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flgi : Cevre ve Sehircilik Bakanligi' nin(Mekansal Planlama Genel Midiirliigii) 22/01/2013
tarih ve 69607736-1151 sayih Genelgesi.

Cevre ve Sehircilik Bakanligy'nin ilgi Genelgesi , “... 3194 sayih Imar Kanunu'nun
Genel Esaslar baslikh 3. maddesinde; "Herhangi bir saha, her élgekteki plan esaslarina,
bulundugu bolgenin sartlarina ve yonetmelik hiikiimlerine aykar: maksatlar igin kullaniimaz. "
hitkmii yer almakta olup, herhangi bir parsel iizerinde, kat irtifaki, yap1 ruhsati, yap: kullanma
izin belgesi ve kat miilkiyetine iliskin ig ve islemlerin onayh imar planlarindaki kullanim
amaci dogrultusunda tesis edilmesi gerekmektedir,

Ozellikle turizm bolgelerinde onaylanan imar planlarinda bir parsel {izerinde istege bagh
olarak turizm ya da konut yapilmasma yonelik “tercihli kullamm” seklinde hiikiimler getirildigi,
bununla birlikte turizmi tesvik etmek amaciyla imar planlarinda “tercihli kullanum”larda turizm tesisi
insaat emsalinin konut alanlar ingaat emsaline gore daha yiiksek verildigi goriilmektedir.

Ayrica, gerek Bakanhigimizca gerekse Kiiltir ve Turizm Bakanhifmca, imar
planlarinda turizm tesis alani olarak ayrilan alanlarda, turizm belgesi alan yatirimcilar
tarafindan turizm tesisi yapiimast gerekirken s6z konusu alanlarda kat irtifaki ve kat
miilkiyetine iliskin islemler tesis ettirilerek bu alanlarin konut amagh kullanimlara
donistiriildiizii tespit edilmistir. Bu durumda “turizm emsali” ile inga edilen yapilarin konut
olarak kullamlmasi turizm alanlarmin daraltilmasina, bu alanlarda konut amach ruhsat alan
yapilar bakimindan da donati eksikligine ve haksiz kazang elde edilmesine yol agmakta ve
ayrica turizm tesis alanlarmnin imar plani kararlarindan farkli olarak kullanilmasi sebebiyle de
Imar Kanunu’na aykirhik olugsmaktadir.

Bu itibarla imar planlarinda “Turizm Tesis Alani” olarak kullanim karar getirilen ve
plan hiikiimlerinde de agik¢a belirtilmeyen parsellerin daha sonra konut amach kullanimiara
dénugtiirilmesinin engellenebilmesi igin asagidaki tedbirlerin alnmasi gerekmektedir.

imar planinda Turizm Tesis Alani, kullanim karar: getirilen parsellerin,

1- [lgili belediye veya il 6zel idaresi tarafindan Tapu Sicil Midiirliigiine bildirim yapilarak, bu
parseller i¢in “imar Planinda Turizm Tesis Alam” olarak tapu siciline belirtme yapilmasinin
saglanmasi,

2- Kat irtifaki veya kat miilkiyeti kurulmasmna iliskin taleplerde mimari projeyi ve yapi
ruhsatim onaylayan ilgili belediye veya il 6zel idaresi tarafindan, onayli mimari projedeki tiim
bagimsiz b limlerin kullanim amacin mimari proje iizerinde belirtilerek onama yapilmas,
3- Bu alanlara ait ydnetim planinda konut amagh kullammlarin uygun gérilmemesi,

4-Cins degisikligi islemlerinde gdriis verecek olan ilgili belediye veya il dzel idaresi
tarafindan s6z konusu alamin imar planinda turizm tesis alam oldugunun ilgili tapu sicil
mildirligiine bildirilmesi, ... ”

Hiikmiindedir.
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Bu kapsamda,

a) Imar planinda turizm tesis alani, rekreasyon alani, kentsel servis alam,
ticaret+hizmet alam gibi konut disi alan olarak kullanim karan verilen parsellerin; ilgili
belediye veya il dzel idaresi tarafindan tapu miidiirliiklerimize bildirilmesi durumunda, bu
parseller icin tapu kutiglinin beyanlar siitununda “Imar Plininda turizm tesis alam,
rekreasyon alani, kentsel servis alani, ticaret+hizmet alam gibi konut dis1 alandir” seklinde
belirtme yapilmasi,

b) Uygulama imar planmnda konut alani olarak tahsis edilmeyen alanlarda konut amagh
kat irtifaki veya kat miilkiyeti tesis edilmemesi,

c) Kat irtifak: veya kat miilkiyeti tesisine yonelik ibraz edilen mimari projelerde ilgili
idarelerce onaylanan mimari proje lizerinde uygulama imar planindaki tahsis amacina
uygunlugunu gdsteren belirtmenin tapu miidiirliklerince aranmasi,

d)Cins degisikligi iglemlerinde goriis verecek olan ilgili belediye veya il 6zel idarest
tarafindan s6z konusu alanin imar planinda turizm tesis alani, rekreasyon alami vb. alanlardan
oldugunun ilgili tapu miidiirligiine bildirilmesi veya tapu kiitiigiiniin beyanlar stitununda
“Imar Planinda Turizm Tesis Alamdrr vb.” seklinde belirtme bulunulmas: halinde bu duruma
uygun nitelikli cins degisikligi taleplerinin kargilanmas,

Gerekmektedir.

Bilgi ve geregi ile bu hususlarin tiim birimlere duyurulmasim arz ve rica ederim.

DAGITIM:

-I¢isleri Bakanligina

-Kiiltiir ve Turizm Bakanhgma
-Mekansal Planlama Genel Midiirliigiine

-Tim Valiliklere
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Ilgi : Kiiltiir ve Turizm Bakanligi’min (Yatinm ve isletmeler Genel Miidiirltigi) 13/08/2012 tarihli ve
178814 say1h yazisi

Bilindigi tizere 3194 sayil Imar Kanunu’nun Genel Esaslar baghkh 3. maddesinde; “Herhangi bir
saha, her olcekteki plan esaslarina, bulundugu bilgenin sartlarma ve yonetmelik hiikiimlerine aykir
maksatlar icin kullanilmaz.” hilkmii yer aimakta olup, herhangi bir parsel iizerinde, kat irtifaki, yapt ruhsati,
yapi kullanma izin belgesi ve kat miilkiyetine iligkin ig ve islemlerin onayl imar planlarindaki kullanim amaci
dogrultusunda tesis edilmesi gerekmektedir.

Ozellikle turizm bolgelerinde onaylanan imar planlarinda bir parsel iizerinde istege baglt olarak turizm
ya da konut yapilmasina yonelik “tercihli kullanim™ seklinde hiikiimler getirildigi, bununla birlikte turizmi
tesvik etmek amaciyla imar planlarinda “tercihli kullanim”larda turizm tesisi insaat emsalinin konut alanlan
ingaat emsaline gére daha yiiksek verildigi gorillmektedir.

Yine benzer sekilde, kentsel servis alany, ticaret + hizmet alam vb. kullanim karan verilen ancak plan
notlari ile plan hilkiimlerinin esnetilmek suretiyle, bir parselde birden fazla kullammin yer alabilmesine
olanak saglayan imar planlarina rastlantimaktadir.

Her tiir ve &lgekteki imar planlaninin Plan Yapimima Ait Esaslara Dair Yénetmelik eki lejant ve gizim
normlarina gdre hazirlanmasi zorunlu olup, s6z konusu normlar arasinda “Tercihli Kullanim” adi altinda bir
kullanim tiirii belirlenmemistir. Hazirlanacak her tiir ve 8lgekteki imar planlarinin yapimi ve degisikliklerinde
planlanan b&lgenin sartlan ile gelecekteki gereksinimleri géz oniinde tutularak, projeksiyon niifusunun
(yerlesik niifus) ihtiyact olan sosyal ve teknik donati alanlarinin Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yénetmelik
eki tabloda yer alan asgari alan standartlarina uygun olarak ayrilmasi zorunludur.

Ancak, imar planlarinda konut alantar1 disinda, turizm tesisi, kentsel servis alany, ticaret alani vb, olarak
aynrilan alanlar i¢in Plan Yapimuna Ait Esaslara Dair Yonetmelik ekinde yer alan sosyal ve teknik donat)
alanlarinin ayrilmas: zorunlulugu bulunmadifindan, “tercihli kullanim” karari ile daha sonra konut alanina
déniisen bolgelerde sosyal ve teknik altyapi alanlarinin (egitim, yesil alan, saglik vb) yer almamas: sebebiyle
planlama esaslarina ve mevzuata aykir1 planlar uygulamaya konulmaktadir.

Ayrica, gerek Bakanhgimizca gerekse Kiiitiir ve Turizm Bakanhiginca, imar planiarinda turizm tesis
alani olarak ayrilan alanlarda, turizm belgesi alan yatirimeilar tarafindan turizm tesisi yapilmas: gerekirken
s6z konusu alanlarda kat irtifaki ve kat miilkiyetine iliskin iglemler tesis ettirilerek bu alanlarin konut amagh
kullanimlara doniistiiriildigi tespit edilmistir. Bu durumda “turizm emsali” ile insa edilen yaptlarin konut
olarak kullanimasi turizm alanlarinin daraltilmasina, bu alanlarda konut amagli ruhsat alan yapilar
bakimindan da donati eksikligine ve haksiz kazang elde edilmesine yol agmakta ve ayrica turizm tesis
alanlarinin imar plami kararlarindan farkh olarak kullanilmasi sebebiyle de imar Kanunu’na aykirihk
olusmaktadir.

21/06/2005 tarihli ve 25852 sayii Resmi Gazete’de yayimlanan Turizm Tesislerinin
Belgelendirilmesine ve Niteliklerine iliskin Yénetmelik’te yer alan turizm tesis ve isletmelerine iliskin tanim
ve nitelikler higbir sekilde imar mevzuatinda tanimlandsg: bigimiyle konut kullanimini icermemektedir,

Bu itibarla imar planlarinda “Turizm Tesis Alan™ olarak kullamm karari getirilen ve plan
hitkimlerinde de agikga belirtilmeyen parsellerin daha sonra konut amacli kullanimlara déniistiiriilmesinin

engellenebilmesi igin asagidaki tedbirlerin alinmas: gerekmektedir.
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1- Imar planinda Turizm Tesis Alani olarak kullanim karan getirilen parsellerin ilgili belediye veya
il 6zel idaresi tarafindan Tapu Sicil Miidirliigiine bildirim yapilarak, bu parseller igin “Imar Plaminda
Turizm Tesis Alan1” olarak tapu siciline belirtme yapilmasinin saglanmast,

2- Kat irtifaki veya kat miilkiyeti kurulmasina iligkin taleplerde mimari projeyi ve yapi ruhsatini
onaylayan {ligili belediye veya il dzel idaresi tarafindan, onayli mimari projedeki tiim bagimsiz bSlimlerin
kullanim amacinin mimari proje lizerinde belirtilerek onama yapilmasi ve ydnetim planinda konut amagh
kullamimlarm uygun gériilmemesi,

3- Cins degisikligi islemlerinde goriis verecek olan ilgili belediye veya il 6zel idaresi tarafindan séz
konusu alanin imar planinda turizm tesis alan1 oldugunun ilgili tapu sicil midiirligiine bildirilmesi,

4- Yaps kullanma izin belgesi alarak kat miilkiyeti kurulan parsellerde, ilgili belediye veya il 6zel
idaresi tarafindan gerekli araliklarla denetim yapilarak imar plamindaki kullanim amaci dogrultusunda
kullamlip kullanitmadiginin ilgili idarelerce tespit edilerek, aykiri kullanimlarda Bakanligimiza ve Kiiltiir
ve Turizm Bakanligina gerekli bildirimin yapilmasi gerekmektedir.

Bununla birlikte;

- Imar planlan ile “Turizm Tesis Alany” olarak ayrilan ancak plan hitkiimleri geregi tercihen konut
yapiimasi da miimkiin olan parsellerde konut kullammunin tercih edilmesi halinde imar planlarinda sadece
konut kullanimina yonelik plan degisikliklerinin yapilmasinin saglanmasi,

- Onaylh imar plam bulunmayan alanlardaki imar plam ¢ahgmalarinda varsa iist &lgekli plana
uygunlugun saglanmasi, imar plaminda “Kentsel Servis Alam”, “Ticaret + Hizmet Alam” vb. kullamm
karari getirilen alanlarda, plan hiikiimleri ile aym1 zamanda konut yapilmasinin 8ngériilmesi halinde; séz
konusu parsellerin kullamim kararinin konut kullamm oldugu degerlendirilerek niifusun ihtiyaci olan ve
sosyal ve teknik donati alanlarinin ayrilmast,

- Onayh imar planlarinda *“Kentsel Servis Alam™, “Ticaret + Hizmet Alam” vb. kullanim karan
bulunan ve plan hiikiimleri geregi tercihen konut yapilmasi da miimkiin olan parsellerde, konut niifusunun
ihtiyac1 olan ve ayrilmasi zorunlu sosyal ve teknik donati alanlari ayrilmadan konut amaghi yapi ruhsati, kat
irtifaki, cins degisikligi islemlerinin tesis edilmemesi,

Uygulamalarin yukarida belirtilen esaslara gére yapilmasi ve bu Genelgenin iliniz d&hilinde bulunan
i1 Ozel idaresine, Belediyelere, Tapu Sicil Miidiirliiklerine duyurulmas) hususunda,

Bilgilerinizi ve geregini arz ve rica ederim.

DAGITIM

-Icisleri Bakanligina

-Kiiltiir ve Turizm Bakanligina

-Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiine
-Tim Valiliklere
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