FORUM AVM ILAVE INSAATI HAKKINDA ORTAK ACIKLAMA

Kamuoyunun malumu oldugu iizere Trabzon, Ortahisar, Kalkinma Mahallesinde bulunan Forum
Aligveris Merkezinde bir y1l1 agkin siiredir ilave insaatlar yapilmaktadir. Siireg igerisinde yakindan takip
ettigimiz ve yapimi sonlanma asamasinda olan bu ingaat; ruhsat ve imalat siirecleri, hukuki siirecleri ve
mevcut durumu ile yalnizca Trabzon’u degil, Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisine kadar tagiarak {iilke
giindemini de mesgul eder hale gelmistir. Oncelikle kentimizde yapilan yatirimlara karsi olmadigimizi
belirterek asagida isimleri yazili TMMOB’a bagl meslek odalar olarak siire¢ ve mahkeme kararlari ile
ilgili bazi1 teknik bilgilendirmeler yaparak kamuoyunu aydinlatmak ve bu konudaki mesleki goriisiimiizii
kamuoyu ile paylasmak isteriz.

Siire¢c ve Mahkeme Karan ile Tlgili Teknik Bilgilendirme

Forum AVM “Avrupakent Gayrimenkul Gelistirme Anonim Sirketi” tarafindan satin alindiktan sonra,
Trabzon Biiyiiksehir Belediyesine bagvurularak sunulan tadilat projesi kapsaminda 616 ada 17 parsel
say1l1 tasinmaz tizerindeki, mevcutta agik otopark diizenlemesi bulunan alanda isyeri yapilmak tizere
21.12.2022 tarih ve 2022/32 sayil1 yapi tadilat ruhsati alimmistir. Ancak s6z konusu yapi tadilat ruhsati
yapilan itiraz sonucunda Trabzon Idare Mahkemesi’nin Esas:2023/710 ve 2023/1703 sayili karari ile
iptal edilmis ancak bu mahkeme karar1 Samsun Bolge Idare Mahkemesi, 2.Idari Dava Dairesinin
25/01/2024 tarih ve E:2023/1841; K:2024/162 sayili karar1 ile bozulmustur. Bolge idare Mahkemesi
tarafindan usul yoniinden (davacinin dava agma ehliyeti olmamasi) bozulan mahkeme karar1 neticesinde
s0z konusu ilave ingaatin yap1 kullanma ruhsati aldig1 6grenilmistir. Ancak davacinin yerlesme-belde
halkindan olan ve meclis iiyesi oldugu, Belediye yetki alan1 i¢inde yapilan yapilarin ruhsatinin iptalini
istemesinde davaciin mesru ve giincel menfaatinin oldugunun g6z ardi edilmemesi gerekmektedir.
Kald1 ki bu husus Danistay igtihat kararlarinda ehliyet yoniinden acik¢a taninmig iken yine Forum
AVM’nin kuzey yoniinde ve bitisigindeki komsu parselde yapilmasi diigiiniilen otopark ve yapi
ruhsatlarinin iptali davasinda da davacinin meclis iiyesi olmasina ragmen her iki mahkeme tarafindan
iptal karar1 verilmis iken Forum AVM ruhsatlarinin iptaline yonelik mahkeme kararina verilen bozma
kararina anlam verilememistir.

Gelinen asamada Trabzon idare Mahkemesi’nin karar1 iist mahkeme tarafindan sadece usul yoniinden
bozulmakla birlikte esas yoniinden bir inceleme yapilmadigindan asagidaki teknik agiklamalar
dogrultusunda ilave insaat ruhsati ve yapi kullanma izni halen imar mevzuatina aykiriliklar
barindirmaktadir.

Buna gore yapilan ilave insaatlarla;

1. Arazinin imar planinda yer alan Emsal=1.00 degeri;
e Planli Alanlar Imar Yénetmeligi hiikiimleri esas alinarak hesaplandiginda agilmus,
e Ruhsatin dayanagi olan uygulama imar plani esas alindiginda ise asilmamustir.

Bu ¢eligkinin sebebi uygulama imar plani notlarinin “birinci bodrum kat1” emsal harici tutan bir
hiikmiine dayanmaktadir. Esasinda uygulama imar plan notlarindaki bu hiikiim de basl basina
Planli Alanlar Imar Y6netmeligi hiikiimlerine aykiridir. Zira bodrum katlarm, yonetmelikte
aciklanan KAKS taniminin ig¢inde oldugu, hicbir sekilde plan notlari ile yonetmelikteki
tanimlarin ve genel esaslarin degistirilemeyeceginin sabit oldugu agiktir. Yonetmelikteki
tanimlara ve genel esaslara aykiri olarak diizenlenmis plan notlarinin ise uygulanamayacagi yine
aynm1 yonetmelikte acik¢a belirtilmistir. Diger taraftan Ortahisar Nazim imar Plani 3.1.3. nolu
plan notu “Uygulama Imar Plan: niifusuna dahil edilmek ve bu plan ile belirlenen niifusunu
asmamak kaydiyla iskan edilen bodrum katlarda 1.bodrum kat emsale dahil degildir.” Seklinde
diizenlenmis olup bu plan notunun yiiriirliikteki imar plam arazi kullanim kararlarinda
sadece niifus barindiran alanlar yani sadece konut ve icinde konut bulunan karma



kullammh alanlarda gecerli oldugunu, ticaret alanlarinda gecerli olmadigim da
gostermektedir.

Bu konu; TMMOB Sehir Plancilar1 Odast Trabzon Subesi tarafindan gerek Ortahisar
Belediyesi’ne 2014 yilinda mevcut plan notlart iizerinden yapilan bir ¢alisma ile yazili olarak
bildirilmis; gerekse Trabzon Biiyiiksehir Belediye Meclisi tarafindan 2018 yilinda onanan
1/25000 ve 1/5000 6lcekli nazim imar planlarinin aski-ilan siirecinde yazili itiraz olarak beyan
edilmis ve akabinde hukuki siirecte yargi yoluyla itirazda bulunulmus; 6zellikle Ortahisar
Belediyesine ait nazim imar planlarinin iptal edilmesine yonelik yarg: kararlarinda bu aykirilik
belirtilmistir. Buna__Karsin, ilgili yiiriitme mercii_bodrum Kkatlarina yonelik yargi
kararlarinda aciklandigi sekilde herhangi bir diizenleme yapmamistir.

Mahkeme karar1 bu uygulamanin hatali oldugunu teyit etmektedir. Buna gore Forum
AVM’nin yer aldigi imar parselinin yiizél¢iimii 55.058 m?’dir ve mevcut yapilasmada
yonetmelikteki emsal tammina konu olan bodrum katlariyla birlikte Emsal=1.00 degeri
asilmis durumdadir.

2. TAKS orani (yani yapinin taban alaninin, parselin yliz6l¢iimiine orani) Plan notlarina ve Planl
Alanlar Imar Yonetmeligine gore en fazla 0.60 olabilir.
e Ruhsata gore yapinin taban alam ise 41.526 m?, imar parseli ise 55.058 m?’dir. TAKS orani
41.526/55058=0.75 tir.
Mahkeme karari bu uygulamanin da hatal oldugunu teyit etmektedir dolayisiyla ruhsatta
izin verilen “0.75” TAKS orani, Plan Notlarina ve Planh Alanlar imar Yénetmeligine
aykiridir.

3. AVM’lerde gerekli otopark sayisi giincel otopark yonetmeligine gore, her 35 m? alan igin 1 arag
olarak hesaplanmalidir.

e Tadilat ruhsatinda; mevcut otopark yonetmeligi 5. Boliim Gegici 3. Maddesi geregince
otopark hesabinda sadece 8243,03 m?’lik emsale konu ilave ingaat alam hesaba
katilmaktadir. Yap1 Kullanma Ruhsati olan mevcut yapilar ise yonetmelige gére yeniden
hesaba katilmaz. Bu hesaba gore;

-8243,03 m? ilave emsal / 35 m? = 236 araclik ilave otopark ihtiyact dogmakta,
Toplam Otopark Ihtiyaci ise; mevcut 1311 + ilave 236 = 1547 ara¢ olmaktadir.

e Mahkeme kararinda; mevcut otoparklardan bir kisminin kaldirilmasindan dolay1 tiim alanin
otopark hesabinin yeniden yapildigi ve otopark ihtiyacina yonelik esash bir degisiklik
yapildigindan dolayi1 sadece tadilata konu yeni yapinin degil aligveris merkezinin tamamina
yonelik otopark hesabinin ruhsata konu aligveris merkezinde tadilatla ortaya ¢ikan toplam
73.743 m? alan i¢in (mevcut 65.500 m? + tadilatla ilave edilen 8.243 m?) 73.743/35
m?=2.107 araglik otopark yerinin ayrilmasi gerektigi belirtilmistir. Mahkeme karari
ruhsatta belirtilen 1547 adet otoparkin yetersiz oldugunu teyit etmektedir.

e Bu agidan ruhsatta yapilan otopark hesabi yonetmelige uygun goéziikse dahi yonetmeligin
yapilarda bulunmasi gereken “en az” otopark sayisini tarif ettigi ve Forum AVM’de ek
yapilasmanin mevcutta bulunan c¢ok sayida agik otoparki da iptal ettigi gbzden
kacirilmamalidir.

4. Tim bu hususlarin yaninda, ingaat faaliyetleri 6ncesinde de

o Forum AVM’nin ulasim ve otopark sorunlarinin odaginda oldugu,

o AVM’ye giris ¢ikiglarda ve araglarin park edilmesinde yogunluklar yasandigi,

o Belirli giinlerde ve 6zellikle Turizm sezonunda bu yogunlugun daha da arttig1

gibi konular degerlendirmede g6z ardi edilmemelidir. AVM’nin yap1 yogunlugunun
artirilmasina bagl olarak kullanici sayisinin da artacagi, alanda giindiiz niifusunda artis olacagi



dikkate alindiginda mevcut agik otoparkin yerine yapilan ilave ingaatlar ile bu problemlerin
¢oziimiiniin daha da giiglesecegi asikardir. Eski haliyle 1311 adet otopark varken yetersiz
kalan otoparklarin artan 8.243 m? alan ve toplamda 1547 araghk otopark ile bu ihtiyaci
nasil karsilayacagi yonetmelikte yer almasa da mesleki ve gercek bir problemdir ve
ruhsatta dikkate alinmasi gerekir. Ayrica yapilan ilave kullammlarin bélgedeki trafik
hacmine ve trafik yogunluguna, sosyal ve teknik altyapiya etkisi de degerlendirilmelidir.

Siireg icerisinde; Trabzon Idare Mahkemesi tarafindan tadilat ruhsati iptal edildigi halde insa
faaliyetlerinin devam ettigi, sonrasinda Bolge idare Mahkemesinin karariyla ilave insaat ruhsatinin
hukuki gecerlik kazanarak insaat calismalarinin sonlanma asamasina geldigi tiim kamuoyunun
malumudur. Ancak Bolge idare Mahkemesinin usulen bozdugu mahkeme karari teknik anlamda
gecerliligini siirdiirmekte ve goriilmektedir ki; ek insaatin tadilat projesindeki hali ile tam
anlamiyla hukuka uygun hale getirilmesi teknik anlamda miimkiin goriilmemektedir.

Bu kapsamda basta Trabzon Biiyiiksehir Belediyesi olmak iizere tiim kurumlari; gerek yerel
mahkemenin kararinda yer alan gerekse yukarida aciklanan teknik degerlendirmeler
kapsaminda idari uygulamalarini tesis etmeye davet ediyoruz. Gelecekte karsilasiimas1 muhtemel
sorunlara ornek teskil edecek bir anlayisla konunun ele alinmasi, teknik, bilimsel ve hukuki
zeminde ¢oziime kavusturulmasi Meslek Odalarimzin ortak beklentisidir.
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