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Sayl : E-23444165-045.01-1551048
Konu : 12.08.2023 tarihli Planl Alanlar imar 27.09.2023
Yonetmeligi Degisikligi.

DAGITIM YERLERINE

llgi  :21.08.2023 tarihli ve E-81044325-115.02.04-180242 sayili yaziniz.

llgi yazinizda 12.08.2023 tarihli ve 32277 sayili Resmi Gazete'de yayimlanarak yururlige giren
Planli Alanlar imar Yénetmeliginde Degisiklik Yapilmasina dair Yénetmelikle degistirilen Planl Alanlar
imar Yénetmeliginin 5 inci maddesinin otuzuncu fikrasinin (b) bendinde yer alan hikim kapsaminda
asagida belirtilen tereddtde dusulen hususlara iliskin olarak gértstimuzin iletilmesi talep edilmektedir.

Yarurlukteki izmir Buytksehir Belediyesi Imar Yonetmeliginin 5 inci maddesinin birinci fikrasinda:;
"Genel llkelere yonelik olarak Planli Alaniar Imar Yonetmeliginin & inci maddesine uyulur" hikmu yer
almakta olup, Planl Alanlar imar Yonetmeliginin "Genel ilkeler" baslikli 5 inci maddesinin otuzuncu
fikrasinin (b) bendinde; "leerisinde konut yer alan zemin haric 7 kat ve Uzeri binalarda kapall cikma
vapilamaz. Ancak kapall cikma yapilamamasr nedeniyle parselin plan ve bu Yonetmelikle verilen emsal
haklarinin kullanilomadigr durumlarda; arka bahge mesafesi 2 metrenin altina didsmemek kaydl ile arka
bahceye en fazla 1 metre tasacak sekilde, sadece kolon ve/veya perdelerden (buniarin zemin altinda
temele kadar devam eden bolimleri dahil) olusan kapall cikmasiz bina uygulamalarinda. belirtilen
tasiyict sistemin cevreledigi alan bahgce mesafesi ve taban alani ihlali sayiimaz. Emsal haklarinin bu
sekilde dahi tamamen kullanilamamasi halinde, parselin yol sinirlarina 4 metreden fazla yaklasmamak
kayadl ife 6n bahgeye en fazla 1 metre tasacak sekilde ayni uygulamaya mdsaade edilir. Bu alanin hicbir
kenari duvar veya herhangi bir malzeme ile kapatiimaz ve bahge niteligi ortadan kaldirnlamaz. Bu fikra
kapsamindaki uygularmalarda hicbir sekilde cikmall olarak tasarlanmis olan binaya gdre emsal artisr
saglanamaz. Kapali cikma  yapilabilen binalarda  ise’ ¢ikmayi teskil  eden  konsolun
mesnetlendigi/baglantil oldugu dusey tasivici elemanlarnin, Tlrkiye Bina Deprem Yonetmeliginin eki
Esaslarin 7.5.1 maddesinin () bendi kriterlerine uygun kirisler ile birbirine baglanmasi suretiyle cerceve
teskil edilmesi zorunludur" hikUmleri yer almaktadir.

1) llgi yaziniz ekinde iletilen ve Gzerinde "izmir Buyuksehir Belediyesi imar Yénetmeligi'nin Gecici
2. maddesine goére duzenlenmistir." belirtmesi _bulunan 18.08.2023 tarihli_imar_durumu_belgesinde;
Karsiyaka ilcesi, Alaybey Mahallesi, . ada, . parselin bitisik nizam, 8 kat, én bahgesiz, arka bahce
mesafesi 3 m. olacak sekilde yapilasma hakki bulundudu. séz konusu parselde izmir Buyuksehir
Belediyesi imar Yénetmeliginin 44 Unct maddesinin birinci fikrasi geredi arka bahce mesafesinde
kapal _clkma yapilamamasi _nedeniyle Yoénetmelikle belirlenen emsal hakkinin _tamaminin
kullanilamadigi belirtilerek. Planl Alanlar imar Yénetmeliginin 5 inci maddesinin otuzuncu fikrasinin (b)
bendi kapsaminda 3 metrelik_arka bahce mesafesinde 1 metrelik tasma yapilip yapilamayacad
hususunda:

Izmir BuyUksehir Belediyesi imar Yénetmeligi'nin;

- "Cikmalar" baslikli 44 Gncu maddesinin birinci fikrasinin "Kapal Cikmalar" baslikl (a) bendinin
2 numarall alt bendinde; "Arka ve yan bahce mesaftelerine, parsel sinirlarina 3.00 metreden fazla
vaklasmamak kaydl ile 1.50 metre tasabilir" hikmu,

- "Mevcut tesekkul" baslikh Gecici 2 nci maddesinin birinci fikrasinda; "Mevcut tesekkil hakkinda
Planl Alaniar Imar Yénetmeliginin gegici 2 nci maddesine uyulur. hikmu yer almakta olup, Planli Alanlar
Imar Yénetmeliginin Gegici 2 nci maddesinin birinci fikrasinda; ‘Bu Yonetmelidgin ydrdriide girdigi
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tarihten onceki mevzuata gdre ve mevzuating uygun olarak kismen veya tamamen yapilasmas:
tesekkdl etmis imar adalarinda, imar planinda aksine bir hiikdm bulunmamak kayaiyla, yapr yaklasma
mesafteleri, kotlanairma, arka bahgelerin tesviyesi ile parsel disina tasmamak kayai ile agik ve kapall
clikmalarr meveut tesekkile gore belirlemeye idaresi yetkilidir. Bu durumda, yan bahgce mesafeleri ve
agik ve kapall cikma olgdleri parselin saginda ve solunda bulunan mevzuating uygun meveut binalarin
yan bahge mesafesine ve bu mesare igcinde yapilan agik ve kapall cikmalara uygun olarak verilir. Arka
bahce mesafteleri ve bu mesafe icinde yapilacak acik ve kapall cikmalar: bitisik nizam yapl adalarinda
mevcut tesekkile, ayrik nizam yapi adalarinda ise bitisigindeki komsu parsellerin yapilasmasing uyqun
olarak belirlenir. Kotlandirma ve arka bahgelerin tesviyesi komsu parsellerdeki uygulamalara goére
yapilr. Ancak bu maddede ifade edilen ¢cikrma ve bahge mesarelerine iliskin hususiarla ilgili olarak
meveut bina bulunmayan komsu cephelerde meri plan ve bu Yoénetmelik hikdmlerine
uyulur.” hikmu, bulunmaktadir.

Bu dogrultuda; adi gecen parselin 18.08.2023 tarihli imar durumu belgesinde arka bahge
mesafesinin 3 m. olmasi nedeniyle Planli Alanlar imar Yénetmeliginin Gegici 2 nci maddesine goére
aksine bir durum olmamasi halinde Izmir BuyuUksehir Belediyesi Imar Yoénetmeligi'nin 44 Uncu
maddesi kapsaminda arka bahge mesafesinde kapall ¢ikma yapillamayacagi, bu durumda 8 kat
yapilasma hakkl bulunan séz konusu parselde Planl Alanlar imar Yénetmeliginin 5 inci maddesinin
otuzuncu fikrasinin (b) bendi kapsaminda zemin haric 7 kat ve Uzeri binalarda kapall cikma
yapillamamasi nedeniyle emsal hakkinin kullanilamadigr bir durumun olusmadigr dikkate alindiginda
arka bahce mesafesine 1 metre tasacak sekilde sadece kolon ve/veya perdelerden (bunlarin zemin
altinda temele kadar devam eden bélumleri dahil) olusan kapali gikmasiz bina uygulamasi yapilmasinin
mumkun olmadigr degerlendirilmistir.

2) Izmir Buyuksehir Belediyesi imar Yénetmeligi'nin 44 Uncl _maddesinin_birinci fikrasinin (a)
bendinde: "Kapall cikmalar... 4) Bitisik nizamda bitisik_oldugu komsu_sinirina 200 metreden fazla
vaklasamaz. Ancak iki_tarafindaki ilgililerin _muvafakati halinde cikmalarin yan komsu hududuna
vaklastiriimasina izin verilir..." hikmunun bulundugu belirtilerek, Planli Alanlar imar Yénetmelidinin 5 inci
maddesinin _otuzuncu fikrasinin (b) bendinde bahsi gecen kitlenin 1 metre buydtulmesi suretiyle
yapllacak olan uygulamada bitisik parsellerin muvafakatlarinin aranip aranmayacagdi hususunda:

izmir Buyuksehir Belediyesi imar Yénetmeliginin:

- 4 UncU maddesinde Planli Alanlar imar Yénetmeliginin 4 tnct maddesinin birinci fikrasinda
yer alan tanimlarin yani sira bu Yénetmelikte gecen tanimlara yer verilmis olup, Planli Alanlar imar
Yonetmeliginin 4 Gncu maddesinin birinci fikrasinin (s) bendinde; " Cikma: Binalarda désemelerin uzantis
olarak yapilan, parsel sinirlarr disina tasmayan, en az bir ucu serbest, mesnetli olan. agik veya kapal
olan, derinligi uygulama imar plan veya bu Yonetmelikle belirlenen yapr elemaniarin,.. "tanimi,

- 44 UncU maddesinin dordunct birinci fikrasinin (a) bendinde; "Kapal cikmalar... 4) Bitisik
nizamda bitisik oldugu komsu sinirina 2.00 metreden fazla yaklasamaz. Ancak, iki taraftaki ilgililerin
muvaftakat! halinde ¢ikmalarin yan komsu hududuna yaklastirilmasing izin verilir. Bitisiginde ¢ikmasi
komsu parsel hudutlarina kadar dayanmis veya imar planina gore aynen muhafazasi gereken ve
cephe hattr ¢cikma yapilacak binaninkinden ileride olan ruhsatl ve gabarisinde tesekkdil etmis meveut
bir bina bulunmasi halinde cikmanin bu hattr asmamak lzere muvarakat aranmaksizin komsu hududa
kadar yanasmasina mdsaade edilir. Bu durumliarda bitisik kisimlar duvar ile kapatiir" hukmu yer
almaktadir.

Bu dogrultuda, Planl Alanlar imar Yénetmeliginin 5 inci maddesinin otuzuncu fikrasinin (b)
bendi kapsaminda arka ve 6n bah¢ce mesafelerine en fazla 1 metre tasacak sekilde sadece kolon
ve/veya perdelerden (bunlarin zemin altinda temele kadar devam eden boltimleri dahil) olusan kapali
¢ikmasiz bina uygulamalarinin yukarida belirtilen "¢ikma" tanimina uymadigr ve kapali cikma niteligi
tasimadigi dikkate alindiginda izmir Buyuksehir Belediyesi imar Yénetmelidinin yukarida belirtilen 44
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Unclt maddesine gore kapali ¢ikmalarin bitisik nizamda bitisik oldugu komsu parsel hudutlarina
yanasmasina iliskin istenen muvafakata konu olmadigi degerlendiriimistir.

3) izmir Buyiiksehir Belediyesi imar Yénetmeligi'nin 23 ncl maddesinin birinci fikrasinin (c)
bendinin 20 nolu alt bendinde "Balkonlarin 150 m. genisligindeki kisimlari veya bagimsiz boldm net
alaninin %20 sini gecmemek kayaiyla acik cikma sartlarini tasiyan balkon/ar..." hukmu, S inci maddesinin
birinci fikrasinda: "Genel llkelere yénelik olarak Plan Alaniar Imar Yoénetmelidinin 5 inci maddesine
uyulur! _hiukmi,  PlanliAlanlar _imar  Yénetmeli§i'nin 5 inci maddesinin _sekizinci  fikrasinda
"22 nci maddeyle veya ilgili idarelerin imar yonetmelikleri ile getirilebilecek emsal harici tim alaniarin
toplami: parselin toplam emsale esas alaninin % 30unu asamaz. "hukmunun yer aldigi belirtilerek, ilgi
yaziniz ekinde yer alan Sekil 'de "balkon" olarak ifade edilen kapali cikmalar arasinda kalan acik ¢ikma
niteligindeki taral alanin yeni duruma goére Sekil-2 'de kolonlarin 1 metre éne alinmasiyla olusan yeni
kitle hatti icinde kalan ve "balkon" olarak ifade edilen tarali kismin %30 dahilinde olup olmayacad
hususunda;

izmir BuyUksehir Belediyesi imar Yénetmeligi'nin;

- 4 UncU maddesinde Planli Alanlar imar Yénetmeliginin 4 tnci maddesinin birinci fikrasinda
yer alan tanimlarin yani sira bu Yénetmelikte gecen tanimlara yer verilmis olup, Planli Alanlar imar
Yonetmeliginin 4 GncU maddesinin birinci fikrasinin (1) bendinde; "Balkon: Tdm katlarda ¢ikma kosullarin
tasimak kayadiyla, bina cephe hatti disinda ve/veya icinde, en az bir dis cephesi agik, bagh oldukiar
oda ve/veya mutfak pivesinin kullanimin tamamlayan ve bu mekdndan bolme elemanlarr ile ayrilmis,
astiu acik veya kapall alaniari", (s) bendinde; "Cikma: Binalarda ddésemelerin uzantisi olarak yapilan,
parsel sinirlarr disina tasmayan, en az bir ucu serbest, mesnetli olan, agik veya kapal olan, derinligr
uygulama imar plani veya bu Yonetmelikle belirlenen yapr elemaniarini,.. "tanimlari,

- "Katlar alani hesabina dahil edilmeyen kullanimlar" baslikli 23 tnct maddesinin "% 30 hesabi
dahilinde Emsal harici olan alanlar" baslikli (¢) bendinin (20) numarali alt bendinde ise, "Balkonlarin 1.50
m. genisligindeki kisimlarr veya bagimsiz boldm net alaninin %20'sini gegrmemek kaydiyla agik ¢ikma
sartlarini tasiyan balkonlar, kat ve ara sahanliklari dahil agik veya kapall merdiven eviile agik havuziar,
katlar alanina dahil edilmez" hukmu yer almaktadir.

S6z konusu hukUmler kapsaminda % 30'luk emsal hesabl dahilinde dederlendiriimesi gereken
balkonlarin, Planl Alanlar imar Yénetmeliginin degistirilemez hukumleri arasinda yer alan 4 Unci
maddesindeki balkon ve ¢ikma tanimlarina uygun olarak tim katlarda ¢ikma kosullarini tasimak
kaydiyla, binalarda désemelerin uzantisi olarak yapilan, en az bir ucu serbest, mesnetli olan, en az bir
dis cephesi acik yapilan balkonlarin anlasiimasi gerektigi, Sekil-2'de kolonlarin T metre 6ne alinmasiyla
olusan yeni kitle hatti icinde kalan ve "balkon" olarak ifade edilen tarali kismin balkon ve ¢ikma
tanimlarina uymamasi ve bina kitlesi icerisinde yer almasi nedeniyle dogrudan emsal hesabina dahil
edilmesi gerektigi degerlendirilmistir.

4) llgi yaziniz ekinde yer alan Sekil-3'teki 5 metre én bahce mesafesiicinde kitle hatti hizasindan
1 metre tasma yapildiktan sonra kolon/perde hizasindan 0.50 metre'den daha fazla acik cikma yapilip
yapilamayacagi hususunda:

Bu kapsamda; gerek Planli Alanlar imar Yonetmeliginde, gerekse de Izmir BuyUksehir Belediyesi
imar Yonetmeliginde parsellerin yol cephelerinde yapi yaklasma sinirndan itibaren en fazla 1.50 m.
tasacak sekilde acik gikma yapilabildigi ve Planl Alanlar imar Yénetmelidinin 5 inci maddesinin otuzuncu
fikrasinin (b) bendi ile sadece kapall ¢ikma yapiimamasina yénelik hiikim getirildigi dikkate alindiginda;
s6z konusu hiukum kapsaminda 6n bahce mesafesinde 1.00 m. tasacak sekilde sadece kolon ve/veya
perdelerden (bunlarin zemin altinda temele kadar devam eden bolumleri dahil) olusan kapali ¢ikmasiz
bina uygulamalarindailave olarak 0.50 m. acgik ¢ikma yapilip yapillamayacagdr 21.07.2023 tarihli ve
1452017 sayill yazimiz ile Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakan@g Mesleki Hizmetler Genel
Muaduarligu'ne sorulmus olup, alinacak yanit dogrultusunda tarafiniza ayrica bilgi verilecektir.

Bilgi edinilmesini ve geregini rica ederim.
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Abdurrahman Suphi SAHIN
BUyUksehir Belediye Baskani a.
Genel Sekreter Yardimcisi

Ek :ligi Yazi Sureti

DAGITIM:

Geregi: Bilgi:

KARSIYAKA BELEDIYE BASKANLIGINA ALIAGA BELEDIYE BASKANLIGINA
BALCOVA BELEDIYE BASKANLIGINA
BAYINDIR BELEDIYE BASKANLIGINA
BAYRAKLI BELEDIYE BASKANLIGINA
BERGAMA BELEDIYE BASKANLIGINA
BEYDAG BELEDIYE BASKANLIGINA
BORNOVA BELEDIYE BASKANLIGINA
BUCA BELEDIYE BASKANLIGINA
CESME BELEDIYE BASKANLIGINA
CIGLI BELEDIYE BASKANLIGINA
DIKILI BELEDIYE BASKANLIGINA
FOCA BELEDIYE BASKANLIGINA
GAZIEMIR BELEDIYE BASKANLIGINA
GUZELBAHCE BELEDIYE BASKANLIGINA
KARABAGLAR BELEDIYE BASKANLIGINA
KARABURUN BELEDIYE BASKANLIGINA
KEMALPASA BELEDIYE BASKANLIGINA
KINIK BELEDIYE BASKANLIGINA
KIRAZ BELEDIYE BASKANLIGINA
KONAK BELEDIYE BASKANLIGINA
MENDERES BELEDIYE BASKANLIGINA
MENEMEN BELEDIYE BASKANLIGINA
NARLIDERE BELEDIYE BASKANLIGINA
ODEMIS BELEDIYE BASKANLIGINA
SEFERIHISAR BELEDIYE BASKANLIGINA
SELCUK BELEDIYE BASKANLIGINA
TIRE BELEDIYE BASKANLIGINA
TORBALI BELEDIYE BASKANLIGINA
URLA BELEDIYE BASKANLIGINA
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