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DAVA KONUSU . Trabzon Buyuksehir Belediye Meclisi’nin 14/07/2020 tarih ve 1365

sayili meclis karariyla kabul edilen; Trabzon Ortahisar ilgesi,
2.Etap Merkez Boélgesi 1/5000 Olgekli Nazim imar Planinin,
plan agiklama raporunun ve plan hiikimlerinin (notlarinin)
oncelikle yuriutmesinin durdurulmasina ve takiben iptaline
karar verilmesi talebidir.

BILDIRIM TARIHI : Dava konusu plan 24.07.2020 — 22.08.2020 tarihleri arasinda
askida ilan edilmis olup yasal aski slresi icinde 21/08/2020 tarih
ve 37020 sayi ile itiraz edilmistir. itirazimiza cevap verilmeyerek
21.10.2020 tarihinde zimnen reddedilmistir. Zimnen red tarihinden
itibaren yasal dava agma siresi olan 60 gunlik sdresi iginde
davamiz acilmistir.

IDAVA AGMA EHLIYETi YONUNDEN AGIKLAMALARIMIZ

Turk Muhendis ve Mimar Odalari Birligi (TMMOB) Sehir Plancilari Odasi, Anayasa’nin 135.
Maddesi ile 6235 ve 3458 sayili yasalara goére kurulan TMMOB’ye bagh, kamu kurumu
niteliginde, tlzel Kisiligi haiz bir meslek 6érgitl olup, alanina iliskin tek meslek odasidir.
Anayasa, Kanun ve Oda yonetmeliklerinde belirtildigi gibi Sehir Plancilari Odasi, meslegin ve
meslektaglarin hak ve cikarlarini korumak, sehir planlari ve uygulamalarinin, planlama
esaslarina, sehircilik ilkelerine ve kamu yararina uygun yapilmasini denetlemek, bu konudaki
eksiklikleri, yanhgliklari ortadan kaldirmak i¢in ¢calismalari yapmakla yukamlidar.

TMMOB Sehir Plancilari Odasi ilgili bakanlik, kamu kurumlari, belediyeler ve diger kurulug ve
makamlarla iligki icerisinde Ulkemizin saglikli ve dizenli kentlesmesi, kent planlarinin sehircilik
esaslarina ve meslek ilkelerine uygun yapilmasi igin; yazisma, goriusme girisimleriyle
dizeltilmesini basaramadigi hatali plan, karar ve uygulamalari yargiya goétirmekte, yargi
yoluyla bu ¢abalarini sirdirmektedir.

TMMOB S$ehir Plancilari Odasi, kuruldugu giinden bu yana, kanunlara, sehircilik bilimine ve
kamu yararina aykiri olan plan ve uygulamalara kargi mucadelesi ¢ercevesinde gerektiginde
yasal sirecleri de izleyerek goérevini yerine getirmekle yikimlidir ve somut davayl da bu
nedenle agmaktadir. Odamizin dava agma ehliyetinin varligina iliskin Danistay kararlari artik
istikrar kazanmis olup son dénemde ozellikle Danistay IDDGK'nun E. 2010/2026, K.
2010/1474 sayili kararinda bir kez daha vurgulanarak bu husustaki tiim teredditler giderilmistir



| ESAS YONUNDEN ACIKLAMALARIMIZ

Ortahisar ilgesi, 2.Etap Merkez Bolgesi 1/5000 6lgekli Revizyon Nazim imar Planina iligkin
Odamizca acilan davada Trabzon idare Mahkemesinin 2018/1326 Esas ve 2020/41 K. sayili
karari ile iptal karari verilmistir. Bu iptal karari sonrasinda isbu dava konusu meclis kararinda
ifade edildigi Gzere iptal karari dikkate alinarak yeni plan onaylandidi ifade edilmektedir. Ancak
bu yeni onaylanan planda asagidaki hususlar tespit edilmistir.

3194 sayili imar Kanunu’nun 5.Maddesinde; “Nazim imar Planlari varsa bélge ve gevre diizeni
planlari uygun olarak halihazir harita lizerine yine varsa kadastrol durumu islenmis olarak ¢izilen
ve arazi parcgalarinin genel kullanig bicimlerini, baglica bélge tiplerini, bolgelerin gelecekteki nufus
blylikliikleri ile ilkelerini, ulagim sistemlerini ve problemlerinin ¢ézlimi gibi hususlari gésteren ve
uygulama imar planinin hazirlanmasinda esas olmak (izere dlizenlenen detayli bir rapor ile
actklanan ve raporu ile beraber bir biitiin olan planlardir’ seklinde tanimlanmaktadir. Buna gore
nazim imar planlari, halihazir haritalar Gzerine cizilen ve ticaret, sanayi, konut ve yesil alan,
donati alanlari gibi bélgelerle islev bakimindan yogun veya seyrek bdlgeleri ve iskana elverisli,
iskana elverigli olmayan veya iskana izin veriimeyen bodlgeleri, topografik 6zelliklerden
faydalanma konularini, ulasim sistemlerini ve bu gibi ana hatlari géstermek suretiyle arazi
parcalarinin kullanma sekillerini belirleyen planlardir.

3194 sayili imar Kanunu’'nun 8.maddesinin (b) bendinde ise imar planlarinin, nazim imar plani
ve uygulama imar planlarindan meydana geldigi, mevcut ise boélge plani ve ¢evre diizeni plani
kararlarina uygunlugu saglanarak belediye sinirlari iginde kalan yerlerin nazim ve uygulama
planlarinin ilgili belediyelerce yapilarak veya yaptirilarak belediye meclisinde onaylanarak
yurarlige girecegi belirtiimistir.

Mekansal Planlar Yapim Yo&netmeliginin 4.maddesinin 1-i fikrasinda “Nazim imar plani mevcut
ise gevre diizeni planinin genel ilke, hedef ve kararlarina uygun olarak arazi pargalarinin genel
kullanig bicimlerini, baslica bélge tiplerini, boélgelerin gelecekteki nifus yogunluklarini, cesitli
kentsel ve kirsal yerlesme alanlarinin gelisme yéni ve bliylikliikleri ile ilkelerini, kentsel sosyal ve
teknik altyap! alanlarini, ulasim sistemlerini gbstermek ve uygulama imar planlarinin
hazirlanmasina esas olmak lizere varsa kadastrol durumu islenmis olarak 1/5000 Oélcekte;
Bliytiksehir Belediyelerinde 1/5000 ile 1/25000 arasindaki her élgcekte onayli halihazir harita
lizerine plan notlari ve ayrintili raporu ile bir biitiin olarak hazirlanan plan” olarak tanimlanmistir.

Yonetmelik agisindan mekansal planlardan biri olan nazim imar planlarinda her tiir ve dlgekteki
mekansal planda oldugu gibi kamu yararinin 6nde tutulmasi gerekmektedir. Nazim imar
planlari, mekansal nitelikte hedef koyan, yol gosteren ve ilke belirleyen planlar olmalidir. Kamu
yarari agisindan bakildiginda Trabzon Buyuksehir Belediyesi Meclisi tarafindan 14/07/2020
tarih ve 1365 sayili karari ile onanan Ortahisar ilgesine ait s6z konusu 2.Etap Merkez Bolgesi
1/5000 olgekli nazim imar planinda kenti ilgilendiren konulara yénelik genel olarak kamu
yararini koruyacak ve saglayacak yeterli dizeyde plan kararlarinin dizenlenmedigi, somut
olarak yeterli buylUklikte ve sayida planlama nifusuna hizmet eden donati alanlarinin
olusturulmadigi; 6zellikle editim, saglik, sosyal ve kdltirel tesis alanlari, ibadet alanlari ve
teknik altyapi gibi kamu kullanimlarinin hizmet etki alani mesafeleri igerisinde diizenlenmesi
hususunun yerine getirilemedigi; donati alani eksikliklerinin daha ¢ok ydrurlikteki imar
planinda belirlenmis olan yesil alanlarin dedistiriimesi seklinde karsilandigi ve bu sekilde
planda belirlenen yesil alanlarin donati alanina dénusturtlmesi sonucunda tum kentsel alana
hitap eden dogal peyzaj ve yesil alanlarin yapilasmaya konu edildigi bu haliyle kamu yararinin
g6z ardi edildigi belirlenmistir. Bu kapsamda asagida maddeler halinde nazim imar
planinda belirlenen hususlar ve degerlendirmelere yer verilmistir.



1) PLAN NUFUSU VE DONATI ALANLARI

14/07/2020 tarih ve 1365 sayili meclis kararina konu olan Ortahisar ilgesi 2.Etap Merkez
Bolgesi 1/5000 olcekli nazim imar planinin onanmasina dayanak olan Trabzon Idare
Mahkemesi’'nin 2020/41 sayih kararinin verilmesinde nifus tahminlerine ve planlama dénem
nufusuna bagh olarak donati alanlarinin eksikligine vurgu yapildig1 gorilmektedir.

Her tlrli mekansal planlarin yapiminda uyulmasi gereken ilke ve esaslari belirleyen “Mekansal
Planlar Yapim Yo6netmeligi’nin 7.Maddesi ve Standartlar bashgi altinda yer alan
11.maddesinin ilgili alt maddeleri su sekildedir.

Genel planlama esaslari

MADDE 7 — (1) Bu Yénetmelige gbre hazirlanacak her tiir ve blcekteki mekansal planlar
asagida yer alan planlama ilke ve esaslarina, planlarin hazirlanmasi ile ilgili standartlara,
gdésterim tekniklerine ve tanimlara uygun olarak yapilir:

Standartlar

MADDE 11 — (1) Imar planlarinin yapimi ve degisikliklerinde planlanan alanin veya
boélgenin sartlari ile gelecekteki gereksinimleri gbz éniinde tutularak kentsel, sosyal ve teknik
altyapi alanlarinda bu Yénetmeligin EK-2 Tablosunda belirtilen asgari standartlara ve alan
biyudkliklerine uyulur.

(2) (Degisik:RG-17/5/2017-30069) Kentsel asqari standartlar, Bakanlikca belirlenen
esaslar dogrultusunda cevre diizeni plani ile belirlenebilir.

(3) Planda yerlegik alan olarak belirlenen alanlarda yapilacak imar plani revizyon ve
degisikliklerinde, bu Yénetmelikte belirtilen egitim, saglik ve ibadet kullanimlarina iliskin asgari
alan blyldkliginin karsilanamamasi durumunda ilgili kamu kurum ve kurulusunun teklifi
dogrultusunda veya gérisl alinarak alan bliylkliigl plan ile belirlenir.

Ust kademe plan kararlarindan ve plan agiklama raporundan da anlasilacad iizere 2040 hedef
yili icin belirlenmis olan nifus tahmininin Ortahisar ilgesi planh alanlarinin biitiininde (1-2-3.
Etaplarin tamaminda) analiz edilerek yeniden hesaplandidi ve toplam kentsel nifusun iptal
edilen nazim imar planina gore azaltildid1 (625.000 kisi) ancak yeniden kabul edilen plan
nifusuna gore imar plani Uzerinde ayrilmasi gerekli olan donati alanlarinin Mekansal Planlar
Yapim Yoénetmeligdi ile belirlenmis olan asgari standartlar yine de karsilamadigi gorilmektedir.

Yonetmeligin 11.maddesinin 2.fikrasi geredi yururlukte olan ve Bakanlik tarafindan onanmig
olan Cevre Diizeni Plani ile Ortahisar ilgesi icin herhangi bir kentsel asgari standart
belirlenmediginden yapilan nazim imar planinda Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi'nin Ek-
2 tablosunda yer alan nifusa gore kentsel, sosyal ve teknik donati alanlari i¢in asgari
standartlara uyum aranmasi esastir. Ancak c¢evre dizeni planinda belirlenmis bir donati
standardi bulunmasi durumunda yonetmelikteki standartlardan farkli olarak donati alani
standarti gelistirmek, kullanim karari ve alan buydkliga olusturmak mimkin olacaktir. Bu
kapsamda bir diizenleme olmadigindan 2.etap nazim imar planinda plan nifusu azaltilmis olsa
da bu nifusun ihtiyaci olan donati alanlarinin meskun alanlarda olmasa bile 6zellikle gelisme
alanlarinda karsilanmasi gerekmektedir.

Trabzon Buyuksehir Belediyesi tarafindan belirtilen yénetmeligin 11.maddesinin 2.fikrasina
gore gevre duzeni planinda belirlenmis bir donati standardi olusturulmasi amaciyla 10/09/2020
tarih ve 1754 sayili meclis karari ile 1/50000 olgekli il gevre diizen plani yeniden onanmis ve
Ozellikle egitim ve saglik tesisleri alanlari basta olmak Uzere il sinirlari iginde donati alani




standartlari ¢gevre dizeni planinda belirlenmistir. Gerek mevzuat gerekse planlama agisindan
dogru bir yaklasim olusturulmus olsa da s6z konusu donati standartlarini belirleyen Ust
kademe cevre dizeni plani yururlige girdikten sonra bu ¢evre diizeni plani kararlarina uygun
olarak Ortahisar ilgesi 2.Etap Merkez Bdlgesi 1/5000 6lgekli nazim imar planinin onanmasi
gerekmektedir. Gorllecegi Uzere bahse konu gevre diizeni plani onama tarihinden 6énce
14/07/2020 tarihinde onanan dava konusu nazim imar planlarinda il ¢gevre dizeni planindaki
donati standartlarinin  kullanilamayacagi; bu durumda Mekansal Planlar Yapim
Yonetmeligi'nin Ek-2 tablosunda yer alan kentsel, sosyal ve teknik donati alanlari
standartlarinin gecerli olacagi aciktir.

Yine Mekansal Planlar Yapim Yénetmeligi'nin 11. Maddesinin 3.fikrasinda yer alan hususlara
gére yalnizca Egitim, Saglik ve Ibadet Alanlarinin kullanimlarina iliskin asgari alan
buyudkluklerinde ilgili kurumun gorist dogrultusunda imar plani karari ile alan buyuklugu
belirlenebilir. Bu baglamda anilan (¢ sosyal donati alani igin yénetmeligin Ek-2 tablosunda
belirlenmis olan asgari standartlarda kullanim alanlari olusturulmasi zorunlu olup sadece
asgari tesis alan buyukltkleri, kurumlarin goérigleri dogrultusunda belirlenen biyukliklerden
farkli olabilmektedir. Plan agiklama raporunda ilgili kurum goérugleri yer almadigindan ilgili
donati alanlari i¢in goérids alinip alinmadidi bilinmemekte dolayisiyla bu alanlarin kullanim
kararlarinin ayrica sorgulanmasi gerekmektedir.

Ortahisar ilgesi 2.Etap Merkez Bdlgesi 1/5000 dl¢ekli nazim imar plani ¢izili belgeleri Gzerinden
yapilan incelemelerde mahkeme kararina bagli olarak iptal edilen nazim imar plani kararlarina
istinaden fonksiyon degisikligi yapilarak donati alani olarak planlanan kullanim alanlarinin
olusturuldugu tespit edilmigtir.

Donati alanlarinin standartlarinin, sayisinin ve buyukliklerinin artirimasina yénelik yapilan
plan dizenlemelerinin olumlu oldugu, ancak gérilecegi Uzere agirlikhi olarak daha énceki
nazim imar planinda yesil alan olarak belirlenen alanlar tzerinde donati alani kullanimlarinin
Onerildigi; daha énceki nazim imar planinda bir kisim donati alani kullaniminin yeniden onanan
nazim imar planinda fonksiyon degisikligi yapilarak farkli donati kullanimlarina dénustirildigu
belirlenmigtir. Bu durumda donati alani eksikliklerinin daha ¢ok yururlikteki imar planinda
belirlenmis olan yesil alanlarin degistiriimesi seklinde karsilandidi; bazi donati alanlarinin plan
butiininde ve hizmet etki alan dikkate alinmadan degistirildigi; fonksiyon degisikligi yapilan
kullanimin hangi bdlgede karsilandigi, degistirilen donati alanina ilgili bélgede ihtiya¢ olup
olmadiginin belirlenmeden farkli bir donatiya donustiraldigu; bu sekilde yapilan donati alani
degisikliklerinin planin batinlugund ve uygulanabilirligini bozacagi, donati alanlarinin
kaldiriimasi ile donati dengesinin saglanamayacagi ve bdlgede yasayanlara sunulan hizmet
kalitesinin yetersiz olacagi, onerilen ve ilave edilen donati alanlarinin hem miktar hemde
mekansal sema-kurgu agisindan 6ngérilen nifusun ihtiyaglarini kargilamaktan uzak oldugu,
bu haliyle onanan nazim imar planinda Trabzon idare Mahkemesi’nin 2020/41 sayil kararinin
yerine getiriimedigi ve 14/07/2020 tarih ve 1365 sayili meclis kararina ile onanan Ortahisar
ilcesi 2.Etap Merkez Bolgesi 1/5000 dlgekli nazim imar planinin sehircilik ilkeleri ve planlama
esaslari ile imar mevzuatina ve hukuka uygun olmadigi agiktir.

Diger taraftan planlamanin genel kabull olan komsuluk Unitesi yaklagimi dogrultusunda konut
alt bolgelerinin erigilebilecedi hizmet etki alaninda donati alanlarinin dizenlenmesi
gerekmektedir. Ornegin komsuluk tnitesi icinde ilkokulun 500 mt. yiiriime mesafesi iginde yer
almasi, ortaokulun 1000 mt. ve lisenin 2500 mt. mesafede yer almasi gerekmektedir. Ancak
bakildiginda nazim imar plani genelinde verilen egitim alani kararlarinin bu yaklasimla
duzenlenmedigi; mevcut tesis alanlari haricinde yeni éngorulen tesislerin yer segimlerinde bu
hususun dikkate alinmadidi, donati alanlarinin belirli bir bélgede yogunlastidi, ayni bdlge



icinde esdeger nitelikte ve birbirine yakin konumda donati alani énerisi yapildigi tespit
edilmigtir. Donati alanlarinin hizmet etki alani yaklasimi ile planlamasi hem planin
uygulanabilirligi hem de donati alanlarinin dagiliminda yeterliligi saglayacaktir.

Nazim imar planinda uygulama imar planlarina yol gdsterecek nitelikte nifus ve yapisal
yogunluk kararlarinin verildigi ancak planlama nufusunun hesaplanmasinda mevcut imar
planlarinin kapasitesi dikkate alinarak nifus bUyUkligu belirlendigi tespit edilmistir. Ayrica
nazim imar planinda éngérilen donati alanlari haricinde brit yodunluk belirlenirken uygulama
imar planinda %45 oraninda alanin kamuya birakilacagi 6ngorusu yapilarak aslinda nazim
imar planinda gosterilen donati alanlarinin uygulama imar planinda ilave olarak tekrar
dizenlenecegi seklinde planlama agisindan mimkin olmayan ve Ust 6lgekli plana aykirilik
olusturacak bir planlama kurgusu olusturulmustur. Her yerlesmenin, mahallenin ve konut
bdlgesinin doku analizleri, aile anketleri, hane sayilari belirlenmeden, konut buyuklUkleri
belirlenmeden, hane biylkligli 4 kisi ve konut blyUkligli 125 m? esas alinarak nifus
yogunluklarinin hesaplanmasi; bu sekilde konut alanlarinin diizenlenmesi nazim imar planinda
belirtilen nufusun; uygulama imar planinda neredeyse iki katina gikmasina ve dolayisiyla
yapisal yogunluklarin artmasina neden olacaktir. Bu durum nazim imar planinda verilen hedef
ve ilkelerin alt dlcedi yonlendirecek duzeyde ve yeterlilik ile tutarliikta olmadigini gosterdigi
gibi bu sekilde kapasite niifus Gzerinden yapilan imar plani sonucunda gerekli olan kentsel,
sosyal ve teknik altyapi-donati alani standartlarinin saglanmasi da mimkin olmayacaktir.

2)KENTSEL DONUSUM ALANLARI, KORUNACAK ALANLAR VE AFETE DUYARLI
ALANLAR

Ortahisar ilgesi planli alanlarinin batininde yer alan sit alanlari, korunan alanlar ve dénisum
alanlari; agirlikli olarak 2.etap nazim imar plani sinirlari iginde kalmaktadir. Ortahisar mahallesi
kentsel sit alanlari, Carsi mahallesi kentsel sit alanlari, Boztepe dogal sit alanlari, Soguksu
mahallesi dogal sit alanlari, Tabakhane kentsel donistim alanlari, Cémlekgi kentsel dénlisim
alanlari, Pazarkapi kentsel donligsum alanlari ve birgok tescilli yapi, bina, anit eser bu plan
siniri icinde bulunmaktadir.

Dolayisiyla 2.etap merkez boélgesinde yapilacak olan nazim imar plani ¢alismasinin 6zellikle
bu tir alanlara ydénelik daha detayli ve yonlendirici kararlar icermesi gerekmektedir.
Bakildiginda s6z konusu 2.etap nazim imar planinda sit alanlari ve kentsel doénutsim
alanlarinin plan kapsami disinda birakildidi, bu alanlara yonelik herhangi bir karar tretilmedigi
gorulmektedir. Bu sekilde bir yontemin sonucunda s6z konusu alanlarin plan disinda
birakilmasi nazim plan kararlarinin buttnselligini bozmusg; bu alanlarin fonksiyonsuz
kalmasina; ulagim, altyapi, sosyal-kultirel, demografik kararlarin biutinlGgundn etkilenmesine
neden olmusgtur. Bu tur alanlar i¢in karar Uretilmesi gereken mekansal plan olan nazim imar
planinda gerekli dizenlemeler olusturulmamistir.

Zira 2.etap nazim imar plani sinirlari iginde yer alan Ortahisar mahallesi kentsel sit alanlari,
Carsi mahallesi kentsel sit alanlari, Boztepe dogal sit alanlari, Soguksu mahallesi dogal sit
alanlari, Tabakhane kentsel dontsum alanlari, Comlekgi kentsel donlistm alanlari, Pazarkapi
kentsel donuigum alanlarinin  hangi kullanimlarla duzenleneceginin alt olcekli plan
birakilmasinin planlarin kademe birlikteligi ilkesine aykiri olacagi, 1/5000 o6l¢ekli nazim imar
plani élceginde s6z konusu alanlara iliskin alt élcekli uygulama imar planlari yénlendirecek
alana yonelik hakim arazi kullanim kararlarinin belirlenmesi gerektigi, s6z konusu alana iliskin
kullanimlarin belirsiz olmamasi, talebe goére sekilenmemesi ve 1/5000 olgekli nazim imar
planinda belirlenmesinin sehir planlamanin geregi oldugu agiktir. Bu alanlarin nazim imar
planinda fonksiyonsuz gibi kalmasi ulasim, altyapi ve sosyo ekonomik problemlerin ortaya



cikmasina sebep olacaktir. Ayrica bu alanlarin planda bos birakilmasina karsin o bélgelerde
yasayan nufusun plan nifusuna dahil edilip edilmedigi, sosyal donati alanlarinin planin
batinligunu etkileyip etkilemedigi anlasilamamaktadir. Farkli kurumlar tarafindan onaylanmis
diger planlarin da nazim imar planinda gdsterilmesi yani planlara islenmesi; ¢evresi ile uyum,
ulagsim ve altyapi baglantilari agisindan son derece énemlidir.

Ozelikle Tabakhane Vadisi igcinde kalan tarihi Tabakhane Koprisinin kuzey yoniinde
Onerilmis olan rekreasyon alaninda tabii ve tesviye edilmis zemin altinda otopark yapiimasina
olanak saglayacak plan kararlarinin diizenlenmesi, bu tur kullanimlara ve yeni yapilasmalara
kale koruma sinirlar iginde tarihi gecmisi olan antik liman bélgesi olarak bilinen alanda
kisitlama getiriimemesi; koruma ilkelerine ve kullanma dengesine uygunluk icermemektedir.
Ayni sekilde Pazarkapi ve Kadinlar Pazari olarak adlandirilan bélge igin verilen plan
kararlarinda alandaki tarinsel degerler, koruma statuleri, kentsel bellek dikkate alinmadan plan
kararlari olusturuldugu gorilmektedir.

Zira Zagnos Vadisi, Pazarkapi Mahallesi, Ortahisar Mahallesi ve Tabakhane Vadisinin
bulundugu bdlgedeki tarihsel mekanlar farkli dénemler boyunca var olan kimliklerin ve bu
kimliklerin olusturdugu kultdrel birikimin gorsellesmis halidir. Dolayisiyla bu mekanlarin
korunmasina iliskin projeler ve imar plani kararlari sadece fiziksel mekanin korunmasi
anlaminda degil, gegcmisten gelecege dogru uzanan kaltirel surekliligin saglanmasi agisindan
da 6nemlidir.

Her kentin kendine 6zgu bir belledi vardir. Bu bellegi olusturan pargalar gegmisten gelecege
aktarilan izler, binalar ve bunlarin igindeki yasanmigliklardir. Kentin ge¢cmisinden gelecege
tasidigi bu belledin sirekliligini saglayan parcalarin basinda stiphesiz yapilar ve bulunduklari
mekanlar gelmektedir. insanlar yasadiklari kent mekanlarinda anilarini biriktirir, icsellestirir ve
gelecek nesillere aktarirlar. Yillar siren bu birikim, son dénemlerde Trabzon kentinde gelisme
ve degisme adina yapilan yikimlar ve yenilemelerle 6nlne gecilemez bir hizla yok olup
gitmektedirler. Dahasi bunlarla birlikte anilarin izleri de silinmektedir. Yani kent belledi igindeki
bazi pargalar ve bilgiler kaybolmaktadir. Gegmisten bugline birgok donem yasamis olan
Trabzon, dinyanin da en eski kentlerinden biri olup konumu nedeniyle yuzyillardir 6nemli bir
liman kenti ve ticari merkez niteligindedir.

Trabzon’un iktisadi zenginligi tarihseldir. Kentin 500-600 yildir yagsayan énemli pazarlari vardir.
Pazarkapi ve Kemeralti Bolgeleri tarihi ticaret bolgesidir ve ticari islevleri eskimeye ugrasa da
devam etmektedir. Bu bolge icinde “kent pazari” niteliginde ayricalikli bir mekanda bilinen adi
ile Kadinlar Pazar’dir. Gunumuzde kadinlar pazarinin bu alanda olusu mekanin hala
canliligini korumasina ve kulturel degerlerin devam etmesine yardimci olmaktadir. Kadinlar
Pazari 6zelinde kentin tarihi doku ve mekan duzeni ile gunumuz kentinin iliskisini yeniden
kurmak gerekir. Yeni gelismelerin tarihsel 6gelerin zerinde kitlesel anlamda ortadan kaldirici
sekilde baski kurmalarina izin verilimemelidir. Yasanabilir bir kent, ancak kentin kamusal
yasamina nitelik kazandirarak yaratilabilir. Kent merkezinde gurult, gorsel Kirlilik sorunlarinin
Uzerine gidilerek, Kadinlar Pazari gibi tarihsel degerler ve kent belledi 6ne c¢ikarilarak,
yurunebilir bir kent planlayarak Trabzon’u yeniden glizellestirmek olanaklidir.

Bu manada Pazarkapi Mahallesi, Tabakhane Koprusunun kuzey, Kadinlar Pazari ve yakin
cevresi ile ilgili planlama kararlarinin eksik, yetersiz ve korumaya yonelik olmadigi bélgenin
tarihsel kimligini, tarihi yapi1 ve degerleri gdzardi edecek uygulamalarin yapilmasina olanak
sagladidi; bu haliyle s6z konusu nazim imar plani kararlarinin koruma ve kullanma dengesini
saglayacak yaklasimdan uzak oldugu gortlmektedir.



Ortahisar ilcesi 2.etap nazim imar planinda jeolojik ve dogal veriler kismen kullaniimistir.
Ancak ozellikle ulagsim akslarinin belirlenmesinde ve gelisme alanlari ile diger kentsel kullanim
alanlarinin yer seg¢iminde arazi topografyasinin ve eg@iminin yeteri kadar analiz edilerek
degerlendiriimedigi goériimektedir. Afete duyarli planlama ve sakinim amagli plan kararlarinin
nazim imar plani ¢izili belgelerinde yer almadid, afet ile ilgili kararlarin sadece afete maruz
bolgelerin fiziksel olarak go&sterilmesi ile gegistirildigi, plan hidkimlerinde bu hususta
belirlemeler yapildig1 ancak mekana yansiyacak kararlarin olusturulmadidi gorilmektedir. Afet
aninda veya afetten sakinim agisindan ne tir fiziksel kararlar ile uygulama kararlarinin olacagi
bilinmemektedir. Ozellikle Trabzon kent merkezinde ve yakin gevresinde heyelan ve su baskini
oldugu; tarihsel sure¢ incelendiginde bu afetlerin g6z ardi edilmemesi gereken afet turleri
olmasina ragmen afetlerden sakinim amacina yonelik plan kararlarinin olusturulmadigi
belirlenmisgtir.

Trabzon ilinin tamaminda oldugu gibi Ortahisar ilcesi de afetsellik acisindan c¢esitleri riskler
barindirmaktadir. Kent merkezinde 6zellikle sel ve su baskinlarina iligkin risklerin kapsamli bir
sekilde ortaya konmasi ve plan kararlarinin bu riskler dikkate alinarak belirlenmesinin nazim
imar planinda kavramsal olarak kabul edilmemis oldugu anlasiimaktadir. Ayrica vadilerde
toplanan sularin sahil kesiminde denizle bulusacagi alanlarin ve DS tarafindan belirlenmig
tagkin alanlarinin muhtemel afet olaylari kargisinda savunmasiz birakildigi goriimektedir.
Dere yataklarinin ve derelerin denizle birlestigi kesimlerin plan kararlari verilirken uzun dénem
gecmis taskin hesaplarinin dikkate alinmamasi muhtemelen afet olaylarina davetiye
cikaracaktir.

Ozellikle Degirmendere vadisi tabaninda benimsenmesi gereken sakinim planlamasi
yaklasiminin dikkate alinmadigi; bu bolge iginde yeni bir ulasim odagi olarak terminal alani
planlandigi, ayni sekilde terminal alani etrafindaki kiuigik sanayi alanlarinin da ticaret alani
olarak 6zgllendigi ve bu plan kararlari ile s6z konusu vadi tabaninda gerek kullanici gerekse
yap! yogunlugunun artirimasina neden olunacagi, bu durumun afetsellik agisindan kabul
edilemez oldugu aciktir. Ayni gergcevede buylk bir bolimi yesil alan olarak dizenlenen
Tabakhane Vadisinin eski Zafer Mahallesi kisminda ticaret alanlari 6nerisi getirildigi bu plan
kararlarinin da sehircilik ilkeleri ile ¢elistigi gérilmektedir.

Tarihsel sireg ile birlikte kentin mekansal gelisimine bakildiginda hem yapisal olarak hem de
sosyal doku olarak plan kararlari ile midahale edilmesi gereken alanlarin mevcut oldugu
aciktir. Yenileme, sagliklastirma ve donusum amagli birgok kent mekaninin; yerlesmenin
genelinde go6z ardi edildigi, aksine nazim imar planinda bu kapsamda olan alanlar veya
bdlgelerin bile gdsterilmedigi tespit edilmistir. Koruma statliist verilmis alanlar, kirsal alanlar
dahil olmak Uzere yenileme, saglklastirma ve donlisim kapsaminda olacak alanlar; kararsiz
ve adeta bos alanlar olarak birakilmig ve higbir ydntem tarif edilmemistir.

3)ULASIM KARARLARI VE KURGUSU

Ortahisar 2.etap nazim imar planinda daha 6nce mahkeme karari ile iptal edilen plan
kararlarina nazaran ciddi ve radikal diizeyde ulasima yonelik kararlar ve 6zellikle yeni kara
ulagim yollari ve baglanti noktalari dizenlendigi belirlenmigtir.

Ozellikle ulasim etltleri ve analizleri yapilmadan nazim imar planinda yeni yol giizergahlari
olusturuldugu; arazi kullanim kararlarinda degisiklikler yapildigi; bu tlr plan kararlarinin
hukuka aykirilik teskil etmesinin yanisira planin geneli etkileyen hususlar olmasi nedeniyle
1/5000 6lcekli nazim imar planinin kendisinden sonra hazirlanacak olan alt 6l¢ekli planlari da
yanhs yonlendirecegi belirlenmistir. Diger taraftan ana ulasim arterleri-akslari olarak



dizenlenen kara ulagim yollarinin, Gst kademe il gevre diizeni planiile 1/25000 6lgekli alt bolge
nazim imar planlarinda olmadigi; Ust kademe planlara bu yollarin dava konusu 1/5000 6&lgekli
nazim imar plani onandiktan sonra 10/09/2020 tarih ve 1754 sayili meclis karari ile sadece
guzergahin igslenmesi seklinde aktarildigi bu yaklagimin genel planlama esaslarina aykirilik
teskil etmesinin yanisira planlarin kademeli birliktelik ilkesine uygun olmadigs; alt olgekli
planlarin daha somut kararlar igcermesi nedeniyle s6z konusu yollarin glizergahlarinin daha
kesin olarak belirlenmesine imkan tanimasi agisindan Uust kademe plandaki yol
guizergahlarinin alt kademe planlarda degismesinin mimkuin olacagi ancak tst kademe planda
olmayan bir ana yol guzergahinin sadece alt ol¢ekli planda karar olarak yer almasinin ve bu
yolun plan onama tarihinden sonra st kademe planda gdsterilmesinin mevzuata ve hukuka
uyarllik olusturmadigi agiktir.

Bu kapsamda mevcut Karadeniz Sahil Yolunun, imperial Hastanesinin yanindan tiinele
alinarak kent merkezinin altindan Boztepe’'nin eteklerinden gecirerek Temel Araz Kuran
Kursunun oldugu bdlgeden tekrar sahil yoluna baglanmasini igceren karayolu guzergahi ile
Deliklitas mevkisinde tinel girisi ile birlikte Hayali garajinin oldugu boélgeden ¢ikan bir tinel
gecisi ve devaminda deniz dolgusu ile eski gimento fabrikasini da kismen kapsayacak sekilde
blylkge bir yonca kavsak ile sahil yoluna baglanan karayolu glizergahi; 2.etap nazim imar
planinda dnerilen ve kenti etkileyecek olan en 6nemli ulasim kararlaridir. Mahkeme karari ile
iptal edilen daha o6nceki nazim imar planinda olmayan bu yol glzergahlari ve ulagsim
kararlarinin; yeniden onanan 2.etap nazim imar planinda dnerilmesini gerektirecek kriterlerin
neler oldugu agiklanmamistir. Sire¢ icinde kentin nifus sayisinda artis olmadigi, hatta
planlama nifusunun yaklasik 150.000 kisi azaltildigdi, kentin gelisme dinamiklerinde, ekonomik
yapisinda, sektorel gelisme hedeflerinde bir dnceki nazim plana gore degisiklik olmadigi;
yatirim kararlarinda ilave istihdam ve isgucu olusturacak plan kararlari dizenlenmedigi; dnceki
nazim imar planindan farkh olarak trafik kapasitesi, tasit sayisi, trafik hacimlerinde artis
olduguna dair bir analiz olmadigi; trafik Uretme ve gcekme potansiyeli yiksek olan arazi kullanim
kararlarinin dizenlenmedigi dikkate alindiginda belirtilen karayolu gecisleri ve guizergahlarinin
nazim imar planinda onerilmesinin nedeni ve gerekcelerinin olusmadigi agiktir.

Trabzon kenti gegmisten buglne ciddi kiyilagsma sorunlari yagsamaktadir. Cok ézel topografik
kosullara sahip olan kentte gegmiste sinirli teknolojik imkanlarin varliginda otomobillesme kent
ici ve kentlerarasi tasit trafiginin kiyr bolgesine yigiimasini beraberinde getirmis, bu durum
Karadeniz Sahil Yolu gibi yollarinin surekli kapasitesinin artiriimasi ve kent icinde yeni yollar
olusturulmasi ile sonuclanmigtir. Plan kararlari icindeki bu iki tinel gecisi de hem tasit
yogunlugunu hemde niifus ile yapilasma yogunlugunu sahile ve kiyiya yigacaktir. Ozellikle
imperial Hastanesinin yanindan tiinele girerek kent merkezinin altindan gegecek olan karayolu
gecisi; kenti yoracak, yapili ¢cevreye, kent silletine ve dokusuna olumsuz etkileri olacaktir.
Karayollari Genel Mudurligu marifetiyle karayolu ulasimina ydnelik alternatif yol, tiinel gegisi,
1siksi1z round-about akilli kavsaklar, serit sayisi artirmak gibi palyatif ve bilimsel althgi olmayan
¢bzumlerin 2.etap nazim imar planlari ile birlikte Ortahisar ilgesi planh alanlari iginde karar
altina alindigi goérulmuastir. Bu noktada yapilmasi gereken muadahale bolge merkezi olan
Trabzon ilinin sinirinin tamamina etkisi altindaki kentler ve hinterlandi da dusunulerek tim
ulasim sistemlerinin birbirine entegre oldugu ulasim ana planinin olusturulmasidir. Bu
kapsamda nazim imar planinin hedefi yasanabilir bir kent yaratmak oldugundan oncelikle
kentin daha giineyinden gecen bir ¢gevre yolu ile birlikte tim ulasim sistemleri ve alternatifleri
ile eylem planlari ve stratejileri bunyesinde barindiracak Ulagim Ana Planinin hazirlanmasi ve
nazim imar plani ile entegre edilerek mekansal kararlarin olusturulmasi gerekmektedir.

Ozellikle Trabzon kentinde kiyida tahribata yol agan sahil yoluna, yapili gevre ve kent iginden
gegcirilen tlinel ve yeni guizergahlara karsi, kentsel konuma zarar vermeyen bir segcenek olan
“Glney Cevre Yolunun” kiyinin korunmasi ve kentsel gevrenin gelistiriimesi agisindan énemi



ve imkanlari dislnulerek kara ulasim agi ve giuzergahlari kuzey-giney baglantilari ile birlikte
belirlenmelidir. Ulagim ana plani kisa ve uzun dénemde ulasim tirlerine ait sorunlara ¢6zim
Onerilerini ortaya koyan, sehrin Ust ve alt kademe planlari ile esgtdimli olarak hazirlanabilen
planlardir. Bu kapsamda Ortahisar ilgesi nazim imar plani hazirlanirken herhangi bir ulagim
ana planinin baz alinmadigi anlasiimaktadir. Pargacil, butinsellikten uzak ve kisa vadede
¢6zUm Onerisi getiren ayrica alternatif ulasim akslari ortaya koymayan, kentin makroformuna
uygun olmayan ve kentsel alanlarin birbiri ile iligkisini ortadan kaldiran ulagim planlama
yaklasimi; nazim imar planinin ulasim acgisindan yeterli diizeyde analiz ve arastirmaya dayali
olarak hazirlanmadigini gostermektedir.

imar planlari hazirlanirken, varsa ulasim plani dikkate alinarak gerekli otopark diizenlemeleri
yapilmalidir. imar planinda otopark alani ayrilirken alan kullanim kararina bagh olarak yerlesik
ve hareketli nifusunun olusturacagi trafik yogunlugu dikkate alinarak semt veya bdlge otoparki
diizenlenir. imar planlarinda otopark alanlari ayrilirken otoparkin hizmet verecegi bélgenin
sosyal kultirel ve ekonomik durumu ile kalici ve hareketli nufusun olusturacagi trafik
yogunlugu da dikkate alinir. Her ydnuyle ulasimla ilgili kararlarin ulagim planlarina dayanak
almasi gerekmektedir. Bakildiginda s6z konusu nazim imar plani kapsaminda semt veya bolge
otoparki dizenlenmedigi; 6ngdrulen otopark alanlarinin ise hangi tir ve kapsamda yapilan bir
calisma sonucunda plan kararina gectigi anlagilamamaktadir. Ulagim sistemleri sadece kara
ve hafif rayl sistem Uzerinden disinidlmis ancak ulasim sistemleri iginde yolculuk
mesafelerini kisaltacak diizenlemeler énerilmemistir.

4) ARAZI KULLANIM KARARLARI

Ortahisar ilgesi 2.etap nazim imar plani, bakildiginda stratejik olarak kent ekonomisini canli
tutacak, istihdam olanaklarini arttiracak bir planlama yaklasimina sahip degildir. Nufus
projeksiyonlarina dayanmaksizin ortaya koyulan olaganustlu ndfus artisinin karsiligi olarak
plan kapsaminda herhangi bir sektdrel gelisme 6énerisi ile birlikte bu nifus artisinin nasil ve ne
sekilde olusacagina dair bir sektorel isglcu projeksiyonu da bulunmamaktadir. Halihazirda
onayh ve yururlikte olan cevre dizeni planlari ile 1/25000 dlgekli nazim imar planinda bu
yénde bir karar bulunmayisi, 1/5000 o6l¢ekli nazim imar planinda da ayni anlayisin devam
etmesine neden olmustur.

1/5000 6lgekli nazim imar planinda kentin gelisme akslari belli degildir. Ust dlgekli planlarda
Ortahisar ilgesi icin 6ngdrilmus herhangi bir sektorel karar 6ne ¢cikmamistir. Ayrica yogunluk
bolgelemesinde belirgin dlgutler ve kriterler kullanilmamis, kentin gelismesinde topografya g6z
ardi edilmistir. Mekan organizasyonunda sadece ulasim akslari kullaniimistir.

Nazim imar planinda ana merkezin yaninda alt merkezler tanimlanmamasi, kentin gelisimi icin
tek merkezli bir yaklagim Onerilmesi; ulasim ve sektérel dagilim problemlerinin ortaya
¢ilkmasina neden olacaktir. Ticaretin hizmet etki alani dikkate alinarak nifus yogunlugu ve
yerlesim dizenine bagli olarak alt merkezler olusturulmasi gerekmektedir. Bu kapsamda
kentin makroformunu belirleyen kentsel alan kullanimlarina bakildiginda, kent merkezinin
(Meydan ve civari) disinda tim mabhalleler ile belediyeden mahalleye donisen belde
merkezlerinde ticaret kullanimlari igin alt merkez kavraminin yalnizca (ticaret+konut) konut alti
ticaret kullanimi olarak planlandigi goériimektedir. Komsuluk Unitesini ortadan kaldiran bu
yaklasimla, ticaret ve alt merkez ihtiyacini ortadan kaldiran bir planlama 6ngorilmus, kentin
ticari yogunlugunu eski merkeze yonlendirilerek ticari alt merkezler ortadan kaldiriimigtir. Bu
baglamda kent bitininde genel olarak arazi kullanim bdlgeleri olusturulurken mevcut
planlardaki alt merkez boélgelemeleri yok sayilmis, kentin eski merkezi disinda ana arterler ile



cevresi ticaret+konut seklinde fonksiyonlandirilarak bu arazi kullanim tirleri icin plansiz bir
gelisim ortaya konulmustur.

Yerlesme butiiniine hizmet veren yénetim, ticaret, sosyal altyapi, konaklama, acik ve yesil
alanlar, genel otopark, ulasim ana odaklari gibi kullanim, yap1 ve tesisleri iceren ana merkez
ile semt veya mahalle nifusuna hizmet vermek Uzere idari tesis yapilari, egitim, saglk tesisleri,
park, oyun alanlari, meydan, spor tesisleri, sosyal ve kiiltlrel tesis gibi yapilar ile acik alanlari
biinyesinde bulunduran alt merkezler, birbirleri ile iligkileri gozetilerek planlanmasi gerekirken
2.etap nazim imar planinda alt merkezler ile ilgili herhangi bir plan karari olusturulmamistir.
Ana merkez ile semt veya mahalle merkezleri, toplayici veya tali yollarin kesistigi noktalarda
hizmet ettigi alanin buyukligine, nifusuna, otopark ihtiyacina goére ve tasit, toplu tasima, yaya
ve bisiklet yollari ile erigilebilirlik gézéninde bulundurularak planlanmasi gerekmektedir.

Mekansal kullanim kararlarinda ticaret+konut, ticaret+turizm+konut, turizm+ticaret gibi karma
kullanim alanlarina yer verilmesine ragmen ve plan agiklama raporunda 6zellikle ticaret+konut
kullanimlarinda sadece zemin katlarin ticaret olarak 6ngérildigu belirtildiginden ve bu
durumda ticaret+konut kullaniml alanlarin kat adedine bagh olarak 3 katli yerlerde %66’sI; 4
katl yerlere %75’i; bes katli yerlerde %80'i; 6 katli yerlerde %85’ gibi oranda emsal alaninin
konut olarak kullanilacagindan konut kullanim oranlarinin kesin olarak belirlenmedigi; bu
oranin alt dlgekli planlara birakildigi dolayisiyla nifus buyudkligu ve yapi yogunlugunda nazim
plan ana Kkararlarina aykiri uygulama imar plani kararlarinin dizenlenmesine olanak
saglandigi; bu tlr karma kullanim alanlarina yonelik konut kullaniminin gerektirdigi sosyal ve
teknik altyapi alanlarinin karma kullanim alanlarinda ayrilmadidi; ayrildi ise de gerekli donati
alanlarinin nerede karsilandigi belirtiimemistir.

Ayrica 2.etap nazim imar planinda belirlenmis olan bazi alan kullanimlarinin yer se¢im
kararlarinin dogru olmadidi; planlama esaslarina ve ilgili mevzuata aykirilik teskil edecek
sekilde arazi kullanim kararlari olusturuldugu belirlenmistir. Ornegin Cukurgayir Mahallesinde
yogun konut yapilarinin bulundugu bélgedeki eski belediye binasi ve arsasinin yeni nazim imar
planinda akaryakit istasyonu alani olarak diizenlendigi; bu plan kararinin TSE'nin akaryakit ve
LPG icin belirledigi standartlari saglamadigi, guvenlik ve emniyet sorunlari olusturacagi agiktir.
Yine Cukurgayir Mahallesinde tarihi su kemerinin bulundugu bdlgede ulasima yoluna cepheli
olan ve daha 6nceki nazim imar planinda agaclandirilacak alan olarak belirlenmis bazi parsel
alanlarinin ticaret alani olarak planlandigi, bu bdlgenin alt merkez olacak niteklikte ve
kriterlerde olmadigi, ticaret islevli arazi kullanim kararinin genellikle semt veya mahalle
merkezinde yer almasi gerektigi, dizenlenen bdlgenin ise vadi icinde herhangi bir nifusa
hizmet edecek konumda olmadidi gorilmektedir.

Diger taraftan nazim imar planinda karar duizeyi ve igerikleri bakimindan uygulama imar plani
Olcegindeki detay kararlar alinmamasi esas olup uygulamaya doénuk kararlarin uygulama imar
planinda belirlenmesi gerekirken yapilan nazim imar planinda uygulama detayinda alt dlgek
kararlar Uretildigi gorilmektedir. Ornegin yapilasmaya yonelik gekme mesafelerinin belirlenmis
olmasi, kot alma kriterleri ve bodrum kat sayilarinin belirlenmis olmasi gibi hususlar uygulama
imar planlarinda dizenlenecek kapsamda ve icerikte kararlardir.

5) NAZIM iMAR PLANI PLAN HUKUMLERI-NOTLARI

Ortahisar ilcesi 2.Etap Merkez Bdlgesine ait 1/5000 dlgekli nazim imar plani hikidmleri
incelendiginde;

Plan hikdmlerinin 2.12 nolu maddesi; nazim planda ve alt dlgekli planlarda yasal olarak %45
oraninda olan dizenleme ortaklik payindan fazla olacak sekilde plan karari getirilen yerlerde
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%45’den fazla olan kisimlar icin emsal hakki transferi yapilmasini tanimlamaktadir. Uygulama
ilke ve esaslari “Emsal Hakki Transferinin Uygulamasina lliskin Usul Ve Esaslar’ ile
belirlenecek olan bu plan hikmanin kanunun 18.madde uygulamasini ve parselasyon plani
yapiimasini destekleyici ve tamamlayici nitelikte olabilece@i dusunulmektedir.

Diger taraftan emsal hakki transferi gibi bir dizenlemede plan kararlarina bagl olarak emsal
hakki transferi almaya hak kazanan ve bu emsal hakkinin kullanilacagi alanlar olmak Utzere
emsal hakki veren ve emsal hakki alabilecek olan kent bolgelerinin belirlenmesi
gerekmektedir. Plan hikminde bu tir boélgelemenin; alt Olcekli planlarda yapilabilecegi
belirtimektedir. Nazim imar Plani; arazi kullanim bélgeleri gibi birgok ana kararlara yonelik
bolgelemeleri icermektedir. Transfer bolgelemesi olarak tanimlanan emsal hakki transferine
yonelik bdlgelemelerinde nazim imar planinda belirlenmis olmasi gerekmektedir. Zira nazim
imar planinda belirlenmis bir yogunluk bdlgesinde alt dlgekte verilen emsal hakki transferine
yonelik kararla nazim imar planindaki yogunluk degerlerinde artis olacagi ve bu durumunda
uygulama imar plani kararlarinda nazim imar plani ana kararlarina uyarsizlik ve donati
alanlarinda yetersizlik olusturacagdi agiktir. Ayrica emsal hakki transferinin hangi boélgelere
olacaginin nazim imar planinda belirlenmis olmasi bu alanlara gelecek olan nifus yogunlugu
ve yapl yogunluguna bagli olarak sosyal ve teknik donati alanlarinin bu bdlgede yeterli ve
gerekli standartlarda dizenlenmesi saglayacaktir. Dolayisiyla nazim imar plani kararlarinin
batindna ilgilendiren ve kentin gelisme yoni dahil ulasim gibi birgok ana karari etkileyecek
olan transfer bdlgelemesinin 1/5000 olgekli nazim imar planinda belirlenmis olmasi
gerekmektedir. Bu kapsamda Ust dlgek bir planda olmasi gereken plan kararinin alt élgek
planlara devredilmesi planlarin kademeli birliktelik ilkesine ve mevzuata uygunluk
olusturmamaktadir.

Trabzon idare Mahkemesi’nin Ortahisar ilgesi 2.etap Nazim imar Planlarinin iptaline yonelik
2020/41 nolu kararlarinda emsal hakki transferine yonelik bélgelemenin donati kurgusunun
dizenlendigi 1/5000 o6lgekli nazim imar planinda yapilmayip alt dlgekli uygulama imar planina
birakilmasi, yogunluk artis1 nedeniyle zaten yetersiz olan donati alani kurgusunun bozulacagi
nedenleri ilgili hikmun iptaline neden oldugu dikkate alinarak emsal hakki transferine yonelik
bdlgelemenin nazim imar plani kararlari icinde belirlenmesi gerektiginin hukuki bir zorunluluk
olusturdugu bilinmelidir.

Bakildiginda yeniden onanan s6z konusu 2.12 nolu plan hikmiine eklenen planla belirlenen
ndfusun asilmamasi sartinin uygulamada nasil ve hangi yontemler ile kontrol edilecegi;
transfer sonucunda aktarilan emsal hakkinin nazim imar plani yodunluk kararlari iginde
belirlenmesi gerektigi, nazim imar plani yodunluk kararlari icinde emsal transferi yapilacak
alanlarin alabilecegi maksimum yogunluk dedgerinin belirlenmis olmasi ve bu degerler
Uzerinden nufus kestirimlerinin belirlenmis olmasi gerektidi; emsal hakki transferi ile ilgili plan
hikmiinde ve buna badli olarak nazim imar planinda dizenleme alanlari ile ilgili altyapisi
yogun yapilasmaya uygun duruma getirilecek kararlarin bulunmasi, emsal hakki transferinin
kullanilacagi alanlarin nazim imar planinda gevresi ile olan iligkilerinin belirlenmis ve her tarla
bdlgelemeye uygun olarak yogunluk artisina elverigsli bir sekilde planlanmis olmasi
gerekmektedir.

Plan hikimlerinin 3.1.3 nolu maddesinde iskan edilen bodrum katlarin bir bodrum kat haric
emsale dahil oldugu belirtimistir. Planli  Alan imar Yénetmeliginin; planlarla
degistirilemeyecegi sabit olan 5.maddesinin 8.fikrasinda belirtilenlerin disinda kalan ve iskana
konu olan tum alanlarin ve bodrum katlarinin emsale dahil oldugu belirtiimektedir. Yeniden
onanan plan hikminde ise planla belirlenen nifusu asmamak kaydiyla seklinde bir ifade
eklenmek suretiyle yogunluk artisi getirilmedigi belirtilmistir. Ancak belirtilen bodrum
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alanlarinin s6z konusu kentsel kullanim alanlarinda planda verilmis olan nifus degerini
asmamasi i¢in ancak bu bodrum alanlarinin iskan digi tutulmasi veya konut yapilarinin
konforunu artiracak sekilde zemin kattaki konut birimleri ile iliskilendiriimesi ve bu yénde plan
hikimlerinde bir agiklamanin yer almasi gerekmektedir. Ozetle belirtmek gerekirse plan
hikmine eklenen belirlenen nufusu asmamak seklindeki ifadenin, detaylandiriimasi ve
acglklanmasi gerekmektedir.

Mekansal Planlar Yapim Yoénetmeliginde tarif edildigi Gzere kentsel tasarim projesi yapilacak
alanin sinirlarinin  imar planinda gdsteriimesi gerekmektedir. Uygulama imar plani
onaylanmadan da kentsel tasarim projelerinin uygulanamayacagi agiktir. Dolayisiyla esas olan
uygulama imar plani kararlari oldugu; kentsel tasarim projesinin ise uygulama imar plani
kararlarini ve yapilasma sartlarina uygun olarak detaylandiriimis, uygulama projeleri oldugu
unutulmamalidir. Bu kapsamda yerlesmeye ait daha 6énce onanan nazim imar planlarinda
kentsel tasarim projelerine ydénelik plan hikimleri ve tesvik niteligindeki emsal artiglari
kaldiriilmis; bu hususta ydnetmelikte belirtildigi Gzere imar plani degisikligi yontemiyle
dizenleme vyapilabilecegi hikim altina alinmistir. Ancak daha &énceki plan kararlarinda
kaldirilan kentsel tasarim projesi ve emsal artiglari (tesvik) 3.2.2 nolu plan hikmine eklenen
maddeyle tekrar uygulamaya dahil edilmistir. Bu hikim ile plan notlarinin emsal hakki transferi
ile ilgili 2.12 nolu ve yuksek yapi yapilabilecek alanlar ile ilgili 3.5.1 nolu maddesi kapsaminda
kalan alanlarda insaat haklarini artiran kentsel tasarim projeleri hazirlanabilecegdi belirtilmigtir.

imar plani kararlarinin belirleyici ve uygulamayi yénlendirici oldugu dikkate alindiginda plan
kararlari ile veriimesi gereken yapi yogunlugu kararlarinin sadece uygulama projeleri olan
kentsel tasarim belgeleri ile yapilabilecegi sdylemek mimkin degildir. imar planinin yerine
mevzuatta ve ictihatta yer aldigi Uzere baska nitelikte, adla ve kapsamda olan herhangi bir
belgenin, projenin konulmasi timiyle planlama esaslarina ve sehircilik ilkelerine aykirilik teskil
etmektedir. Plan notu iginde gegen yapi yogunlugu ifadesinin aslinda plan nifusunun ve nifus
yogunluklarinin mekana yansimasi oldugu, yapilasma kosullari ile nifusun yerlesecegi yapi
alanlarinin ve yapi sayilarinin dizenlendigi, yapi yogunluklarinin yapilagsma kosularina bagh
olarak olustugu, yap1 yogunlugunun artiriimasinin direk olarak nifus sayisini ve yogunlugunu
artiracagdi planlamanin bilinen dogrulardir. Bu kapsamda plan notunda yapi yogunlugunu
artirici degisikliklerin kentsel tasarim projeleri ile yapilabilecegini ve bu gibi durumlarda imar
plani degisikligine gerek olmadigi hikmunun kaldiriimasi; bu kapsamda daha énce belirtildigi
uzere emsal transferine konu aktarim yapilacak bir diger deyisle alici kullanim alanlarinin ve
bu alanlardaki ndfus yogunluklarinin nazim imar planinda belirlenmis olmasi ve bu plan
hidkmdnun uygulanmasinda mutlaka plan degisikligi yapilarak gercgeklestirimesi gerektigi
aciktir.

Plan hidkminin 4.1. maddesi ve 4.1.1 ile 4.1.2 maddelerinde konut alanlarinda nifus
yogunluklari (brit) ve yogunluk bdlgelemeleri verilmistir. Yine ayni plan hikminde yogunluk
degerleri karsiiginda uygulama imar planinda verilecek maksimum emsal degerleri
tanimlamistir. Planlama esaslari ile mevzuat birlikte degerlendirildiinde nazim imar
planlarinda nifus yogunluklari, nifus bélgeleri ve nifus yogunluk dagilimina gére donati
alanlari belirlenmekte; uygulama imar planlarinda ise bu yogunluk bdlgelerinde Kkat
adedi, emsal vb. yapi yogunlugunu olusturan kosullar belirlenmektedir. Bu kapsamda yap!
yogunluklarina konu olan emsal degerlerinin nazim imar planinda belirlenmesinin mevzuata
uygun olmadigi; bunun nazim imar planindan beklenen bir plan karari olmadigi; uygulama
imar planinda 6ngorilen ve gosteriimesi gereken yapi yogunluklarinin nazim imar plani
kararlari ile sinirlandiriimasinin da planlama esaslarina uymadigi aciktir. Nazim imar planinda
verilen brat ntfus yogunluklari yine nufus boélgelerine gére ve bu yodunluk degerlerinin mekana
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yansimasina gére uygulama imar planlarinda net nifus yogunluklarinin belirlenmesi; bu
yogunluklari saglayacak sekilde emsal de@erlerinin doku analizi ve alansal kullanim
blyUklikleri dikkate alinarak uygulama imar planinda verilmesi gerekmektedir.

Nazim imar planinda nifus hesaplari ile birlikte mekansal alan kullanim kararlar
sekillendirilirken brut nifus yodunluklarina gore konut alanlari belirlenmis ve ayrica kamuya
birakilacak olan donati alanlari ile ana ulasim yollari dizenlenmistir. Ancak nazim imar
planinda verilen bu kararlar belirlenirken, tiim konut alanlarinda %45 oraninda DOP kesintisi
olacagi varsayilmisg, yine tim konut alanlarinda daire buyukliga 125 m? ve aile bayUklGgua ise
4 kisi olarak hesaplamaya katilmigtir. Tum kentsel kullanim kararlari ile birlikte sektorel ve
ekonomik kararlari da etkileyen ve ydnlendiren demografik yapi ve nufusun demografik
Ozellikleri; yapilan nazim imar planinda yeterli dizeyde analiz edilmemis; aile anketi gibi tim
mahalleleri kapsayacak sekilde 6érnekleme yapilmamis ve Ortahisar yerlesmesi genelinde aile
blayUkliginin her fiziki bdlgede 4 kisi oldugu sonucuna variimistir. Bu yaklasim plan
cercevesinde verilen tim kararlarin sorgulanmasina neden olmaktadir. Zira Ortahisar
yerlesmesi genelinde mahalleler arasinda bile aile buyukltgu farkliliklar géralmektedir.

Trabzon il genelinde 3.2 kisi olan hane buyUkligunin hangi ¢alisma sonucunda Ortahisar
yerlesmesinde 4 kisi olarak alindigi anlasilamamaktadir. Kaldi ki bu sekilde Trabzon ilindeki
tim ilgelere ait imar plani ¢alismalarinda sabit bir sekilde aile buydkliginin 4 kisi alinmasi
yapilan imar planlarinin nesnelligini ve dogrulugunu tartisilir hale getirmektedir.

Ayrica Ortahisar yerlesmesi genelinde konut alanlarinda doku analizi, mesken buyuklikleri ile
yap! insaat alani bUyUklUkleri hakkinda bir ¢alisma yapilmadan standart konut blyUklGginin
125 m? olarak alinmasi, verilen plan kararlarinin tutarsizligini ortaya ¢ikarmaktadir. Tim bu
nufus hesaplamasina yonelik kestirimler birlikte degerlendirildiginde, uygulama imar planinda
zaten nazim imar planinda DOP’a konu olan kullanim alanlarinin gosterilmis olmasindan
dolayl net konut alanlari azalmamakta ve birim konut buydklaga ile aile blUyuUkleri sabit
oldugundan, nazim imar planinda Ortahisar yerlesmesi i¢in belirlenen ntfus buyGklagandn
(kentsel 625.000 kisi); nazim plandaki yogunluk degerleri ile diger kriterler kapsaminda,
uygulama imar planinda neredeyse iki katina ulastigi hesaplanmaktadir. Bu durum
olusturulacak olan uygulama imar planlarinda Ust dlgek plana uygun olmayan kararlarin
verilmesine, en 6nemlisi ntfus buyukligunun farklilagsmasina, uygulama imar planinin somuta
daha yaklasacak kararlar icermesi nedeniyle planlar arasi uyumsuzluga sebep olacaktir.
Buradan da anlagilacagi Uzere nazim imar planinda belirlenen nifus bUyUklGginin
projeksiyon nufus ile sektdrel gelisme kararlari dogrultusunda belirlenen bir nifus olmadigi var
olan imar planlarinin ve ilave edilen alanlarin kapasitesine gore nlfus buyUuklGgunun
belirlendidi, bu yaklasimin sehircilik ilkeleri ve planlama esaslari ile ortismedigi aciktir.

Plan hikmindeki 4.4.2 nolu maddesinde rekreasyon alaninda kullanim kosullari belirtilmis
ancak yonetmeligin degistirilemeyecek boliminde yer alan rekreasyon alanlari ile ilgili toplam
yap! ingaat alani bodrum katlar da dahil %5'i gecemez hiukmui g6z ardi edilmistir. Plan
paftalarindan da goérilecegi Uzere oldukca biylk alansal dlgllere sahip olan rekreasyon
alanlarinda emsal agisindan higbir st sinir olmadan ve birden fazla ve sayi siniri olmayan
miktarda her biri 250 m? ve 2 kat olan yap! yapilmasina olanak saglanmaktir. Bu kapsamda
s6z konusu plan hikminde insaat alaninin belirlenmemis olmasi, planlama esaslarina, alan
kullanim kriterlerine ve yonetmelik hiikimlerine aykirilik teskil etmektedir.

Plan hukdmlerinin 4.5.3 nolu maddesinde kamuya terk edilmis tescil digi alanlarin zemin
altinda meclis karari ile otopark kullanimi yer alabilecegi belirtiimistir. Otopark alanlarinin bélge
ve semt otoparklarinin yer segiminin plan hiktmleri ile dizenlenmesi gerektiginden kamuya

13



terk edilmis tescil disi alanlarin zemin altinda meclis karari ile otopark alani olarak diizenleme
yapilabilir seklinde belirlemelerinin gegici ¢dzimler oldugu; aslinda yapilmasi gerekenin nazim
imar plani ile esglidimli olarak bir ulasim ana planinin hazirlanmis olmasi ve bu master
plandan alinan verilerin, 6nerilen nazim imar plani ve uygulama imar plani kararlarina
aktariilmasi olmalidir.

Bu kapsamda mevcut durumda hazirlanmis olan bir ulasim ana plani olmadigi gibi Ortahisar
ilcesi nazim imar planlarinda belirli bir arastirma, analiz ve dederlendirmeye konu olmus,
tasarlanmis ve hesaplanmis bir ¢alismanin Urinl olarak bdlge ve semt otoparklarinin da
olmadigi gériimektedir. Ayrica kamuya terk edilmis alanlarin zemini altinda yer alti otoparki
yapilmasini istege bagli bir olarak meclis karari ile yapilabilir seklinde dizenlenmesinin yerine
ulasim ana plani ile birlikte UKOME ve trafik ulasim komisyonunun gérislerini de alinarak
uygulama imar plani kararlari ile belilenmesi daha dogru olacaktir. Otopark alanlarinin ve
yerlerinin imar plani ve ydnetmelik hikUmlerine aykiri olarak esas amaci disinda farkh
kullanimlar barindiracak sekilde diizenlenmesi ve bu ydnde plan hilkm olusturulmasi otopark
kullaniminin ¢éztime kavusturulmasi 6ngorilen duran trafigi ve hareketli trafigi artiracagi
kaciniimazdir. Otopark alanlarinda ticaret gibi farkh kullanimlar 6nerilmesi, trafik hacmini
arttiracagi gibi trafik gekme ve Uretme agisindan alanda artisa neden olacaktir.

Ortahisar ilcesi 2.Etap Merkez Boélgesi 1/5000 dlgekli nazim imar plani kararlarinin ve plan
hidkUmlerinin; yukarida yapilan degerlendirmeler ve oneriler c¢ercevesinde tekrar gbézden
gegciriimesi ve gerekli dizenlemelerin yapilmasinin kentin gelecegine yonelik olarak daha
dogru ve saglikli kararlar ve uygulamalar yapilmasina olanak saglayacaktir.

DELILLER . Meclis Kararlari, davali idare tarafindan yapilan plan gizimleri, plan
notlari, plan agiklama raporlari, her tiirli inceleme, degerlendirme,
analiz, analitik ettit raporlari ve her tirlG belgeyi ihtiva eden iglem
dosyalari.

SONUG VE iSTEM . Agiklanan ve Mahkemenizce resen saptanacak nedenlerle
Trabzon Buyuksehir Belediye Meclisi’nin 14/07/2020 tarih ve 1365
sayilli meclis karariyla kabul edilen; Trabzon Ortahisar ilgesi,
2.Etap Merkez Bolgesi 1/5000 Olgekli Nazim imar Planinin,
plan agiklama raporunun ve plan hiikiimlerinin (notlarinin)
oncelikle yuriitmesinin durdurulmasina ve takiben iptaline
karar verilmesine, yargilama giderleri ve avukatlik tcretinin karsi
tarafa yUkletilmesine karar verilmesini saygilarimizla talep ederiz.

TMMOB Sehir Plancilan Odasi

(Trabzon Subesi)
vekili Av. Koray CENGIZ
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