonetmeliklerden yola ¢ikildiginda ve Tablo 4.9°a bakildiginda, yapilan

karsilastirmada asagida 6zetlenen konulara ulagilmaktadir:

Istanbul Imar Yonetmeligi, ‘Binalarin Yangindan Korunmasi Hakkindaki
Yonetmelik’e baglidir. Yonetmeligin igerisinde yangin konusu sadece yangin
yonetmeligince yapilmasi zorunlu olan, yangin merdiveni ve korunumlu
koridorun asgari Olglilerdeki alani ile yangin giivenlik holiinlin emsal
hesabindan diigiilecek alan metrekaresi ibaresi ile sinirlidir. Ancak yangin
yonetmeligi ‘Istanbul Imar Yénetmeligi® gibi detay seviyesi yiiksek, kapsamli
ve tasarimi kisitlayct maddeler i¢eren bir yonetmeliktir.

Roma Imar Y&netmeligi’nde her 350 metrekareye en az 1 merdiven smirlamasi
mevcuttur. Birden ¢ok daire yapilmasi durumunda ahsap merdiven imalati
yasaklanmuigtir.

Berlin imar Yonetmeligi, digerlerine gore yangin yapi iliskisine en cok deginen
yonetmeliktir. Bu yonetmelikte yapi malzemelerinin ve yapi elemanlarinin
yangina dayamim performanslart icin genel gereksinimler maddesi

bulunmaktadir. Bu madde de yapi1 malzemeleri yangin dayanimlarina gore
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yanmaz yap1 malzemeleri, alevlenmeyi geciktirici yapt malzemeleri ve normal
alevlenebilir yap1 malzemeleri olarak ti¢ sinifa ayrilmistir. Kolay alevlenebilir
(normal alevlenebilir olmayan) yapt malzemelerinin birarada kullanimi
yasaklanmistir. Ayrica yap1 elemanlar1 da yangin dayanimlarina gére yangina
dayanikli yap1 elemanlari, yiiksek oranda yangini geciktirici yap1 elemanlari ve
yangini geciktirici yap1 elemanlar1 olarak simiflandirilmistir. Ek olarak yapi
elemanlari, tiretildikleri yap1 malzemelerinin yangina dayanim performansina
gore kategorilere ayrilir. Bu kategoriler sirasiyla;, 1. Yanmaz yap1
malzemelerinden yapilmis yapi1 elemanlari, 2. Tasiyict ve saglamlastirict
elemanlar1 yanmaz yap1 malzemelerinden olusan ve alami ¢evreleyen yapi
elemanlarinda ek olarak yap1 eleman1 seviyesinde kesintisiz bir yanmaz yapi
malzemesi katmanina sahip olan yapi1 elemanlari, 3. Tasiyict ve saglamlastirict
elemanlar1 yanict yapt malzemelerinden olusan ve tiim ¢evresi yanmaz yapi
malzemelerinden yapilmis, teknik olarak yangindan koruma etkisi saglayan bir
kaplamasi (yangin giivenlik kaplamasi) ve yanmaz yapit malzemelerinden
olusan yalitim malzemelerine sahip olan yapi1 elemanlari, 4. Yanict yapi
malzemelerinden olusan yapi1 malzemeleri’dir. Bu kategorilere gore
yonetmelik¢e yangina dayanikli olmasi gereken yapi elemanlarinda saglanmasi
gereken gereksinimler ve yiiksek derecede yangin geciktirici olmasi gereken
yap1 elemanlarinda saglanmasi gereken gereksinimler tariflenmistir. ilaveten
yonetmelikte en az bir yagam alani olan mahallerde, minimum 2 adet kagis yolu
olmasi1 gerektigi aktarilmistir. Son olarak bu yonetmelikte dairelerde, mutfak
hari¢ yasam alanlarinin ve yasam alanlarindan kagis yollarina acilan
koridorlarin her birinde en az bir adet duman detektorii bulundurma
zorunlulugu vardir.

e Londra Imar Yonetmeligi ise 2005 tarihli ‘Diizenleyici Reforma (Yangin
Giivenligi)’ya baghidir. Ek olarak bu yonetmelikte yangin giivenligi hususlari

cizelgelerle aktarilmaktadir.

Bu karsilastirmaya bakilarak yonetmeliklerin ‘Yangm Yapi Iliskisi® kapsamlarinin

tilkelerin toplum yapisina gore degisiklik gosterdigi sdylenebilir.
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4.8. Yonetmeliklerde Diger Onemli Kriterler

Yonetmeliklerde su ana kadar karsilastirilan bagliklara ek olarak karsilagtirmasi

yapilabilecek veya vurgulanmasi gereken bazi 6nemli maddeler de mevcuttur. Bunlar

siralama olmaksizin; ruhsat siireleri, yap1 kullanma izinleri, yap1 denetimi, ¢ocuk oyun

alani, 1s1-ses-basing testleri, santiye gereksinimleri olarak ele alinabilir.

Ruhsat Sureleri:

Tablo 4.10°da bu calisma kapsaminda incelenen yonetmeliklerdeki ruhsat siireleri

karsilastirmast yapilmistir. Tablo’da yonetmeliklere konu olan kriterlerin varlik (+)

yokluk (-) durumlari isaretlenmistir.

Tablo 4.10: Yonetmeliklerde Ruhsat Siireleri Karsilagtirmasi.

Yonetmelikler Ruhsat Verilis Yapiin Ruhsat Siiresinin
Tarihinden Tamamlanmas1 | Uzatim Hakki
Itibaren Insaata Gereken Siire
Baglanmasi
Gereken Siire

Istanbul 2 Y1l 5Yil 2 Sefer

Roma 1 Yil - -

Berlin 2 Y1 6 Y1l 3 Sefer

Londra - - -

Incelenen ydnetmeliklerden yola ¢ikildiginda ve Tablo 4.10°a bakildiginda, yapilan

karsilastirmada asagida 6zetlenen konulara ulagilmaktadir:

Istanbul ydnetmeliginde ruhsat tarihinden itibaren iki yil iginde insasina
baslanmayan veya bes yillik ruhsat siiresi icinde tamamlanmayan ve siiresi
icinde ruhsat yenilemesi yapilmayan yapilar, ruhsatsiz yap1 olarak
degerlendirilir. Ruhsat yenileme islemi maksimum iki sefer yapilabilir.
Roma’da ruhsat tarihinden itibaren bir yil igerisinde baslanmayan ve 180 giin
duran insaatlarda ruhsat gegersiz sayilir.

Berlin yonetmeliginde ise ruhsatin verilis tarihinden itibaren iki yil iginde
ingaata baslanmayan ve alti yillik siire icerisinde tamamlanmayan yapilar
ruhsatsiz yap1 olarak degerlendirilir. Ruhsat yenileme islemi bu yonetmelikte
her defasinda bir yila kadar olmak {izere ii¢ sefer uzatilabilir.

Londra yonetmeliginde ruhsat siiresi ibaresi bulunmamaktadir.
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Bu Karsilastirmaya bakilarak Istanbul Yonetmeligi’nin ruhsat siireclerinin diger

sehirlere gore daha esnek kosullar icerdigi sdylenebilir.

Yapi Kullanma Izinleri:

Incelenen yonetmeliklerden yola c¢ikildiginda yapilan yapr kullanim izinleri

karsilastirmasinda asagida 6zetlenen konulara ulasilmaktadir:

Istanbul, Berlin ve Londra yonetmeliklerinde yap1 kullanma izninin verildigi
tarih, yapinin tamamlandigi tarihtir. Bu yonetmeliklerde yap1 kullanma izni
yonetmeliklere ve bagli olunan diger mevzuatlara uygunluk oldugu zaman
diizenlenir.

Roma yoénetmeliginde de bu sekildedir ancak yapi1 kullanma izni binanin
catisinin kaplanmasindan alt1 ay sonra verilebilir. Roma’da Kasim’dan Subat’a
kadar olan aylarin her biri yarim, Haziran’dan Eyliil’e kadar olan aylarin her
biri ise bir buguk olarak degerlendirilir. Ayrica bu yonetmelikte mesken
sahipleri; sivalarla, duvarlarin boyalariyla, kapt ve pencerelerle ve cilalarla

ilgili dis ve i¢ cepheleri iyi durumda muhafaza etmekle yiikiimliidiir.

Yap1 Denetimi:

Incelenen yonetmeliklerden yola ¢ikildiginda yapilan yap1 denetimi karsilastirmasinda

asagida 6zetlenen konulara ulasilmaktadir:

Istanbul ydnetmeliginde yap1 denetim konusu, 4708 sayili ‘Yapi Denetimi
Hakkinda Kanun'a baglhidir.

Roma ve Londra yonetmeliklerinde ise bu baslik ele alinmamustir.

Berlin yonetmeliginde bu konu en kapsamli olarak ele alinmistir. Yonetmelikte
yapt denetim kurumlarinin gorev ve yetkileri tanimlanmistir. Bu kurumlar
yapinin yapimi, tadilati, kullanim degisikligi, yikimi, kullanim1 ve bakiminda
denetim yapmakla yilikiimliidiir. Ek olarak gerektigi durumlarda, bu hizmetler
icin danmigmanlik hizmeti de vermekle yiikiimlidiirler ve bu danismanliklar
icrete tabidir. Yapinin besikten mezara kadar tiim siire¢lerinde yap1 denetim
kurumunun sorumlu olmasi 6nemlidir. Ayrica bu kurumlardaki gorevli kisiler,
gorevlerinin ifasi igin gerekli oldugu 6lgiide, tasinmazlara ve tesislere girmeye
yetkilidir. Evin dokunulmazligina iliskin temel hak (Federal Anayasa Madde
14, Berlin Anayasas1 Madde 28/2) bu dlgiide sinirlandirilmistir.
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Cocuk Ovyun Alani:

Incelenen yonetmeliklerden yola c¢ikildiginda yapilan ¢ocuk oyun alam

karsilastirmasinda asagida 6zetlenen konulara ulasilmaktadir:

Bu konu sadece Berlin imar Yé&netmeligi’'nde maddelestirilmistir. Insaat
yapilmis arsalarin yapisiz alanlari, ¢ocuk oyun alanlari olarak isimlendirilen bu
maddede, “insaat yapilmig arsalarin iizerinde bina veya benzer yapilar
bulunmayan alanlar su emici sekilde birakilmalidir ve yesillendirilmedir veya
agaclandirilmalidir” aciklamasi bulunmaktadir. laveten bu maddede alt1
daireden fazla olan binalar yapilirken ¢ocuklar i¢in bir oyun alan1 yapilmasi
gerektiginden bahsetmektedir. Oyun alanlari her bir daire i¢in en az 4
metrekare kullanilabilir oyun alami saglamahdir ve en az 50 metrekare
biiylikliigiinde olmalidir. Ayrica, 75 ve lizeri daire sayisinin bulundugu
projelerde oyun alanlar1 daha biiyiik ¢gocuklarin oynayabilecegi tiirde oyunlar
icinde uygun olmalidir. Oyun alanlariin arsalarda yapilamadigi durumlarda,
devlete bedel ddenir. Bu bedeller sadece insaat yapilan arsaya yakin alanlarda
halka acik olarak yapilacak bir cocuk oyun alaninin iiretimi, genisletilmesi

veya bakimi i¢in kullanilabilir.

Onemli Kullanim Degisikligi:

Incelenen yonetmeliklerden yola ¢ikildiginda yapilan onemli kullanim degisikligi

karsilastirmasinda asagida 6zetlenen konulara ulagilmaktadir:

Bu baslik sadece ‘Londra Imar Yonetmeligi’nde vurgulanmistir. Yénetmeligin
amaclar1 dogrultusunda, bir binanin kullanom amaglarinda veya iginde
bulundugu kosullarda bir degisiklik olmasi ve bu degisiklikten sonra asagida
sayilanlarin olmasi durumunda énemli bir kullanim degisikligi s6z konusudur.
Bunlar sirasiyla, binanin daha 6nce konut olarak kullanilmadig: halde konut
olarak kullanilmasi, binada daha 6nce daire olmadigi halde artik daire olmasi,
binanin daha 6nce otel veya pansiyon olarak kullanilmadig: halde otel veya
pansiyon olarak kullanilmasi, binanin daha 6nce kurum olarak kullanilmadigi
halde kurum olarak kullanilmasi, binanin daha 6nce kamu binasi olarak
kullanilmadig1 halde kamu binasi olarak kullanilmasi, en az bir konut i¢eren
binanin daha 6nce oldugundan daha fazla veya daha az sayida konut igermesi,

binada daha once ikamet amacli oda olmadigi halde artik ikamet amagh
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odasinin olmasi, ikamet amacli en az bir oda iceren binanin daha Once
oldugundan daha fazla veya daha az sayida oda i¢ermesi veya binanin daha
once diikkan olarak kullanilmadigi halde diikkan olarak kullanilmasidir. Bu
degisiklik sonucu ¢aligsmalar1 yiiriiten kisi ilgili gereklilikleri yerine getirmekle
yiikiimliidiir. ilaveten bir 1s1 elemaninin yenilenmesi veya degistirilmesi,
binanin enerji statiistinlin degistirilmesi veya dnemli bir kullanim degisikligi
yapilmasi islerini ylriiten bir kisi, yerel idareye belirledikleri siire igerisinde
insaat yonetmelikleriyle ilgili gorevlerinin yerine getirilmesi i¢in gerekli olan
ve kendileri tarafindan yazili olarak belirtilen planlar1 vermelidir. Diger
yonetmeliklerde bu konu agikg¢a vurgulanmasa da islev degisimlerinde

genellikle tadilat ruhsati alinmasi gereklidir.

Is1, Ses, Basin¢ Testleri:

Incelenen yonetmeliklerden yola ¢ikildiginda yapilan 1s1, ses, basing testleri

karsilastirmasinda asagida 6zetlenen konulara ulasilmaktadir:

Bu bagliklar Berlin ve Londra yonetmeliklerinde ele alinmigtir.

Berlin yonetmeliginde binalarin kullanimlarina ve iklim kosullarina uygun bir
1s1 yalitimi ile donatilmis olmasi gerektiginden ve binalarda kullanimlarina
uygun bir ses yaliimmna yer verilmesi zorunlulugundan bahsetmektedir.
Yapisal tesislerde veya insaatin yapildig1 tasinmazlardaki sabit tesislerden
kaynaklanan sarsintilar veya titresimler, herhangi bir tehlike veya kabul
edilemez bir rahatsizlik olmayacak sekilde yalitilmalidir maddesi yine bu
yonetmelikte bulunmaktadir.

Londra’da ise test etme ve devreye alma ana bagligi altinda bu konular islenmis
ve cizelgelerle desteklenmistir. Ses yalitim testi, basing testi, insaat islerinin
test edilmesi ve malzeme numunesi alinmas1 maddeleri altinda testlerin nasil

yapilmas1 gerektigi agiklanmis ve ¢izelgelerle gosterilmistir.

Santive Gereksinimleri:

Incelenen yonetmeliklerden yola ¢ikildiginda yapilan santiye gereksinimleri

karsilastirmasinda asagida 6zetlenen konulara ulasilmaktadir:

Bu calisma kapsaminda diger yonetmeliklerden farkli olarak, Roma Iimar
Yonetmeligi’'nde santiyedelerdeki mecburi kurulumlar tariflenmistir. Bunlar

tuvalet, ge¢ici mutfak ve camasirhanedir. Camasirhane zorunlulugu sadece
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Roma’da vardir ve ¢ok Onemlidir. Ayrica yine bu yonetmelikte kamu
¢esmelerinden yararlanma yasagi konulmustur. Diger yonetmeliklerle Roma
yonetmeliginde ortak olan gereksinimler ise, santiyede uyar1 levhalari,

1siklandirma ve santiye etrafinin ¢evrilmesi zorunlulugudur.

Tez galismas1 kapsaminda Istanbul, Roma, Berlin ve Londra imar Yonetmeliklerinin

incelenmesi sonucunda yonetmeliklerle ilgili olarak asagidaki ‘Genel Bulgulara’ da

ulasilabilmektedir:

Istanbul Imar Yonetmeligi; cogunlukla yapilasma hiikiimleri, izinler ve
yonetmeligin uygulanmasi igeriklerinden olusmaktadir.

Roma Imar Yonetmeligi’nde; antik kentin korunumu, yapilarin ¢evreye olan
uyumu, bina estetigi maddeleri 6n plana ¢ikmaktadir.

Berlin Imar Y&netmeligi; yapilarin denetimi, yap: engelli iliskisi, tasarim,
uygulama, yangin maddeleri lizerine yogunlasmistir.

Londra Imar Yénetmeligi’nde ise; enerji verimliligi ve yapr testleri maddeleri

vurgulanmaktadir.
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5. SONUCLAR VE ONERILER

Yapilan tez calismasinda, oncelikle Tiirkiye’deki Imar Mevzuatlar1 tanimlanmis ve
yonetmeliklere odaklanilmistir. Bu baglamda, yonetmelik olusumunu etkileyen
faktorlerden bahsedilmis ve Tiirkiye’de kullanilan imar yonetmeliklerinin tarihsel
gelisimi aktarilmistir. Daha sonra Tiirkiye Planli Alanlar Imar Yonetmeligi ve
ardindan Istanbul Imar Yonetmeligi genel hatlariyla incelenmistir. Y&netmeliklerin
kisa bir karsilastirmasi yapildiktan sonra Istanbul’daki imar ve ruhsat siirecleri

agiklanmustir.

Istanbul ve diger uluslararas1 kentlerin imar yonetmeliklerinin agiklanmasiyla ¢alisma
genisletilmistir. Bu béliimde sirasiyla; Istanbul, Roma, Berlin ve Londra kentlerine
dair genel bilgiler verilmis ve sonrasinda her kentin imar yonetmeliklerinde
odaklanilan yonetmelik maddeleri segilerek aktarilmistir. Bu boliimde incelenmis olan
maddeler ¢alismanin bir sonraki boliimiinde; yonetmeliklerin giincellenme sikligi,
yonetmeliklerin  bagli olduklart diger mevzuat, standart ve yonetmelikler,
yonetmeliklerdeki detay seviyesi, yonetmeliklerde tasarim kriteri, yonetmeliklerde
enerji verimliligi ve geri donilisiim, yonetmeliklerde engellilere yonelik ¢oziimler,
yonetmeliklerde yangin yapi iligkisi ve yonetmeliklerde bulunan diger 6nemli kriterler
bagliklarinda karsilagstirmali olarak irdelenmistir. Tiim bu irdelemelerin sonunda

asagida maddeler halinde aktarilan sonuglara ulagilmistir:

e Roma Imar Y&netmeligi, tarihten giiniimiize kadar en az degisim gdsteren
yonetmeliktir. Roma sehrinin korunan tarihi dokusu ve turizmle olan iligkisi
yonetmeligi olusturan ana unsurlardir. Bu, tarihi siliieti ve genel estetigi
korumak amaciyla yonetmelik igeriginin olusturuldugu ve yonetmeligin bu
kapsamda sekillendirildigi goriilmiistiir. Ayrica, Roma Imar Y®6netmeligi’nin
bagli oldugu diger mevzuatlarin digerlerine kiyasla en az oldugu belirlenmistir.
Ozellikle yapilarin ¢evre ile uyumu, bulunduklar1 alana gore (periferik ve diger
alanlar) yapilagma sartlar1 ve hijyen yonetmeligine uyum esaslar1 yonetmelikte
on planda olan diger konulardir.

e Berlin Imar Yonetmeligi, planlama ve zonlama konularina yer vermistir.
Siirdiiriilebilir ¢evresel politikalar ve geri doniisiim bu yonetmeligin en 6nemli
parcalaridir. Berlin'de; yangin, engelsiz yasam ve yap1 denetimi gibi konulara

diger yonetmeliklere gore daha detayli yer verilmistir. Bu anlamda
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yonetmelikte; yapir denetiminin yapimin Omrii boyunca siirmesi, engelsiz
daireler, yap1 malzemelerinin geri doniistiiriilebilir olmasi, belli sartlarda cocuk
parki zorunlulugu gibi konular1 iceren maddeler bulunmaktadir.

e Londra Imar Yonetmeligi, olusumu ve yapist bakimindan diger
yonetmeliklerden farklidir. Bu yonetmelikte; yapilasma ve planlama gibi
konularin yan1 sira enerji verimliligi, siirdiiriilebilirlik, CO2 emisyon oranlari,
su verimliligi, malzeme test ve deneyleri gibi ¢evresel konulara agirlik verildigi
goriilmektedir. Ayrica yonetmelikte; insaat islerinin kontrolii, kendi kendine
belgelendirme programlari, enerji verimliligi ve su verimliligi 6nemli

basliklardandir.

Calismanin ana konusunu olusturan Istanbul imar Yonetmeligi ile ilgili olarak

asagidaki sonuglar aktarilabilir:

e Istanbul imar Yénetmeligi’nin, diger yonetmeliklere gore daha kapsamli
ve detayli bir yapiya sahip oldugu soylenebilir.

e Ayrica, Istanbul Imar Yonetmeligi’nin digerlerine gére sik giincellenen ve
bagli oldugu mevzuatlar acisindan digerlerine goére en fazla olan
yonetmelik oldugu goriilmiistiir.

e istanbul Imar Yonetmeligi, detay seviyesindeki fazlaligiyla dikkat
cekmektedir. Buna karsin bu detaylarin ¢ogunlukla yapt malzemeleri,
enerji verimliligi, geri doniisiim, ¢evre uyumu ve sirdiiriilebilirlik gibi
kavramlar yerine; yapiy1 olusturan elemanlarin Glgiileri, emsal hesaplari,
yapilasma sinirlari, planlama kurallari ve islevleri gibi unsurlara
odaklandigi goriilmektedir. Bu durum; gerek tasarimcilarin kisitlanmasi
gerekse aynilasan mekan ve ¢evrelerin olugmasi ile sonuglanmaktadir.

e Hizla biiyiiyen ve gelisen Istanbul’da gevre uyumuna gereken 6nemin
verilmemesi, geri donilisim ve siirdiiriilebilirlik konularinin arka planda
olmasi, donilisiimiin ¢evre kosullarindan yer yer bagimsiz ilerlemesi,
mevcut koruma caligmalarinin yetersizligi gibi nedenlerin kent bellegini
olumsuz etkiledigi goriilmektedir.

e Bunlara ek olarak, Istanbul’da degisken ekonomik durumlar, siyasi
konjonktiir ve giin gectikge artan deprem riskiyle hizla gerceklesen

dontisiim projeleri kentlesmeyi olumsuz etkilemektedir.
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e Sonuc¢ olarak, Istanbul Imar Yonetmeligi’ndeki farkliliklarda; tarihi
dokuya sahip bir sehir i¢in diizenlenmis olmasi, sehrin yiiz olgimii ve
niifusunun diger sehirlere oranla epey biiylik olmasi, diinya deprem
bolgesinde yer aliyor olmasi gibi ¢esitli sebeplerin etkili oldugu
sOylenebilir. Bu durumda ayrica, iilkelerin toplumsal yapilarinin, politik

bakis acilariin ve ekonomilerinin de etkileri gézardi edilemez.

Yapilan karsilastirmali irdelenme sonucunda elde edilen bulgularla, Istanbul’da

kullanilan giincel yonetmeligin gelismesine katki saglanmasi, kentin mevcut yapi

stogunun daha verimli bir sekilde kullanilabilmesi i¢in sektérde yer alan uzmanlara

yonelik bir kaynak olusturabilmesi hedeflenmistir. Bu yolla, basta kentsel doniisiim

calismalar1 olmak iizere, yeni yapilagmayla zarar gordiigii diigtiniilen kent belleginin

korunabilecegi 6n goriilmektedir. Caligmanin ayrica, diinya kentlerinde 6nem verilen

konularin goriiniirliigiinii saglamasi, farkli kiiltiir ve bolgelerdeki oncelikleri ve

ornekleri aktarmasi yonleriyle 6nemli oldugu diisiiniilmektedir. Bu nedenlerle; elde

edilen sonuglara dayanarak asagidaki konular 6nerilmektedir:

Istanbul Imar Yénetmeligi’nin bagli oldugu diger yonetmelikler, standartlar ve
mevzuatlar ile bitiinciil bir sekilde yeniden ele almmasi ve diger
yonetmeliklerde oldugu gibi glinlimiiz gereksinimlerine yanit verebilir hale
getirilmesi Onerilmektedir. Bu durumun, yonetmeligin giincellenme sikliginin
azaltilmasinda etkili olabilecegi diisiiniilmektedir. Ayrica, uygulamada ortaya
cikabilecek ve karisikliga sebep olabilecek, hakimiyeti zor coklu mevzuatlarin
ve detay seviyelerinin de azaltilmasi agisindan katki sunabilecegi 6n
goriilmektedir.

Yonetmeligin giincellenmesi sirasinda, diger uluslararasi yonetmeliklerde
oldugu gibi yazili maddelere ek, maddeleri tarifleyen ¢izimler ya da gorsellerin
icerige eklenmesi yonetmeligin anlasilabilirligi ve okunabilirligini artirabilir.
Mevcut yonetmelikte var olan ve aynilasan yapi, sokak ve kentlerle sonuglanan
nedenler, yonetmelik gilincellemesi sirasinda goézden gecirilebilir ve
stirdiiriilebilirlik (fiziksel, sosyal, ekonomik) kentsel koruma, dijitallesme gibi
giincel konular bu sirada yonetmelikle biitiinlestirilebilir.

Mevcut yonetmelikte; belli sartlar1 saglayan 6zel yapilar disinda yapilarin

cephe tasarimlari, cephe sistemleri, cephe Oneri raporlar1 ve yapilarin ¢evreyle
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uyumunu gosteren ¢izimler talep edilmemektedir. Bu uygulama biitiin yapilar
icin taraflardan talep edilebilir.

e Yonetmelige Istanbul'un deprem bélgesinde bulunmasi ve ozellikle yakin
zamanda yasanan 6 Subat 2023 depremleri gz oniinde bulundurularak, afet
Oncesini ve sonrasini igeren maddeler eklenebilir.

e Kentlerde tek basina yasamadigimiz dikkate alindiginda, diger canlilar1 da

gozeten diizenlemelere yonetmelikte yer verilebilir.

Sonug olarak; tiim bu diizenleme ve giincellemelerin disiplinler arasi bir ¢aligma ile
strdiirilmesi onem arz etmektedir. Bu anlamda, yonetmeligin etki alanindaki
disiplinlerden olusan bir komisyonun olusturulmasi ve komisyonun; tiniversiteler,
belediyeler ve 0Ozel sektorle is birligi igerisinde ¢alismasi Onerilmektedir. Ayni
zamanda; komisyonun uluslararasi ortaklarla da biitlinlesik c¢alismasi kentin
geleceginin vizyoner bir perspektifle olusturulmasi agisindan olduk¢a 6nemlidir. Bu
acilardan; gerek ulusal gerekse uluslararasi calistaylar, konferans ya da etkinlikler
diizenlenebilir ve bu tiir ortamlarda Istanbul’a 6zgii degerler ortaya ¢ikarilabilir. Uzun
omiirlii, giincel, anlasilir, biitiinlesik ve tek bir ‘Istanbul Imar Yo6netmeligi® bu yolla

olusturulabilir.
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