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Konu : Guzelbahce iicesi, Yelki Mahallesi, | Ada. [} 23.03.2023
Parsel

DAGITIM YERLERINE

ligi  :aq) _ 02.02.2023 tarihli ve - say! ile Belediye Baskanligimiz kaydina alinan

dilekcesi ve eki.
b) 07.02.2023 tarihli ve E-23444165- 310.99-1197671 sayill yazimiz.
c) 22.02.2023 tarihli ve E-21467088-754-3516/1043 sayil yaziniz ve ekleri.

iigi (a) dilekce ile; Belediye Baskanliginiz imar Mudurligi'ne yeni insaat ruhsati alimina yonelik
ruhsat muracaati igin mimari proje ile basvuru yapildigi, sunulan mimari projede; karma kullanimli bir
binanin zemin katinda dizenlenen ve yalnizca zemin kattan direkt giris alan isyeri (dukkan) bulundugu
ifade edilerek, séz konusu isyeriicin ilgi (a) dilekgede belirtilen hususlarin degerlendirilerek gorisimuzin
iletilmesi talep edilmistir.

Konuyla ilgili olarak yapilacak incelemeye esas olmak Gzere, ilgi (a) dilekgede yer alan taleplere
iliskin aciklayicr gérusiunuz ile birlikte ilgili tum bilgi ve belgelerin iletiimesi ilgi (b) yazimiz ile Belediye
Baskanhginizdan istenmis olup, alinan ilgi (c) cevabi yazinizda;

- izmir Buyuksehir Belediyesi imar Yénetmeligi'nin 33 Unct maddesinin birinci fikrasinin (a) bendi
ile ayni maddenin doérduncu fikrasindan bahisle yapilmak istenilen projenin; 1 bodrum kat (ortak
kullanim alanlari), 1zemin kat (2 adet isyeri), 4 normal kattan (8 adet daire) olusan karma kullanimli bir
yap! oldugu, séz konusu merdivenin, zemin kattan bodrum kattaki ortak kullanim alanlarina ulasim
sagladigl, binanin karma kullanimli olmasi nedeniyle dukkan kullanimli kat ile ortak alanlar arasindaki
ulasimi saglayan katlar arasi 150 cm. merdiven genisligi, diger konut kullanimli kata ulasan
merdivenlerde 120 cm. merdiven genisliginin saglanmasi gerektigi,

- Izmir Buyuksehir imar Yénetmeliginin 4 Gncu, 23 Uncl ve 24 Gncl maddelerinden bahisle, bu
dogrultuda incelenen projede yapilmak istenilen pergolanin, bina cephesine bitisik ve parsel sinirina
110 cm. uzaklikta oldugu, altinda herhangi bir zemin terasi bulunmadigi, tum cepheleri acik tanimina
uymadigindan dolayi ydnetmelige uygun olmadidl, sonradan revize edilen projede ise; 1. kat ¢ikmanin
altinda ddésemeye bitisik ¢cikma hatti sinirinda, altinda 60 cm. zemin terasi, sonrasinda 90 cm. ahsap
deck yapildigi, bina cephesini degistirdigi ve tum cepheleri agik tanimina uymadigindan dolayr uygun
gorualmedigi, yapiimak istenilen imalatin pergola tanimina da sundurma tanimina da uymadigr gibi
pergola ile ilgili projede herhangi bir detayin bulunmadigl, ayrica bahsi gecen Danistay Kararinin,
21.04.2016 tarihinde oldugu, o tarihlerde yurarlikte olan Mulga Planl Alanlar Tip imar Yénetmeligi
yurdrltkten kaldinldidi icin, yurarlukte olan Planli Alanlar imar Yénetmelidi ve izmir Buytksehir imar
Yonetmeligini baglayiciligr olmadiginin disundldugu, belirtiimektedir.

Konuya iliskin olarak ilgi (c) yaziniz ve ekleri Gzerinden yapilan incelemede;

- - ada, I parsel icin Baskanhginizca dizenlenen 31.05.2022 tarihli ve _ sayil imar
durumu belgesinde; parselin Ayrik Nizam S kat, bina yuksekligi 20.10 m., Taks:0.30, Kaks:1.50, 6n bahce
mesafesi min. 5.00 metre, komsu ve arka bahge mesafeleri min. 3.50 metre olacak sekilde yapilasma
hakkina sahip oldudu, ayrica tzerinde "TM1: (TICARET SECENEKLI KONUT BOLGESI) Bu bolgelerde
sadece izmir-Seferihisar karayolundan cephesi olan parseller yararlanir ve Zemin+1 kat tercihli ticaret,
Ust katlar konut, ticaret alanlarinda perakende ticaret bulunur." notunun yer aldigi,
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- ligi (c) yaziniz ekinde iletilen her iki mimari projenin, bodrum+zemin+4 normal kat olarak
projelendirildigi, bodrum katta konutlara hizmet eden merdiven ve asansoér ile otopark, enerji odasi,
haberlesme odasi, su deposu, 1si merkezi vb. ortak alanlarin tertiplendigi, otopark girisinin bodrum
kattan saglandidl, zemin katta ana merdiven ve asansoér ile irtibati olmayan tamamen disardan
badimsiz girisi bulunan 2 adet isyeri ve normal katlarda her katta 2 adet daireden olusan 4 katta
toplamda 8 daire tertiplendigi, ayrica - Sokak cephesindeki 6n bahce mesafesi icerisinde binaya
bitisik olarak isyerleri 6ninde ilgi (a) dilekcede pergola olarak ifade edilenimalat dizenlendidi,
anlasimistir.

Konuyla ilgili olarak mevzuat Gzerinden yapilan incelemede;

- izmir Buyuksehir Belediyesi imar Yonetmeligi'nin 4 Gncl maddesinin birinci fikrasinda; Planli
Alanlar imar Yénetmeliginin 4 Unci maddesinin birinci fikrasinda yer alan tanimlarin yani sira bu
Yénetmelikte gecen tanimlara yer verilmis olup, Planli Alanlar imar Yénetmeligi'nin 4 tnct maddesinin
birinci fikrasinin (mmm) bendinde; "Pergola: Bahgede, bina cephelerini dedistirmemek kaydlyla terasta,
hatif vapi malzemelerinden dikme ve Sik kirisleme ile vapilan ve dzerine yesil bitki ortdsd sardiriiabilen,
etrafl acik. yapi ruhsati olmaksizin insa edilebilen yapilar, (zzz) bendinde; "Sundurma. Yadmurdan,
glnesten ve rizgdrdan korunmak icin yapi yaklasma mesaresini ihial etmemek kaydiyia, binaya bitisik
olarak hatif malzemeden yapilan béime duvariari olmayan ¢ tarafi acik ortdler (ssss) bendinde; " Yapr
yaklasma mesaftesi: Planda veya planda oimamasi halinde bu Yonetmelik ile béelirlenmis olan, yapinin
yola ve komsu parsellere en fazla yaklasabilecegi mesaftey:" tanimlari,

- "Parsel kullanim fonksiyonlarina gore yapilasma kosullar!' baslikli 20 nci maddesinin birinci
fikrasinda; Parsel kullanim fonksiyonlarina gére yapilasma kosullarina iliskin olarak Planl Alanlar imar
Yonetmeliginin 19 uncu maddesi uygulanir, Planli Alanlar imar Yénetmeligi'nin 19 uncu maddesinin
birinci fikrasinin (J) bendinde; "Ticaret+Konut, Turizm+Ticaret, Turizm+Ticaret+Konut gibi karma
kullarnm alanfari:  Tek basina konut olarak kullanimamak kosuluyla, —ticaret, turizm, konut
kullanimlarindan konut harig sadece birinin veya ikisinin veya tamaminin birlikte yer aldigr alanlardir.
Bu alanlarda; Bu alaniarda plandaki kullanim kararina bagll olarak konut veya turizm tesisi yopilmasi
halinde yoldan cephe alan zemin veya bodrum katlarin ticaret veya hizmetler sektordndin kullaniminda
olmasr ve konut veya turizm tesisi igin ayri bina girisi ve merdiveni bulunmasi sartr aranir. Her bir kullarnim
icin_bagimsiz_giris ¢ikis ve merdiven duzenlenmesi. kullarim oranlarinin ve sosyal ve teknik altyapi
alaniarinin imar planlariyla tayin edilmesi esastir..."nikma,

- "Bahce mesafeler! baslikli 24 Unct maddesinin dérdinci fikrasinda; "On, yan ve arka
bahgelerde,; kapall mekdn olusturmayan ve tdm cepheleri agik, katlh olmayan, bagimsiz bolim veya
badgimsiz bolimun eklentisi niteligi tasimayan, tabii veya tesviye ediimis zemin tzerine; a) Kameriye, b)
Pergola, ¢) Sis havuzu, ¢) Cocuk bahgeleri, d) Bina giris kdprileri ) Oyun ve sportif amacgl bahge
dtizenlemeleri. 1) [zmir Biyiksehir Belediyesi llan, Reklam ve Tarnitim Yonetmelidi hikimlerine gdre
dizenlenen ayakl pano ve totemler, g) Giris taklar, yapiabilir" hukma,

- "Merdivenler' baslikli 33 Gncl maddesinin birinci fikrasinin (a) bendinde; "Ortak merdiven kolu
ve sahanlik genisiikleri konut yapilarinda Binalarnn Yangindan Korunmasi Hakkinda Yonetmelik
hukdmlerine gore hesap edilecek kacis genisliginden az olmamak dzere 1.20 metreden, diger yapilarda
150 metreden. konutlarda bagimsiz boldm igindeki merdivenler ise 1.00 metreden az olamaz. Catiya
ve bodrum katlarina ulasan ortak merdivenler ile servis merdivenlerinde de bu Jdictlere uyulur. Bu
merdivenler ahsap olamaz." hikmu, doérduncu fikrasinda; "Karma kullarimii binalarda her kullanim icin
ayri merdiven evi diuzenlenmesi zorunludur. Bu kullarnimiarin birbirine dondstdrilmesi durumunda yeni
olusan  kullanim icin  bagimsiz  genel merdiven olusturulmadan tadilata izin  verilmez."
hukmundn bulundugu,
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- Cevre ve Sehircilik Bakanhgr Mesleki Hizmetler Genel MUdurligi'niin 13.06.2018 tarih ve E.82645
sayil yazisinda; karma_kullanimlarda her kullanim icin_ayri_merdiven evi _dizenlenmesi zorunlulugu
getirildiginden merdiven kolu genisliginin_merdiven evinin _hangi kullonima hizmet ettigine goére
degerlendirme yapilarak belirlenmesi gerektiginin belirtildigi, anlasilimistir.

Bu kapsamda;

- Yukarida belirtilen Yonetmelik hukimleri dogrultusunda karma kullanimlarda her kullanim igin
ayri merdiven evi dizenlenmesi gerekmekle birlikte, ilgi (c) yaziniz ekinde iletilen mimari projelerde zemin
katta disardan badimsiz girisi bulunan 2 adet isyerinin yer aldigi, konut ve otopark girisinin bodrum
kattan saglandigi, s6z konusu isyerlerinin ana merdiven ile irtibatinin bulunmadigi, ana merdivenin
normal katlarda yer alan konutlara hizmet ettigi dikkate alindiginda, ilgi (c) yazinizda belirtildigi gibi
dukkan kullanimli kat ile ortak alanlar arasindaki ulasimi saglayan katlar arasinda 150 cm. merdiven
genisligi aranmasinin uygun olmadigi, séz konusu ortak merdiven kolu ve sahanlik genisliklerinin
Binalarin  Yangindan Korunmasi Hakkinda Yoénetmelik hukimlerine goére hesap edilecek kagis
genisliginden az olmamak tzere 1.20 metre genisliginde dizenlenebilecedi,

- Ayrica, ilgi (a) dilekgeye konu edilen Danistay Karari tarafimiza iletiimediginden ve s6z konusu
kararin sadece parsel 6zelinde alinan kararlar olup olmadigl bilinmediginden bu hususta bir
degerlendirme yapilamamis olmakla birlikte, yukarida belirtilen yonetmelik hikumlerinde belirtilen
tanimlara uygun olarak bahg¢ede veya bina cephelerini dedistirmemek kaydiyla terasta yapilacak
pergolalarin yapli ruhsati olmaksizin insa edilebilecedi, sundurmalarin ise yapi ruhsatina tabi oldugu ve
yap! yaklasma mesafelerinde yapillamayacadl, bu dodrultuda ilgi (¢) yaziniz ekinde iletilen mimari
projede isyerleri dnline binaya bitisik olarak yapilan imalatin sundurma niteliginde oldugu ve yapl
yaklasma mesafeleri icinde yapiimasinin uygun olmadigi, degerlendirilmistir.

Bilgi edinilmesini ve geregdini rica ederim.

Abdurrahman Suphi SAHIN
BuyUksehir Belediye Baskani a.
Genel Sekreter Yardimcisi

DAGITIM:

Geregi: Bilgi:
GUZELBAHCE BELEDIYE BASKANLIGINA _
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