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SAKARYA İL ÖZEL İDARESİ

AR-GE ve İMAR DAİRE BAŞKANLIĞI

Yapı Kontrol Müdürlüğü

BELEDİYE MÜCAVİR ALAN SINIRLARI DIŞINDAKİ

BİNA VE YAPILARIN RUHSAT İŞLEMLERİ

İlgili İdare : Valiliktir. (İl Özel İdaresi/Ar-Ge ve İmar Daire Başkanlığı)
Yapı :  Karada ve suda, daimi veya muvakkat, resmi ve hususi yer altı ve yerüstü inşaatı ile bunların ilave, değişiklik ve tamirlerini içine alan sabit ve müteharrik (hareketli) tesislerdir.

Bina:  Kendi başına kullanılabilen, üstü örtülü ve insanların içine girebilecekleri ve insanların oturma, çalışma, eğlenme veya dinlenmelerine veya ibadet etmelerine yarayan, hayvanların ve eşyaların korunmasına yarayan yapılardır.

Belediye ve mücavir alan sınırları dışında kalan köy ve mezraların yerleşik alanı ve civarı:

Köy ve mezraların ibadet yeri, köy konağı gibi köy ortak yapıları ile köy nüfusuna kayıtlı ve köyde sürekli oturanlar tarafından, yapım halinde yürürlükte bulunan mevzuat hükümlerine uygun olarak inşa edilmiş yapıların toplu olarak bulunduğu yerlerde mevcut binaların en dışta olanlarının dış kenarlarından geçirilen çizginin içinde kalan alan köy yerleşik (meskun) alanını; bu çizgi ile 100 mt. Dışından geçirilecek olan, valiliklerce tespit edilerek İl Genel Meclisince karara bağlanan sınırın içinde kalan alan köy yerleşik alanı civarını tanımlar.

İmar mevzuatına aykırı yapı:  Muhtarlıktan izin alınmadan yapılan yapılar, ruhsatsız, ruhsat ve eklerine, fen ve sağlık kurallarına aykırı olan, kat nizamı, taban alanı, komşu mesafeleri, ön cephe hattı, bina derinliği ve benzeri konulardaki mevzuat hükümlerine uygun olmayan yapılar ile komşu parsele, yola, kamu hizmet ve tesisleri için ayrılmış alanlara tecavüz eden veya inşaat yasağı olan yerlere inşa edilen yapılardır.

Muhtarlık İzni:  Köy ve mezraların yerleşik alanı ve civarında, köy nüfusuna kayıtlı ve köyde sürekli oturanlarca, konut, hayvancılık veya tarımsal amaçlı yapı yapılabilmesi için ilgili köy ihtiyar heyetince verilen yazılı izindir.

Tarımsal ve hayvancılık amaçlı yapı:  Kümes, ahır, ağıl, arı hane, kömürlük, odunluk, samanlık, ticari amaçlı olmayan kiler ve yem deposudur.


Kuruluşlar veya kişiler kendilerine ait tapusu bulunan arazi, arsa, parsel üzerine veya kendisine ait tapusu bulunmamakla beraber kamu kurum ve kuruluşlarının vermiş oldukları tahsis veya irtifak hakkı tesis belgeleri ile, İmar planı, yönetmelik, ruhsat ve eklerine uygun olarak YAPI  ve BİNA yapabilirler. İstisnalar dışında Valiliklerden (İl Özel İdaresi) yapı ruhsatiyesi alınması mecburidir.

1. BÖLÜM

Belediye Mücavir Alan Sınırları Dışında Planı Bulunmayan Köy ve Mezraların Yerleşik Alanlarında Uygulanacak Esaslar:

1.1- Köy ve mezraların yerleşik alanlarında ve civarında sadece köy nüfusuna kayıtlı ve köyde sürekli oturanlarca yapılacak konut, tarım ve hayvancılık amaçlı yapılar (günlük ihtiyaçlar için) ile müştemilat binaları yapı ruhsatı ve yapı kullanma iznine tabi değildir. Ancak, yapı projelerinin fen ve sağlık kurallarına uygun olduğuna dair Valilik görüşü alınmasından sonra, muhtarlıkça izin verilmesi ve bu izne uygun olarak yapının yapılması şarttır.


İşlem Sırası:

1.1.a-   Parselin imar durumunun verilmesi için Köy Muhtarına müracaat edilir.


İstisnai durumlar dışında (çekme mesafeleri için) Köy İhtiyar Heyeti İmar durumu düzenlerken;

· Yola (5.00) mt.den ve parsel sınırlarına (3.00) mt.den fazla yaklaşmamak

· Bina yüksekliği; 2 kat (6.50) mt. Den fazla katlı bina yapılamaz. Meyilden dolayı birden fazla kat kazanılamaz.

· Tarımsal ve hayvancılık amaçlı yapıların ve konut yapılarının müştemilat dahil taban alanı kat sayısı %40 ‘ı geçemez. Hükümlerine uymak zorundadır.

· Bir parsel üzerine yapılacak konut, tarımsal ve hayvancılık amaçlı yapılar ve bunların lüzumlu müştemilat binaları dışında birden fazla yapı yapılamaz. Ancak, bir yapıda birden fazla bağımsız bölüm yapılabilir.

· Hisseli parsellere yapılacak yapılar için hissedarların Noter tarafından düzenlenmiş muvaffakatları alınacaktır.

1.1.b-  Dilekçe ile Valiliğine (İl Özel İdaresi/Ar-Ge ve İmar Daire Başkanlığı) yapı projelerinin fen ve sağlık kurallarına uygun olduğuna dair görüşü alınmak için başvurulur.


Dilekçe ekinde; İmar durumu, tapu kayıt örneği, kadastral çap, zemin etüt raporu (İl Özel İdaresi/Ar-Ge ve İmar Daire Başkanlığı’nca onaylı), mimari proje ve statik proje takım halinde bulunur.

1.1.c-  Valiliğinden (İl Özel İdaresi/Ar-Ge ve İmar Daire Başkanlığı) alınan görüş doğrultusunda yapı sahibine izin verilir ve izin köy karar defterine işlenir.

1.1.d-  Yapı süresi içinde tamamlandıktan sonra yapı sahibi tarafından tekrar dilekçe ile (İl Özel İdaresi/Ar-Ge ve İmar Daire Başkanlığı) başvurulu yapılır ve yapının fen ve sağlık kurallarına uygun olarak inşa edildiğine dair görüş alınır. Alınan bu görüş doğrultusunda yapı inşaatının tamamlandığı köy karar defterine işlenir.

1.2- (1.1) maddesinde sayılanlar dışında kalan yapılar ile köy nüfusuna kayıtlı olmayan, köyde sürekli oturmayanlar ve köy nüfusuna kayıtlı olmakla birlikte köyde sürekli oturmayanlar tarafından yapılacak tüm yapılar, yapı ruhsatı e kullanma iznine tabidir. Yapı ruhsatı ve yapı kullanma İzni Valiliğince (İl Özel İdaresi/Ar-Ge ve İmar Daire Başkanlığı) düzenlenir.

İşlem Sırası:

1.2.a-  
Parselin imar durumunun verilmesi için dilekçe ile Valiliğine (İl Özel İdaresi/Ar-Ge ve İmar Daire Başkanlığı) müracaat edilir. Dilekçe ekinde tapu kayıt örneği, kadastral çap ve hisseli parseller için hissedarların noter tarafından düzenlenmiş muvaffakatları bulunacaktır.

1.2.b-  İmar durumu, zemin etüt raporu (İl Özel İdaresi/Ar-Ge ve İmar Daire Başkanlığınca onaylı), mimari proje ve statik proje takım halinde hazırlatılıp (oda vizeleri yapılmış) Yapı Ruhsat ı verilmesi için Valiliğine (İl Özel İdaresi/Ar-Ge ve İmar Daire Başkanlığı) müracaat edilir. Bir parselde ikiyüz (200,00) metrekareyi geçen müstakil yapılar 4708 Sayılı Yapı Denetimi akındaki Kanun hükümlerine tabidir.

1.2.c-  Süresi içinde projelerine uyularak inşaat edilen yapılar için SGK’dan alınacak ilişiksiz yazısına istinaden yapı kullanma izin belgeleri düzenlenir.

2. BÖLÜM

Belediye ve Mücavir Alanları İçinde ve Dışındaki Yerleşme Alanı Dışında Kalan (İskan Dışı) Alanlarda Uygulanacak Esaslar:

1.2.a-  Parselin imar durumunun verilmesi için dilekçe ile Valiliğine (İl Özel İdaresi/Ar-Ge ve İmar Daire Başkanlığı) müracaat edilir. Dilekçe ekinde tapu kayıt örneği, kadastral çap ve hisseli parseller için hissedarların noter tarafından düzenlenmiş muvaffakatları bulunacaktır.

1.2.b-  İmar durumu; Üst ölçek planı bulunmayan iskan dışı alanlarda bulunan parsellerde; inşaat alanı katsayısı %5 ten fazla olmamak, yapı inşaat alanları toplamı hiçbir koşulda (250) m2’yi, saçak seviyelerini tabii zeminden yüksekliği (6.50) mt’yi  ve 2 katı aşmamak, yola ve parsel sınırlarına (5.00) mt’den fazla yaklaşmamak şartı ile bir ailenin oturmasına mahsus bağ ve sayfiye evleri, kır kahvesi, lokanta ve bu tesislerin müştemilat binaları yapılabilir.


Bu alanlarda “tarımsal üretimi korumak amacı ile üretimden pazarlamaya kadar tüm faaliyetleri içeren entegre tesis niteliğinde olmamak kaydıyla, konutla birlikte veya ayrı yapı yapılan mandıra, kümes, ahır, ağıl, su ve yem depoları, hububat depoları, gübre ve silaj çukurları, arı haneler, balık üretim tesisleri ve un değirmenleri gibi konut dışı yapılar, mahreç aldığı yola (10.00) mt’den, parsel hudutlarına (5.00) mt’den fazla yaklaşmamak, parselde bulunan bütün yapılara ait inşaat alanı katsayısı %40’ı ve yapı yüksekliği (6.50) mt’yi ve 2 katı aşmamak şartı ile yapılabilir. Bu yapıların birinci fıkra koşullarına uyulmak üzere yapılacak konutla birlikte yapımı halinde de inşaat alanı katsayısı (0,40)’ı geçemez”  Hükümlerine uyularak düzenlenir.

1.2.c-  İmar durumu, zemin etüt raporu (İl Özel İdaresi/Ar-Ge ve İmar Daire Başkanlığınca onaylı) mimari proje ve statik proje takım halinde hazırlatılıp (oda vizeleri yapılmış) Yapı ruhsatı verilmesi için Valiliğine (İl Özel İdaresi/Ar-Ge ve İmar Daire Başkanlığı) müracaat edilir. Bir parselde, ikiyüz (200,00) m2’yi geçen müstakil yapılar 4708 Sayılı Yapı Denetimi Hakkındaki Kanun hükümlerine tabidir.

1.2.d-  Süresi içinde projelerine uyularak inşaa edilen yapılar için SGK’dan alınacak ilişiksiz yazısına istinaden yapı kullanma izin belgeleri düzenlenir.

1.2.e-  Ticari amaçlı hayvancılık işletmeleri 9 Ağustos 2006 gün ve 26254 sayılı Resmi Gazetede yayınlanan Hayvancılık İşletmelerinin Kuruluş, Çalışma, Denetleme Usul ve Esaslarına Dair Yönetmelik hükümlerine göre kurulur.

Köy Yerleşik Alan sınırları içinde uygulanmak üzere;  İl Özel İdaresi tarafından oluşturulan 3 farklı zemin cinsine göre Tip Proje Havuzunda bulunan projeler ücretsiz temin edilebilir.
Tip Havuz Projeleri

65 m2 yığma bina projesi

90 m2 1 katlı betonarme bina projesi

120 m2 1 katlı betonarme bina projesi

140 m2 1 katlı betonarme bina projesi

160 m2 1 katlı betonarme bina projesi

198 m2, dubleks betonarme bina projesi

198 m2, 2 katlı betonarme bina projesi









