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Sayı   : E-23444165-045.01-1968880  ………… 
Konu : Bornova, Altındağ Mahallesi, 14445 Parsel

DAĞITIM YERLERİNE

İlgi : a) İzmir Valiliğinin (Çevre, Şehircilik ve İklim Değişikliği İl Müdürlüğü) 26.10.2023 tarihli ve E-
58802856-305.99-7734551 sayılı yazısı ve ekleri.
b) 15.11.2023 tarihli ve E-23444165- 310.99-1642919 sayılı yazımız.
c) 01.12.2023 tarihli ve E-30465670-115.02.01-133756 sayılı yazınız ve ekleri.
d) 19.04.2024 tarihli ve E-30465670-115.02.01-145252 sayılı yazınız ve ekleri.

İlgi (a) yazı ekinde iletilen Saime KARAMAN vekili Adem KARAMAN'ın 16.10.2021 tarihli 
dilekçesi ile; İzmir İli, Bornova İlçesi, Altındağ Mahallesi, 14445 parselin, 5714 parselin ifrazı ile oluştuğu, 
söz konusu parselin çevresindeki 5716, 5721 ve 5722 parsellerin üzerinde ruhsatlı yapılaşmalar bulunduğu, 
14445 parsel için düzenlenen imar durumu belgesinde parsele bitişiğindeki 5713 parsel ile tevhit edilerek 
yapılaşma öngörüldüğü, ancak 5713 parselin üzerinde imar barışından yararlanılarak yapı kayıt belgesi 
bulunan yapı bulunduğundan mevcut bina sahibinin herhangi bir işlem yapmak istemediği belirterek, 
18.04.2023 tarih ve 278279 sayılı imar durumunda belirtilen 5713 parsel ile tevhit işlemi yapılmadan 14445 
parselde tek başına yapılaşıp yapılaşamayacağı hususunda görüş talep edilmekte olup, ilgi (a) yazı ile de 
konunun yürürlükteki uygulama imar planı ve plan notları ile 3194 sayılı İmar Kanunu ve ilgili Yönetmelik 
hükümlerine göre incelenerek sonucundan ilgilisine bilgi verilmesi istenmektedir.

Konuyla ilgili olarak yapılacak incelemeye esas olmak üzere, ilgi (a) yazı eki dilekçede yer alan 
talebe ilişkin açıklayıcı görüş ile birlikte ilgili tüm bilgi ve belgelerin iletilmesi ilgi (b) yazımız ile Belediye 
Başkanlığınızdan istenmiş olup, alınan ilgi (c) cevabi yazınızda; 30.10.2023 tarihli ve 131035 sayılı yazınız 
ile Bornova İlçesi, Altındağ Mahallesi, 5713 parsel üzerinde 7143 sayılı Kanunun 16 ncı maddesi ile 3194 
sayılı İmar Kanununa eklenen Geçici 16 ncı madde ile yürürlüğe giren "İmar Barışı" kapsamında yapı 
olduğunun beyan edildiği belirtilerek, söz konusu parsel üzerindeki imar barışlı yapının parselin 
müktesebinde olup olmadığı ve 14445 parsel için imar durumu düzenlenirken 5713 parsel üzerindeki imar 
barışlı yapının mevcut yapı olarak kabul edilip edilemeyeceği hakkında Çevre, Şehircilik ve İklim 
Değişikliği İl Müdürlüğünden görüş talep edildiği ve iletilen görüşe istinaden imar durumu belgesinin 
yeniden değerlendirileceği ifade edilmiş, ilgi (d) cevabi yazınızda ise; 25.03.2024 tarihli ve 143424 sayılı 
yazınız ile 14445 parsele yeniden düzenlenen imar durumu belgesinin ilgilisine iletildiği belirtilmiştir.

Konuya ilişkin olarak yapılan incelemede; yürürlükteki 1/1000 ölçekli Uygulama İmar Planında 
14445 parselin yer aldığı imar adasının 17.00 m.lik yoldan cephe alan kısmına bitişik nizam 4 katlı yol boyu 
ticaret koşulu getirildiği, diğer kısmının ise bitişik nizam 2 kat konut alanında kaldığı anlaşılmıştır. 

İlgi (c) ve (d) yazılarınız ekleri ile Başkanlığınızdan e-posta yoluyla temin edilen belgeler üzerinden 
yapılan incelemede;

- 28.11.2019 tarih ve 2019/92 sayılı Teknik Komisyon Kararı ile, Planlı Alanlar İmar Yönetmeliğinin 
Geçici 2 nci maddesinin uygulanabildiği sokak yüzlerinde aynı yönetmeliğin 8 inci maddesine göre müstakil 
yapılaşabilenler ile, 23 üncü maddesinde belirtilen ölçülere göre tevhit olması gereken parseller tespit 
edilerek, bu doğrultuda hazırlanan ada kitle etüdünün uygun bulunduğu, ada kitle etüdüne göre 5716, 5721, 
5722, 5724 ve 14687 parsellerde mevcut yapı taramasının bulunduğu, 5719 parsel ile 5720 parsel, 5713 
parsel ile 14445 parsel tevhitli olacak şekilde, diğer parseller müstakil yapılaşacak şekilde 7.00 m.lik 
yollardan ön bahçesiz, 17.00 m.lik yol cephesinden 5.00 m. ön bahçe mesafesi ile arka bahçe 
mesafeleri mevcut hiza devam ettirilecek şekilde kitlelerin belirlendiği,    
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- 18.04.2023 tarihli, 278279 sayılı İmar Durumu Belgesinden; 14445 parsel için bitişik nizam 4 kat, 
ön, komşu, arka bahçe mesafeleri ile bina derinliği haritasında olacak şekilde yapılaşma hakkı belirlendiği, 
üzerinde "28.11.2019 gün ve 2019/92 sayılı Teknik Komisyon Kararına istinaden düzenlenmiştir.", "1/1000 
ölçekli Uygulama İmar Planında, Bitişik Nizam 4(dört) katlı Yolboyu Ticaret Alanında kalmakta olup, 5713 
nolu parsel ile Tevhidi ve İhdas işleminin yapılması gerekmektedir.", "Bu imar durumu 03.06.2021 tarihinde 
yürürlüğe giren İzmir Büyükşehir Belediyesi İmar Yönetmeliğinin Geçici 2 nci Maddesine istinaden 
düzenlenmiştir." notlarının bulunduğu,

 - 18.03.2024 tarih ve 2024/22 sayılı Teknik Komisyon Kararında; 03.06.2021 tarihinde yürürlüğe 
giren İzmir Büyükşehir Belediyesi İmar Yönetmeliğinin Geçici 2 nci Maddesi ile İmar Denetim Dairesi 
Başkanlığının 12.09.2018 gün 230573(71221) sayılı yazısı uyarınca "Kıvanç Caddesi" üzerinde yer alan 
5713 ve 5719 parsellerin bu cadde yüzünden yola "0" sıfır olarak imar durumu düzenlenmesinin uygun 
olduğu, buna göre 5713 (sehven 5913 parsel olarak belirtildiği) parselin bina derinliğinin ortalama olarak 
13 metreyi sağladığı tespit edildiğinden bu parsele müstakil dört kat imar durumu verilmesi, 5713 nolu 
parselin kavşağa yakın olması nedeniyle ihdas yapmadan yapılaşması, 14445 nolu parsele müstakil iki katlı 
imar durumu verilmesi, 5720 nolu parselin ve diğer parsellerin 03.06.2021 tarihinde yürürlüğe giren İ.B.Ş.B 
İmar Yönetmeliğinin 8 inci maddesine istinaden imar durumu iki katlı olarak düzenlenmesi, 5719 nolu 
parselin yola terkli olarak aynı maddeden dört katlı olarak imar durumu düzenlenmesi, 28.11.2019 gün ve 
2019/92 sayılı Teknik Komisyon Kararının iptal edilerek krokide belirtilen şekilde ada kitle etüdünün uygun 
bulunduğu,

- 20.03.2024 tarihli ve 340768 sayılı İmar Durumu Belgesinden; 14445 parsel için bitişik nizam 2 
kat, ön, komşu, arka bahçe mesafeleri ile bina derinliği haritasında olacak şekilde yapılaşma hakkı 
belirlendiği, üzerinde "18.03.2024 gün ve 2024/22 sayılı Teknik Komisyon Kararına istinaden 
düzenlenmiştir.", "1/1000 ölçekli Uygulama İmar Planında, Bitişik Nizam 2 (iki) katlı Konut Alanında 
kalmakta olup aşağıda belirtildiği şekilde yapılaşabilir.", notlarının bulunduğu, anlaşılmıştır.

Ancak, konuya ilişkin olarak İzmir Büyükşehir Belediyesi İmar Yönetmeliğinin;
- "Parsel büyüklükleri" başlıklı 6 ncı maddesinin birinci fıkrasında; İmar planı ile getirilmiş farklı 

hükümler yoksa bu Yönetmelik koşullarına göre yapılacak parselasyon planı ve ifrazlarda elde edilecek yeni 
parsellerin asgari ölçüleri; ikinci, üçüncü ve dördüncü fıkralarda belirtilen ölçülerin altında kalmamak 
kaydıyla, arazi meyili, yol durumu, mevcut yapılar ve benzeri çevre özellikleri ile bu parsellerde yapılması 
mümkün olan yapıların ölçü ve gereksinimleri de göz önünde tutularak idarece onaylı ada kitle etüdüne göre 
belirleneceği hüküm altına alınmış olup, aynı maddenin ikinci fıkrasında; konut ve ticaret bölgelerinde 
parsel genişliklerinin 4 kata kadar (4 kat dâhil) inşaata müsait yerlerde bitişik nizamda: (6.00) metreden, 
blok başlarında: yan bahçe mesafesi + (6.00) metreden, üçüncü fıkrasında parsel derinliklerinin; ön bahçesiz 
nizamda: (13.00) metreden, ön bahçeli nizamda: ön bahçe mesafesi + (13.00) metreden az olamayacağı, 
beşinci fıkrasında da; parsel büyüklükleri hakkındaki hükümlere uymayan arsalarda, yeni veya ilave yapı 
ruhsatı düzenlenemeyeceği hükümlerinin,

- "Bahçe mesafeleri" başlıklı 24 üncü maddesinin birinci fıkrasında; "Uygulama imar planında, 
aksine bir hüküm bulunmadığı durumlarda bahçe mesafeleri; a) Ön bahçe ve yol kenarına rastlayan bahçe 
mesafeleri ile umumi hizmet alanları ve diğer kamusal alanlara komşu olan bahçe mesafeleri en az 5.00 
metredir. b) Yan bahçe mesafesi en az 3.00 metredir. c) Arka bahçe mesafesi en az 3.00 metredir." 
hükmünün bulunduğu, "Mevcut Teşekkül" başlıklı Geçici 2 nci maddesinde ise; "Mevcut teşekkül hakkında 
Planlı Alanlar İmar Yönetmeliğinin geçici 2 nci maddesine uyulur." hükmü ile Planlı Alanlar İmar 
Yönetmeliği'nin Geçici 2 nci maddesinde; "Bu Yönetmeliğin yürürlüğe girdiği tarihten önceki mevzuata 
göre ve mevzuatına uygun olarak kısmen veya tamamen yapılaşması teşekkül etmiş imar adalarında, imar 
planında aksine bir hüküm bulunmamak kaydıyla, yapı yaklaşma mesafeleri, kotlandırma, arka bahçelerin 
tesviyesi ile parsel dışına taşmamak kaydı ile açık ve kapalı çıkmaları mevcut teşekküle göre belirlemeye 
idaresi yetkilidir...Ancak bu maddede ifade edilen çıkma ve bahçe mesafelerine ilişkin hususlarla ilgili 
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olarak mevcut bina bulunmayan komşu cephelerde mer'i plan ve bu Yönetmelik hükümlerine uyulur." 
hükümlerinin, bulunduğu anlaşılmıştır.

Ayrıca, 18.03.2024 tarih ve 2024/22 sayılı Teknik Komisyon Kararında atıf yapılan 12.09.2018 
tarihli ve 230573 sayılı yazımızda, yürürlükteki Planlı Alanlar İmar Yönetmeliğinin ilgili hükümleri ile 
Çevre ve Şehircilik Bakanlığı'nın 13.06.2018 tarihli ve E.52000 sayılı yazısı doğrultusunda, öncelikle ön 
bahçe mesafeleri vb. yapılaşma koşullarının imar planı ile belirlenmesi, bahçe mesafelerine ilişkin imar 
planında hüküm olmaması halinde Yönetmeliğin Geçici 2 nci maddesine göre komşu parsellerdeki 
mevzuatına uygun mevcut yapılaşmaya göre, ancak komşu parsellerde mevcut yapı bulunmayan yol 
cephelerinde yine Planlı Alanlar İmar Yönetmeliğinin 23 üncü maddesine göre belirlenmesi gerektiği 
belirtilmiştir.

Bu kapsamda; 14445 parselin yönetmeliğin yukarıda belirtilen parsel cephesi ile ön bahçesiz 
nizamda parsel derinliği koşullarını sağladığı ve Başkanlığınızca parsele bitişik nizam 2 kat, ön bahçesiz ve 
arka bahçe mesafesi mevcut hiza olacak şekilde yapılaşma hakkı verilerek 20.03.2024 tarihli ve 34768 sayılı 
imar durumu belgesinin düzenlendiği anlaşılmış olmakla birlikte, 18.03.2024 tarih ve 2024/22 sayılı 
"Teknik Komisyon Kararı"nda atıf yapılan 12.09.2018 tarihli ve 230573 sayılı yazımızda komşu parsellerde 
Yönetmeliğin Geçici 2 nci maddesine göre mevcut yapı bulunmayan yol cephelerinde Planlı Alanlar İmar 
Yönetmeliğinin 23 üncü maddesine (İzmir Büyükşehir Belediyesi İmar Yönetmeliği 24 üncü maddesine) 
göre bahçe mesafelerinin belirlenmesi gerektiğinin belirtildiği dikkate alındığında, mevcut teşekkül 
bulunmayan Kıvanç Caddesi üzerindeki 5713 ve 5719 parsellere bu cadde yüzünden yola "0" sıfır yapılaşma 
öngörülmesi ile 5713 parselin kavşağa yakın olması gerekçe gösterilerek söz konusu parselde ihdas 
yapılmadan yapılaşma hakkı verilmesinin uygun olmadığı değerlendirilmiş olup, bu doğrultuda ada kitle 
etüdünün yeniden düzenlenmesi ile en az parsel cephe şartını sağlamayan 5719 parsel ile 5713 parsele 
yönelik imar uygulaması yapılması gerektiği görüşündeyiz.

Bilgi edinilmesini ve gereğini rica ederim.

 Zeki YILDIRIM
Büyükşehir Belediye Başkanı a.

Genel Sekreter Yardımcısı

DAĞITIM: 
Gereği:
BORNOVA BELEDİYE BAŞKANLIĞINA

Bilgi:
Saime KARAMAN vekili Adem KARAMAN
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