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Sayı   : E-23444165-045.01-1682000  ………… 
Konu : Dikili, Çandarlı Mahallesi, 452 Ada, 9 Parsel

DAĞITIM YERLERİNE

İlgi : a) Zeki YÜKSEL'in 18.05.2023 tarih ve 1358028 sayı ile Belediye Başkanlığımız kaydına alınan dilekçesi 
ve ekleri.
b) 12.06.2023 tarihli ve E-23444165- 310.99-1378054 sayılı yazımız.
c) 27.10.2023 tarihli ve E-23444165- 310.99-1610092 sayılı yazımız.
d) Dikili Belediye Başkanlığı'nın 06.11.2023 tarihli ve E-86396801-115.99-62274 sayılı yazısı ve ekleri.

İlgi (a) dilekçe ile; İzmir İli, Dikili İlçesi, Çandarlı Mahallesi, 452 ada, 9 parselde kayıtlı bulunan taşınmaza 
ilişkin düzenlenen mimari projede mevcut arazi şartlarına göre 8 m. kot farkı oluştuğu, söz konusu parselin 
imar durumuna (TAKS:0.15 KAKS:0.30) göre ve TUS dosyasındaki resmi kotlara göre yapılacak yapının +/- 
0.00 kotu üzerinden değerlendirilme yapıldığında bodrum kat yüksekliğinin 5.95 m. olduğu belirtilerek, 
yürürlükteki İzmir Büyükşehir Belediyesi İmar Yönetmeliği'nin 30 uncu maddesinin birinci fıkrasının (c) bendinde 
bodrum katlara yönelik bir açıklama belirtilmediğinden bodrum kat yüksekliğinin 5.95 m. yapılıp 
yapılamayacağına ilişkin görüşümüzün iletilmesi talep edilmiştir.

Konuyla ilgili olarak yapılacak incelemeye esas olmak üzere, ilgi (a) dilekçede yer alan talebe ilişkin 
açıklayıcı görüş ile birlikte ilgili tüm bilgi ve belgeler ilgi (b) ve (c) yazılarımız ile Belediye Başkanlığınızdan 
istenmiş olup, alınan ilgi (d) cevabi yazınızda; Dikili İlçesi, Çandarlı Mahallesi, 452 ada, 9 parselde kayıtlı 
taşınmaza düzenlenen imar durumu belgesinde TAKS:0.15 KAKS:0.30, bina yüksekliği 2 kat, ayrık nizam konut 
alanı olarak belirlenmiş alanda kalmakta olduğu, parselin kot krokisinde subasman kotunun, yoldan 
kotlandırma olarak; SB1:98,57+1=99,57 m. ve tabii zeminden kotlandırma olarak ise; SB2:94,91+1=95,91 m. olacak 
şekilde düzenlendiği, İzmir Büyükşehir Belediyesi İmar Yönetmeliği'nin 19 uncu maddesinden bahisle parselin 
0.00 kotu ile binanın en düşük köşe kotu arasında -5,94 m.'lik kot farkı oluştuğu, Belediye Başkanlığınıza iletilen 
projede bodrum kat yüksekliğinin 5.94 m. olarak kullanılmak istendiği, ancak yine aynı Yönetmeliğin 30 uncu 
maddesinin birinci fıkrasının (c) bendi ile üçüncü ve altıncı fıkralarında belirtilen kat yüksekliklerine yönelik 
hükümlerden bahisle bodrum kattaki otopark ve su deposu mahallerinin 5.94 m. yüksekliğinde yapılmak 
istenmesine yönelik olarak gerek Yönetmelikte belirtilen kat yüksekliklerinin gerekse de işlevine yönelik azami 
yüksekliğin üzerine çıktığının değerlendirildiği, ifade edilmiştir.

Konuya ilişkin olarak yapılan incelemede; Dikili İlçesi, Çandarlı Mahallesi, 452 ada, 9 parselin 
yürürlükteki 1/1000 ölçekli Çandarlı İmar Planında Ayrık nizam, 2 kat, TAKS:0.15 KAKS:0.30, ön bahçe mesafesi 
5.00 m., yan bahçe mesafesi 3.00 m. olacak şekilde yapılaşma hakkına sahip konut alanında kaldığı, Plan 
Notlarının 6 ncı maddesinde; "Tabii zemini yol kotu altında olan parsellerde binalara verilecek azami kot 
parselin cephe aldığı yolun en yüksek tretuar seviyesidir. Tabii zemini yol kotu üstünde olan parsellerde 
binalara verilecek azami kot parselin köşe kotlarının ortalamasıdır.", 29 uncu maddesinde; "Tabii zemini yol 
kotu altında olan parsellerde binalara verilecek azami kot parselin cephe aldığı yolun en yüksek tretuar 
seviyesi olabileceği gibi parselin köşe kotlarının ortalaması olarak verilebilir." hükümlerinin yer aldığı, tesviye 
işlemlerine ve kat yüksekliklerine ilişkin herhangi bir açıklamanın bulunmadığı, tespit edilmiştir.

İlgi (d) yazınız ekleri üzerinden yapılan incelemede; 
- 17.06.2022 tarih ve 310 sayılı İmar Durumu Belgesi eki 452 ada 9 parsele ilişkin arazi kot krokisinden 

SB1: 99,57 m. ve SB2: 95,91 m. olmak üzere 2 adet subasman kotu belirlendiği, SB1 kotunun yoldan 
kotlandırmaya esas, SB2 kotunun da tabii zeminden kotlandırmaya esas olduğu düşünülmekle birlikte SB2 
kotunun 3 adet yol kotu ile bir parsel köşe kotunun ortalaması alınmak suretiyle hesaplanmasının gerekçesinin 
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anlaşılamadığı gibi tabii zemini yol kotu altında olan parseller için seçenekli olarak farklı iki kotlandırma 
belirlenmesine yönelik plan notunun uygulamada karışıklığa neden olacağı, dolayısıyla ada bazında var ise 
mevcut yapılaşmalar ve yol silüeti dikkate alınarak Belediye Başkanlığınızca yeniden değerlendirme 
yapılmasının daha uygun olacağı, 

- Bodrum kat+zemin kat+1. kattan oluşan 3 katlı müstakil yapının otopark ve su deposu kullanımlı 
bodrum katının 5.94 m. kat yüksekliğinde düzenlendiği, anlaşılmıştır. 

Yürürlükteki İzmir Büyükşehir Belediyesi İmar Yönetmeliği'nin "Kat yükseklikleri" başlıklı 30 uncu 
maddesinin birinci fıkrasında; "Kat yükseklikleri uygulama imar planında daha fazla belirlenmemiş ise döşeme 
üst kotundan döşeme üst kotuna olmak üzere en fazla; ...c) Konut bölgelerinde zemin ve normal katlarda 3.60 
metre,...kabul edilerek uygulama yapılabilir.", üçüncü fıkrasında; "Tesisat katının yüksekliği normal kat 
yüksekliğini aşamaz....", dördüncü fıkrasında; "İskân edilen katların iç yüksekliği, asma katlar hariç 2.60 
metreden az olamaz. Ancak hava maniası olup planla kat adedi belirlenen parsellerde bu yükseklik 2.40 
metreye düşürülebilir.", beşinci fıkrasında;  "Yıkanma yeri, banyo, duş, lavabo yeri, tuvalet, kiler, merdiven altı, 
her türlü iç ve dış geçitler ve iskân edilmeyen bodrum katları ile müştemilât binalarında, iç yükseklik 2.20 
metreye kadar düşürülebilir.", altıncı fıkrasında; "Garaj, kalorifer dairesi, odunluk, kömürlük, bodrum katlarda 
yer alan otoparklar ve benzeri özellik arz eden yerlerin yükseklikleri bu maddede yer alan hükümlere tabi 
olmayıp, hizmetin gerektirdiği şekilde 2.20 metrenin altında olmamak kaydıyla idaresince tespit ve tayin 
olunur." hükümlerinin bulunduğu anlaşılmıştır.

Bu kapsamda; 1/1000 ölçekli Çandarlı İmar Planında konut alanında kalan İzmir İli, Dikili İlçesi, Çandarlı 
Mahallesi, 452 ada, 9 parselin bodrum katında otopark ve su deposu kullanımları bulunduğu dikkate 
alındığında yukarıda belirtilen Yönetmelik hükümleri gereğince bodrum katın 5.94 m. yüksekliğinde 
tertiplenemeyeceği, ayrıca söz konusu parselde yoldan veya tabi zeminden yapılacak kotlandırmanın 
yukarıda belirtilen plan notları ile açıklamalarımız doğrultusunda Belediye Başkanlığınızca yeniden 
değerlendirilmesi gerektiği  görüşündeyiz.

Bilgi edinilmesini ve gereğini rica ederim.
 

 Abdurrahman Suphi ŞAHİN
Büyükşehir Belediye Başkanı a.

Genel Sekreter Yardımcısı

DAĞITIM: 
Gereği:
DİKİLİ BELEDİYE BAŞKANLIĞINA

Bilgi:
Zeki YÜKSEL
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