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Alanlar
DAGITIM YERLERINE

ligi  :a)Sayn, _ un 02.02.2023 tarih ve - say! ile Belediye Baskanligimiz kaydina
alinan dilekcesi.

b) 07.02.2023 tarihli ve E-23444165- 310.99-1200199 sayili yazimiz.
c) Menderes Belediye Baskanligi'nin 13.03.2023 tarihli ve E-22742422-100-62696 sayili yozisi.

iigi (o) dilekce ile; Menderes Belediye Baskanhdi ile yapilan sézli gérismede, dubleks tek
bagimsiz bolumld konutlar ile apartman tipi konutlarda zemin kat ve normal katlardaki merdiven
sahanliklari, asansér kapisinin acildig sahanliklar ile apartman giris hollerinin sekillerde goésterildikleri
haliyle %30 hesabi dahilinde Emsal harici olan alan olarak degerlendirilip degerlendiriimeyecegi
hususlarinda tereddutler olustugu belirtilerek, uygulamaya esas gérisimuz talep edilmektedir.

Konuya iliskin yapilacak olan incelemeye esas olmak Uzere ilgi (a) dilekgede yer alan talebe
iliskin aciklayicr gorus ile birlikte gerekli tim bilgi ve belgenin Baskanligimiza iletilmesi hususu ilgi (b)
yazimiz ile Menderes Belediye Baskanlhg@indan istenmis olup; alinan ilgi (c) cevabi yazida; konuya iliskin
yapllan degerlendirmede dubleks merdivenlerde merdiven 6ni sahanliklarinin ortak alan niteliginde
olmadigy, ilgili bagimsiz bolumin kullanimina 6zel oldugu, bu sebeple merdiven basamaklarinin %30
hesabi dahilinde kat sahanliklarinin emsal dahilinde dederlendiriimesi gerektidi, apartman tipi
konutlarda kat sahanliklarinin ortak alan niteliginde olmasi sebebiyle, ydnetmelikte belirtilen asgari hol
genisligi kadar olan kisminin %30 hesabi dahilinde, kalan kisimlarinin emsal dahilinde degerlendirilmesi
gerektigi kanisina varildigr belirtilmistir.

Bilindigi Uzere, 03.06.2021 tarihinde vyururluge giren Izmir BuyuUksehir Belediyesi Imar
Yonetmeliginin,

- "Tanimlar' baslikll 4 tnct maddesinde; Planh Alanlar imar Yonetmeliginin 4 tncl maddesinin
birinci fikrasinda yer alan tanimlarin yani sira bu Yonetmelikte gecen tanimlar yer almakta olup, Planli
Alanlar imar Yénetmeliginin " Tarumiar' baslikli 4 Gnet maddesinin birinci fikrasinda:; "...m) Bina giris holu:
Binanin ana giris kapisi ile merdiven evi ve asansdr arasindaki hold, ...pp) Kat holu: Katlarda bagimsiz
bolimlieri veya tek bagimsiz boldmlid urnumi binalarda piyesleri birbirine ve merdivene baglayan ortak
alan niteligindeki ara dolasim yollarini, ...ccc) Merdiven evi: Merdivenin ara ve kat sahanliklariyla birlikte
bdtin olarak merdiven boyunca uzanan hacmi. ..sss)Sahanlik. Merdiven evi iginde bulunan
basamakiar haricindeki duzlikleri, 1) Ara sahaniik: Merdiven evinde, en az merdiven kolu genisligi kadar
olan ve baglantisini sagladigr katlar ile ayni kotta olmayan, katlarin arasindaki herhangi bir kota denk
gelecek sekilde standartlara uygun yapilan merdiven dduzligind, 2) Kat sahanldi: Merdjven evinde en
az merdiven kolu genisligi kadar olan ve katlara gecis sadlayan standartiara uyqun yapran merdiven
dazligdnd, ...ifade eder." tanimlari,

- "Katlar alanr hesabina dahil edilmeyen kullanimlar' baslkli 23 Gncl maddesinin birinci fikrasinin
"% 30 hesabi dahilinde Emsal harici olan alaniar! baslikli(c) bendinde; "20) Balkoniarin 150 m.
genisligindeki kisimiari_veya bagimsiz boldm net alaninin %20'sini gegmemek kaydiyla agik ¢ikma
sartlarini tasiyan balkonlar, kat _ve ara sahaniliklari dahil_acik veya kapall merdiven eviile acik
havuzlar, ...katlar alanina dahil ediimez" hikma,
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- "Kat ydksekilikler! bashkll 30 uncu maddesinin besinci fikrasinda; " Yikanma yeri, banyo, dus,
lavabo yeri, tuvalet, kiler, merdiven alti. her turll ic ve ais gecitler ve iskan edilmeyen bodrum katlari ile
mustemilat binalarinda, i¢ yikseklik 2.20 metreye kadar dusdrdlebilir" hukma,

- "Yapr piyes ve dlcdler! baslikll 31inci maddesinin U¢uncu fikrasinda; "Hol ve koridor genislikleri
120 metreden az olamaz." hukma,

- "Bina girisleri ve rampalar!' baslkll 32 nci maddesinde; "(7) Bina giris koridoru genisligi, ana
merdivene ve asansdre ulasincaya kadar dis kapr genisliginden oz olmamak kosuluyla umumi
binalarda en az 220 metre, diger binalarda ise en az 150 metredir" hikma,

- "Merdivenier' baslikli 33 UncU maddesinde; " (1) Merdiven kolu ve sahanlikiar: a) Ortak merdiven
kolu ve sahanilik genislikleri konut yapilarinda Binalarin Yangindan Korunmas: Hakkinda Yonetmelik
hukdmlerine gore hesap edilecek kagis genisliginden az olmamak dzere 120 metreden, diger yapilarda
150 metreden, konutlarda bagimsiz bolim igindeki merdivenler ise 100 metreden oz olamaz. Catiya
ve bodrum katlarina ulasan ortak merdivenler ile servis merdivenlerinde de bu Jdictlere uyulur. Bu
merdivenler ahsap olamaz." hikumleri,

"Asansorler baslikll 36 nci maddesinin ikinci fikrasinda; "...Asansor kapisinin  agildigr
sahanliklarin genisligi, kabin derinliginden az olmamak kaydiyla 150 metreden az olamaz" hikmu yer
almaktadir.

Benzer konuya iliskin olarak Cevre ve S$ehircilik Bakanhgr Mesleki Hizmetler Genel
MUdurligu'nan 27.06.2018 tarihli ve E.57241 sayil yazisinda;

-Planli Alanlar imar Yénetmeliginin 4 tnci maddesinin birinci fikrasinin (m) bendinde bina giris
holUnun, binanin ana giris kapisi ile merdiven evi ve asansoér arasindaki hol, (ccc) bendinde merdiven
evinin, merdivenin ara ve kat sahanlklariyla birlikte butin olarak merdiven boyunca uzanan hacim
olarak tanimlandigi, anilan maddeler kapsaminda kat sahanliklarinin merdiven evine dahil oldugu, bina
giris holune dahil edilemeyeced;,

-Bodrum katlar disindaki katlarda (¢ati kati da dahil) yapilan merdiven evinin %30 emsal hesabi
icinde degerlendirilmesi gerektigi, bagimsiz bélim icindeki veya tek bagimsiz bdlumlu konutlardaki
merdivenlerin de bu kapsamda dederlendirilmesi gerektigi, ifade edilmistir.

Ayrica, yine Cevre ve Sehircilik Bakanligr Mesleki Hizmetler Genel Mudarlagid'ntn 13.11.2020 tarihli
ve E.225465 sayili yazisinda; sahanliklarin merdiven evi icinde bulunan basamaklar haricindeki duzltkler
oldugu, kat sahanliginin ise merdiven evinde en az merdiven kolu genisligi kadar olan ve katlara gegisi
saglayan duzlikler oldugu, dolayisiyla bagimsiz bélumlere ulasimi saglayan kat holinidn merdiven kolu
genisligindeki kisminin ayni zamanda merdiven evi icinde bulunan kat veya ara sahanlik icinde kalmasi
halinde % 30 emsal hesabinda dederlendirilebilecedi, kat holunin geri kalan kisminin ise emsal
hesabina dahil edilmesi gerektigi belirtiimistir.

Bu kapsamda; yukarida belirtilen Yonetmelik huktmleri ve Bakanlik gorusleri dogrultusunda, ilgi
(a) dilekgcede yer alan;

¢ Dubleks tek bagimsiz bolimla konutlara iliskin Soru 1ve 2 deki zemin kat ve birinci kat érneginde
gosterilen taral alanin, él¢uleri bilinmemekle birlikte merdiven kolu genisligi kadar olan kisminin
ayni zamanda merdiven evi icinde bulunan sahanlik icinde kalmasi nedeniyle %30 hesabi
dahilinde Emsal harici alanlar kapsaminda degerlendirilebilecedi, ayrica birinci kattaki tarali
alanin ayni zamanda piyeslere dadiim hold oldugu dikkate alindiginda, izmir Buyuksehir
Belediyesi imar Yoénetmeliginin 31 inci maddesinin Gclnct fikrasi geredi120 metreden az
olamayacagl ve merdiven kolu genisligini asan kisminin dogrudan Emsal hesabina dahil
edilmesi gerektigdi,

e Apartman tipi konutlara iliskin Soru 3 deki zemin kat érneginde gdsterilen tarall alanin merdiven
evinin izdisimunde oldugu, bina giris koridorunun de merdiven evi icerisinde basamaklarin
izdisimuinde kaldigi, ancak o6lguleri ve kat yuksekligi belirtimediginden minimum bina giris
koridoru genisligi ile merdiven alti yuksekliginin mevzuattaki en cz yukseklikleri saglayip
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saglamadigi bilinmemekle birlikte, bina giris koridorunun ayni zamanda merdiven evi igerisinde
kaldigr anlasildigindan, minimum 1.50 metre bina giris koridoru genisligi ile minimum 2.20 metre
merdiven alti yiksekliginin saglanmasi halinde sz konusu tarall alanin %30 hesabi dahilinde
Emsal harici alan kapsaminda dederlendirilebilecedi,

e Yine Apartman tipi konutlara iliskin Soru 4 deki zemin ve normal kat érneginde godsterilen tarali
alanin, asansor kapisinin acildigr sahanlik oldugu, merdiven evine dahil olmadigl, bu nedenle
dogrudan Emsal hesabina dahil edilmesi gerektigdi, ayrica élcileri bilinememekle birlikte izmir
Buyuksehir Belediyesi iImar Yonetmeliginin 36 inci maddesinin ikinci fikrasi geredi asansoér énu
sahanliklarinin kabin  derinliginden az olmamak Uzere 150 metreden az olamayacagi,
degerlendirilmistir.

Bilgi edinilmesini ve geredini rica ederim.

Abdurrahman Suphi SAHIN
BlyUksehir Belediye Baskani a.
Genel Sekreter Yardimcisi

DAGITIM:

Geregi: Bilgi:

MENDERES BELEDIYE BASKANLIGINA sayn [ GG
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