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İmar Mevzuatı
• İmar: bayındır kılma, «build something»
• Belirli bir plan çerçevesinde geliştirme, 

güzelleştirmeye yönelik bayındırlık hareketleri,
• Yaşam çevresinin düzenlenmesindeki 

kurallardır,
• İmar ile ilgili yasa ve yönetmelikler.
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• Yapı ve imar düzeni: yerleşmenin belirli bir 
kısmında bir arazi ya da arsa üzerinde 
yapılacakları düzenleyen kurallar bütünüdür.

• Yapı imar düzenleri insan-toplum-çevre ilişkileri, 
toplum hayatı, fiziksel çevre sağlığı, toprağın 
koruma-kullanma dengesini rasyonel biçimde 
belirlemek üzere düzenlenir.
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İmar mevzuatındaki, tasarıma konu olan 
bazı terimler

• İmar durumu: planlara göre (yoksa belediyenin aldığı kararlara göre) 
her parsel için (kentte arsa olmuş) yapılaşma hakkına denir. 

• Tabii zemin: bozulmamış, herhangi bir insan eylemiyle doğallığını 
yitirmemiş zemin. 

• Kırmızı kot: yapının cephe aldığı sokağın kotudur. Altyapı için çok 
önemlidir.

• Saçak seviyesi: yapının saçağının başladığı seviyedir. Ancak gabari 
(Yapı yüksekliği) iki biçimde yazılmalıdır; saçak seviyesi ve mahya 
seviyesi
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! Diğer terimleri imar yasası ve imar yönetmeliklerinden öğreniniz.



Parsel derinliği

Parsel genişliği

Ön bahçe

Arka bahçe

Yan bahçe

Yönetmelikte çekme mesafeleri:

Ön bahçe mesafesi: 5 m
Yan bahçe mesafesi: 3 veya 4 m
Arka bahçe mesafesi: h/3 veya  h/2

3 X 5 m neyin ölçüsüdür?
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Parsel genişliği ve parsel derinliği önceki slaytta yer alıyor.

Aşağıdaki kavramları araştırınız:

Yapı adası
Parsel cephesi
Yapı derinliği
Yapı yaklaşma sınırı
İmar hattı
Arka ve ön imar hattı
İfraz ve tevhid
Balta ifraz
Vb.
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Yapı - İmar Düzenleri
• Kentsel tasarım konularını doğrudan 

ilgilendiren imar mevzuatı konularının başında 
yapı imar düzenleri gelir: 
– Ayrık – ikiz ayrık düzen
– Blok düzen
– Bitişik düzen
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İMAR PLANINDA YAPILAŞMA 
KOŞULLARININ TANIMLANMASI TEKNİKLERİ

1./ RUMUZ

2./TAKS / KAKS

3./ RUMUZ + TAKS / KAKS

4./ YAPI YAKLAŞMA SINIRLARI + TAKS/KAKS

Y
O
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Ayrık düzen: çıkış noktası, tek ailelik, düşük yoğunluklu yapı düzeni için icat edilmiştir. 
Daha sonra 4-5 katlı yapılar için de kullanılmıştır. 

Parsel içinde yapıların çekme mesafeleri, planda aksi belirtilmediyse, imar yönetmeliğine göre 
belirlenir. 
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• Ayrık düzen yapı tipolojisinde yapıda üst 
katlarda çıkma varsa  yan bahçe mesafesi 
değişmelidir. (iki yapı birbirine en fazla 6 m yaklaşabilir) 

• Köşe parsellerde iki ön, iki yan bahçe 
mevcuttur. 

Doç. Dr. Nilgün Ç. Erkan , YTÜ Mimarlık Fakültesi, Şehir ve Bölge Planlama Bölümü, Kentsel Tasarım Dersi



İkiz ayrık düzen: Parsel genişliğinin iki yan bahçeye olanak tanımadığı tek ailelik, düşük 
yoğunluklu yapı düzeni için icat edilmiştir. 
İki yan bahçe bırakıldığında yeterli yapı genişliği sağlanamadığında kullanılır.
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Blok başı

Blok başını parsel genişliklerine göre  tasarımcının çizmesi tercih edilmelidir.
Gerek deprem mukavemeti, gerekse mekan algısı açısından blok boyu sınırlandırılmalıdır.

Blok düzen:  Farklı parsel genişliklerinin olduğu bir doku için idealdir. Dar 
parsellerdeki yapılar bitişik tasarlanırken , geniş parseller blok başı olarak 
düzenlenir.
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Bitişik düzen: Parsel genişliğinin yeterli olmadığı dokular için tercih edilmelidir. 
Bitişik düzen genellikle ön bahçenin olmadığı düzendir ve konut işlevi için uygun 
değildir.  Özellikle zemin kat ticari eylemlere ayrıldıysa iyi bir düzendir.
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Bitişik düzende ada ortası erişilemeyen mekanlar söz konusudur. Bu 
mekan iyi yönetilemezse ise hava/ışık almayan, işlevsiz ve sağlıksız 
mekanlara dönüşür.

Kareye  yakın dikdörtgen yapı adalarında daha iyi sonuç verir.

İstanbul’da bitişik düzende yapı derinliği en fazla 14 m olabilir. 
Neden? Max. yapı derinliği iklim bölgesine göre değişir. Güneşin 
geliş açısı ile ilgilidir. İstanbul’da pencereden giren güneşin en fazla 7 
m. Yapı içine kadar süzüldüğü bilindiğinden, yapının iki cepheden ışık 
alacağı varsayıldığından 14 m.’dir.
Aksi durumda ışık almayan sağlıksız iç mekanlar ortaya çıkar.

Doç. Dr. Nilgün Ç. Erkan , YTÜ Mimarlık Fakültesi, Şehir ve Bölge Planlama Bölümü, Kentsel Tasarım Dersi



Doç. Dr. Nilgün Ç. Erkan , YTÜ Mimarlık Fakültesi, Şehir ve Bölge Planlama Bölümü, Kentsel Tasarım Dersi



Başka parsele cepheli yapılar sağır cepheler oluştururlar. Bu durum 
komşuluğundaki yapı da dahil olmak üzere iki yapı içinde sorundur. 
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Bu gibi durumlarda ikiz ayrık, blok düzen tercih edilir. 
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Yetersiz Yan Bahçe Mesafesi
Dikkat edilecek konular:
Tevhid
Yapı genişliği 
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Parsel büyükse  çözüm ‘ifraz’ mıdır?

En dar yapı genişliği ne 
kadardır?
4 m genişliğinde yapı olur 
mu? 
Olursa nasıl olur?
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Bitişik ya da blok düzen yapılaşma koşullarında yapılarda sağır cephe olmaması için arka imar hattı 
çizilebilir. Farklı parsel derinlikleri nedeniyle bunun mümkün olmadığı durumlarda arka cephe 
kırılma yerlerine, sağır cepheye neden olmayacak biçimde  tasarımcı karar vermelidir. 

Dikkat edilecek konular:
Sağır duvar
Yapı derinliği
Doğal ışık



Bitişik ya da blok düzen yapılaşma koşullarında yapılarda sağır cephe olmaması için arka imar hattı 
çizilebilir. Farklı parsel derinlikleri nedeniyle bunun mümkün olmadığı durumlarda arka cephe 
kırılma yerlerine, sağır cepheye neden olmayacak biçimde  tasarımcı karar vermelidir. 
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Ön imar hattı

Arka imar hattı
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Dikkat edilecek konular:
Tevhid
Köşe parsel



Yol kotunun altındaki bağımsız birimlerde pis su akışı!!

Altyapı
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Dikkat edilecek konular:
Kırmızı kot
Doğal ışık
Manzara


