Yonetim plani nedir ?

Nufusu 10.000’i agan belediyeler ile nufusu daha az oldugu halde il merkezi olan
veya gelecekte imar igleri bakimindan plana gereksinimi bulundugu Bayindirlik ve
iskan Bakanligr'nca saptanan belediyelerin “ imar yasasi” uyarinca yaptirmakla
yukumla olduklari fiziksel plandir.

imar planlari, “nazim plani” ve “uygulama plani” olmak tizere iki tirlGdir.
Nazim imar plani nedir?

Varsa bolge veya gevre duzeni planlarina uygun olarak halihazir haritalar Gzerine,
yine

kadastral durumu islenmis olarak gizilen gelecekteki nufus yogunluklarini,
gerektiginde yapi yogunlugunu, cesitli yerlesme alanlarini gelisme yon ve
bayuklukleri

ile ilkelerini, ulasim sistemlerini ve problemlerinin ¢ézima gibi hususlari géstermek ve
uygulama imar planlarinin hazirlanmasina esas olmak Uzere duzenlenen detayl bir
raporla agiklanan ve raporuyla beraber bitin olan ve genelde 1/25.000 dlgekli
planlardir.

Bagka bir deyigle “Kentin gelecekte alacagi bigimi gosteren plandir” denilebilir.
Uygulama imar plani nedir?

Tasdikli halihazir haritalar lUzerine varsa kadastral durumu islenmis olarak nazim imar
plani esaslarina gore ¢izilen ve gesitli bolgelerin yapi adalarini, bunlarin yogunluk ve
dizenini, yollari ve uygulama igin gerekli imar uygulama programlarina esas olacak
uygulama etaplarini ve diger bilgileri ayrintilari ile gosteren 1/1000 dlgekli plandir.

imar plani vatandas tarafindan nasil goriiliir ve itiraz edilir?

Belediye sinirlari iginde kalan yerlerin nazim ve uygulama imar planlari ilgili
belediyelerce yapilir veya yaptirilir. Belediye meclisince onaylayarak yururlige girer.
Bu planlar onay tarihinden itibaren belediye bagskanliginca tespit edilen ilan yerlerinde
bir ay sure ile ilan edilir. Bir aylik ilan suresi iginde planlara itiraz edilebilir. Belediye
baskanliginca, belediye meclisine génderilen itirazlar ve planlari, belediye meclisi
inceleyerek on bes gun iginde kesin karara baglar.

imar adasi ve imar parseli nedir?
Cevresi yollarla sinirlanmis ve ¢ogu parsellere bollinmus arsa ile boyle bir arsayi
kaplayan yapilar takimina “ada”, imar planindaki esaslara gére meydana gelen haline

de “imar adasi” denir.

imar adalari igerisindeki kadastro parsellerinin imar Kanunu, imar plani ve
yonetmelik esaslarina gore duzenlenmis sekline de imar parseli denir.



ifraz ve tevhid nasil yapilir?
ifraz : ayirma, parselleme, parselasyon,
Tevhid: iki veya daha fazla sayida parseli tek bir parsel halinde birlestirme.

imar planlarina gore yol, meydan, yesil saha, park ve otopark gibi umumi hizmetlere
ayrilan yerlere rastlayan gayri menkullerin bu kisimlarinin ifrazina ve tevhidine izin
verilmez.

imar parselasyon plani tamamlanmis olan yerlerde yapilacak ifraz ve tevhidin bu
planlara uygun olmasi sarttir.

imar planlarinda parsel cepheleri tayin ediimeyen yerlerde yapilacak ifrazlarin asgari
cephe genislikleri ve buyuklukleri ydonetmelikte belirtilen esaslara gore tespit edilir.
imar plani diginda kalan alanlarda yénetmeliklerinde tayin edilecek miktarlardan
kiguk ifrazlara izin verilmez.

18. Madde uygulamasi ne demektir?

imar hududu iginde bulunan binali veya binasiz arsa ve arazileri malikleri veya diger
hak sahiplerinin muvafakati aranmaksizin, birbirleri ile, yol fazlari ile, kamu
kuruluglarina veya belediyelere ait bulunan yerlerle birlestirmeye, bunlari yeniden
imar

planina uygun ada veya parsellere ayirmaya, mustakil, hisseli veya kat mulkiyeti
esaslarina gore hak sahiplerine dagitmaya ve re’sen tescil igslemlerini yaptirmaya
belediyeler yetkilidir. S6zU edilen yerler belediye ve mucavir alan disinda ise yukarida
belirtilen yetkiler valilikge kullanilir.

Belediyeler veya valiliklerce dizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin dagitimi
sirasinda bunlarin yizoélgimlerinden yeteri kadar saha, dizenleme dolayisiyla
meydana gelen deger artiglari karsiliginda “duzenleme ortaklik pay1” olarak
dusulebilir. Ancak bu maddeye gore alinacak dizenleme ortaklik paylari,
dizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalari dizenlemeden 6nceki ytuzolgimlerinin
yuzde otuz besini gecemez.

Parselasyon iglemi nasil yapilir?

imar planlarina gore parselasyon planlari yapilip, belediye ve miicavir alan icinde
belediye encumeni, diginda ise il idare kurulunun onayindan sora yururlige girer. Bu
planlar bir ay muddetle ilgili idarede asilir. Ayrica mutat vasitalarla duyurulur. Bu
surenin sonunda kesinlesir. Tashih edilecek planlar hakkinda da bu hukimler
uygulanir.

Kesinlesen parselasyon planlari tescil edilmek Uzere tapu dairesine gonderilir. Bu
daireler ilgililerin muvafakati aranmaksizin, sicilleri planlara gére re’sen tanzim ve
tesis ederler.

Parselasyon iglemi; ilgili belediyeler ya da belediyeler tarafindan 6zel bir kurulusa
yaptirlabilirler



Mucavir alan nedir?
Kentin, belediyelerin gelismesi bakimindan gerekli gérulen alandir.(Komsu alan)

Mucavir alan sinirlari belediye meclisi ile il idare Kurulu kararina dayanarak
vilayetlerce bakanhga gonderilir.Bakanlik bunlari inceleyerek aynen veya degistirerek
onamaya veya degistirmek Uzere iadeye yetkilidir. MUcavir alanin ilgili belediye
sinirina bitisik olmasi gerekmez. Ayrica, bu alanlar koyleri de ihtiva edebilir. Mucavir
alandan cikarilmada ayni yénteme tabidir. Bakanlik ( Bayindirlik ve iskan Bakanlidi)
gerekli gordugu hallerde mucavir alana alma ve ¢ikarma konusunda kendiliginden
karar verebilir.

Belediye ve mlcavir alan sinirlari icinde ve disinda plani bulunmayan alanlarda
ingaat
yapmak i¢in nereye basvurulur?

Sézkonusu alan belediye sinirlari dahilinde ise belediyesine, degilse Valilige (il imar
Muduarliagi’ne)

imar plani olmayan kdy ve mezralarda ise yapi sahibinin kdyiin nifusuna kayitl
olmasi ve koy ihtiyar heyetinden izin almasi gerekmektedir. ( konut, tarim,
hayvancilik

amagl yapilar, kdy odalari, camii, kdy ortak yapilari i¢in gegerlidir.)

T.A.K.S ve K.A.K.S nedir?

T.AK.S: imar plani (izerinde yazil taban alani katsayisi o imar adasindaki imar
parselinde yapilacak insaatin toprak tUzerinde kaplayacagi en blyuk bina sahasini
gosterir. Azami bina sahasi imar plani Uzerinde yazili taban alani katsayisi ile
belirtiimis

miktardan buyuk olamaz.

Ornek : 0.20 — TAKS

0.80 — KAKS

K.A.K.S. : imar plani (izerinde yazili kat alani kat sayisi, o imar adasindaki imar
parselinde yapilacak binanin insaat alanlari toplamini gdsterir. Bina insaat alani imar
plani Gzerinde yazil kat alani katsayisi ile belirtiimis miktardan fazla olamaz.

K.A.K.S’a kisaca “ingaat emsali” veya ingaat yogunlugu” da denir.

Bazi belediye sinirlari iginde (Orn:Antalya) belirtilen TAKS / KAKS terim tanimlari
meclis kararlariyla farkh uygulanmaktadir.

Bu meclis kararlari imar planinda belirtilen yapi durum ve kosullarina yani imar yasa
ve yonetmeliklerine aykiri olup, kentin yogun yapilagsmasina énemli etken olmaktadir.

imar plan lejantlarinda (Plan Notlarinda) yer alan bu meclis kararlariyla siirdiiriilen



uygulamaya gore ;

ingaat sahasi : “Bodrum katlarda yapilan imalat ve béliimler (Subasmani kotu 2.50
metre olup, 1. bodrum kat olarak adlandiriimakta ve isyeri veya mesken olarak
kullaniimasina izin verilmektedir.) Zemin ve normal katlardaki agik ve kapali gikmalar
ile isikliklar ve hava bacalari ve her katta 16 m2 ve daha fazla kullanilan merdiven ve
asansor boslugunda maksimum 16 m2’nin ; 16 m2’sinin altinda kullanilan merdiven
ve asansor boslugunda ise kullanilan alan kadar sahanin insaat alani diginda
birakilmasi ve butun katlarda iskani mimkuin olan sahalar toplamidir’ seklinde
tanimlanmis ve kentsel yapilagsma bu esasa gore surdurulmektedir.

Ruhsat alma sartlari nelerdir?

Yapi ruhsatiyesi almak i¢in yapi sahipleri veya yasal vekilleri dilekge ile belediye ve
valiliklere muracaat etmelidir. Dilekgeye sadece; tapu veya tapu kayit sureti
(muracaattan en fazla bir ay dnce alinmis), imar ¢api (miracaattan en fazla bir yil
once alinmis), roperli veya yoksa ebath kroki ,mimari projei satatik proje, elektrik ve
tesisat projeleri, resim ve hesaplari, 1s1 yalitim raporu, numarataj krokisi, Belediye
Gelirler Mudurlugu emlaklari eklenmesi gereklidir. Gerekli harglar yatirilarak ingaat
ruhsat servisinden ingaat ruhsati alinir. Ruhsat middeti alindigi tarihten itibaren iki
yildir. iki yil icinde baglanmayan insaatlar igin ruhsat yenilenmesine gidilir. Ruhsat
alan

bina bes yil icinde bitirilemezse yine ruhsat alinir. Bu durumda muktesep haklar
saklidir. (Yeni har¢ alinmaz).

Binalara genel iskan nasil alinir?

Yapi! tamamen bittigi taktirde tamaminin, kismen kullaniimasi mumkun kisimlari
tamamlandigi taktirde bu kisimlarin kullanilabilmesi icin, ingaat ruhsatini veren
belediye veya valilikten, 27.maddeye gore ruhsata tabi olmayan yapilarin tamaminin
veya kismen kullanilabilmesi i¢in ilgili belediye ve valilikten izin alinmasi mecburidir.
Mal sahibinin muracaati Uzerine, yapinin ruhsat ve eklerine uygun oldugu ve
kullaniimasinda fen bakimindan mahzur gorilmediginin tespiti gerekir. Binanin fenni
mesull ve proje muikellefinden bitim belgesi, sivil savunmadan uygunluk yazisi,
SSK’dan borcu olmadigina dair belge alindiktan sonra tim belgeler iskan servisinde
toplanir. Ve iskan ruhsati verilir. Ancak iskan ruhsati alinabilmesi igin yapinin gerek
bagimsiz bolimlerinin, gerekse ortak kullanim alanlarinin projeye uygun olarak
tamamlanmig olmasi gerekir.

Brit ve net insaat alanlari nasil hesaplanir?
Net alan, konut icerisinde duvarlarin arasinda kalan temiz alandir.
Brut alan, bagimsiz bélimun duvarlar dahil alani ile ortak alanlarin bagimsiz bolim

basina dusen miktari kadar, o bagimsiz bolume ilave edilmesiyle olusan alandir.
Bagimsiz bolim érnegin (balkonlar dahil) 100 m2 ise brit alan yaklasik 118 m2dir.

Su basman kodu nedir, kimler tarafindan belirlenir?



Binanin oturdugu tabii zeminden itibaren zemin kata kadar olan sakuli mesafedir. Su
basman kotu parselin cephe aldidi yolun trotuar ust kotuna gore (kirmizi kot)
belirlenir. Belediyenin su basman seviyesindeki yetkililerce yerinde tespit edilir.

Hidrofor, asansor, yangin merdiveni hangi binalarda zorunludur ?

Dort kat dahil olmak Gzere dort kattan fazla katl binalarda su deposu ve hidrofor
bulundurulmasi zorunludur. YUksekligi 17 metreyi gegen ve besten fazla kati bulunan
binalarda zemin kattan son kata kadar T.S.E. yonetmeliginin sartlarina uygun
asansor

yapilmasi zorunludur.

Yangin merdivenleri on kat veya daha fazla katli binalarda bir genel merdiven,
20’den fazla konutun faydalandigi binalarda ise yangin merdiveni yapilmasi
zorunludur.

Numarataj belgesi nasil alinir?

Bir dilekge ile numarataj servisine bagvurulur. Bu dilekgede binanin bulundugu il, ilge,
mahalle belirtilir. Varsa ada, parsel ve sokak ismi de belirtilir. Bu dilekgeye ek olarak
bagimsiz bolimler krokisi dizenlenir. Ve bu krokide bagimsiz bélimlerin mesken mi,
igsyeri mi oldugu yazilir. Numarataj harci ilgili vezneye yatirilarak, numarataj belgesi
alinir.

A) Yeni hi¢ kullaniimamis tasinmazda :

Eger sahip oldugunuz ya da kullanacaginiz taginmaz bir anataginmazin bagimsiz
bolumlerinden biri ise ;

- iskan ruhsatina,
- Bagimsiz bolum elektrik projesine,

- Is bitim- ise baglama belgesine ( binayi yapan miiteahhitten ya da miiteahidin
elektrik muhendisinden temin edilecektir)

- Numarataj belgesine ihtiya¢ duyulacaktir.

Bu belgeler tamamlandiktan sonra bagli olunan yetkili TEDAS Mlessese
Muaduarlagune bir dilekge ile muracaat edilmelidir. Dilekge ekinde belirtilen standart
belgelere ek olarak nifus clizdani fotokopisi, tasinmaz maliki iseniz tapu fotokopisini,
kiraci iseniz kira sOzlegsmesini eklemeniz gerekmektedir.

Bu gruba dahil olacak abonelik taleplerinde eneriji kullanicisi olarak dikkat edilmesi
gereken en dnemli nokta; tasinmazda enerji bulunsa bile abone olmadan enerji
kullanilmamasi, hatta taginmaza yerlesilmemesidir. Aksi hareketiniz sonucunda
Elektrik Tarifeleri Yonetmeligi dizenlemeleri geregi aleyhinize kagak eneriji kullanimi
islemi yapilacak ve yuksek meblagda kullanilmamig enerji bedeli 6ddemek zorunda
kalacaksiniz.



Eger sahip oldugunuz ya da kullanici oldugunuz taginmaz anataginmaza bagl
olmayan
tek bir tagsinmaz ise yine ayni yontemler ile elektrik abonesi olmaniz gerekmektedir.

B) Kullanilmig tagsinmazda mevcut aboneyi devir alma islemi :

Sizden 6nce bagkalari tarafindan kullaniimis bir tagsinmazi satin alacaginiz ya da
kiraci

olarak kullanacaginiz zaman mutlaka elektrik abonenizi standart prosedur (A'da
aciklandigi gibi) dogrultusunda ustlinuze devir aliniz Taginmazin kullanimini
birakirken

de adiniza olan elektrik abonenizi iptal ettiriniz.

Bu tip aboneleri devir alacaginiz zaman dikkat etmeniz gereken en dnemli nokta bir
onceki enerji kullanicisinin borglaridir. Sizden énceki tagsinmaz kullanicisinin borglari
hakkinda yeterli ve net bilgi alabilmek i¢in bagli oldugunuz Tedas Bolge
MuaduarlGgunin Muhasebe Mudurlaga, Masteriler MUdurlugu (Kagak Takip Servisi)
ve Hukuk Musavirligine abone numarasi veya saya¢ numarasi ile muracaat
edilmelidir. Bu bilgileri, abonelik devir talebinizden ve taginmazla ilgili yasal iligki
kurmadan once yapmanizda yarar vardir. Bu tip bor¢lardan yonetmelik geregi
sorumlulugunuz yoktur.

C) Abonelik taleplerinde talepcgiden istenecek ucretler nelerdir?

Eger yeni bir tagsinmazda abonelik talebinde bulunacaksaniz; sizden iki tur tcret talep
edilecektir. Her abone tesisinde TEDAS tarafindan miracaatgidan depozit bedeli adi
altinda her yil Tarife Yonetmeligince belirlenen sabit bir tutar talep edilir. Bu ilk
kalemdir. Ayrica tesise igtirak bedeli olarak adlandirilan bir Gcret daha vardir ki bu
Ucret tagsinmazla ilgili bir kalem oldugu i¢in kiraci konumunda olan kullanicilarin
tasinmaz sahiplerinden bu Ucreti alarak TEDAS a yatirmalari daha dogru olur.

Eger daha once kullaniimig bir tagsinmazdaki aboneyi devir alacak iseniz 6demeniz
gereken sadece depozit bedelidir.

Kat mulkiyeti, kat irtifaki nedir?

Bir ya da daha ¢ok kiginin, bir yapinin belirli bir béliumune sahip olmasina kat
mulkiyeti denir. Diger bir deyisle, kat mulkiyeti tamamlanmis bir yapinin kat, daire, is
burosu, dukkan, magaza, mahzen, depo gibi bolimlerinden ayri ayri ve baglh basina
kullanilmaya elverigli olanlar1 Gzerinde, o gayri menkulin maliki veya ortak malikleri
tarafindan kurulan bagimsiz mulkiyet hakkidir.

Kat irtifaki ise, yapilmakta veya ileride yapilacak olan bir yapinin kat mulkiyetine esas
olmak Uzere, arsa maliki veya ortak malikleri tarafindan, kurulan kullanma hakkidir.

Kat mulkiyeti ve kat irtifaki ile dizenlemeler 634 sayili Kat Mulkiyeti Kanunu ile
getirilmistir.



