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GIRIS

Kent; sosyo-ekonomik ve kiiltiirel Ozellikleri, yonetim durumu ve niifusu
bakimindan kirsal alanlardan ayirt edilen, hem tarimsal hem de tarim dis1 lretim,
dagitim ve denetim islevlerinin toplandigi, teknolojik gelisme derecelerine gore belirli
bir biiyiikliik, heterojenlik ve biitiinlesme diizeyine varmis; cemiyet tipi iliskilerin
oldugu, dogurganlik oraninin kirsal kesime gore diisiik kaldigt; ¢ekirdek aile tipinin,
ikincil toplumsal iligkilerin, toplumsal farklilagsma, uzmanlasma ve hareketliligin
yaygin oldugu; egitim ve O0gretimin yogunlukla yapildig1 yerlesim alanlar1 olarak
tanimlanabilir.t

Kentlesme ise dar anlamda, kent sayisinin ve sehirlerde yasayan niifusun
artmasini anlatir. Kentsel niifus, dogumlarla dliimler arasindaki farkin dogumlarin
lehine olmas1 sonucunda ve ayni zamanda koyler ile kasabalardan gelenlerle, yani
goclerle artar. Gelismekte olan iilkelerin sehirlerinde, dogurganhik egilimleri
azaldigindan, sehirlesme daha ¢ok kdylerden sehirlere olan niifus akimiyla beslenir.
Kentlesme yalnizca bir niifus hareketi degildir. Toplumun, sosyal ve ekonomik
degismelere de ayak uydurmasidir. O halde, kentlesme igin sadece demografik bir
tanim vermek yanligtir. Kentlesme genis anlamiyla; sanayilesmeye ve ekonomik
gelismeye kosut olarak sehir sayisinin artmasi ve bugilinkii sehirlerin biiylimesi
sonucunu doguran; toplum yapisinda artan oranda Orgiitlesme, is bolimi ve
uzmanlagma yaratan, insan davranis ve iliskilerinde sehirlere 6zgii degisikliklere yol
acan bir niifus birikimidir.2

Her caligmanin 6nceden planli olarak yapilmasi, basarinin temel ilkelerinden
biridir ve kaynak israfin1 6nler. Plana aykir1 is yapilmasimnin 6nlenmesi bazi hukuk
kurallarinin ve yaptirnmlarin getirilmesi ile saglanir. Bir lilkedeki finans, dis siyaset,
kiiltiir gibi alanlarin yam1 sira imar ve kentlesme konularinda da planlamalarin
yapilmas1 gereklidir. Mimarlik, miihendislik ve tasarim kurallar1 dogrultusunda
kentlesme, yerlesme ve yapilasma da etkili bir bicimde planlanabilmektedir.
Kentlesme, yerlesme ve yapilasma planlamasi; imar planlari yoluyla iilke, bolge, sehir,

ilce ve daha kiiciik ¢apli arazi dlgeklerinde gergeklestirilmektedir.

! Hilal Susmaz, Cevdet Emin Ekinci, Saglikli Kentlesme Siireci Esaslari, e-Journalof New World
Sciences Academy 2009, Volume: 4, Number: 1, ArticleNumber: 3C0002
2a.g.e.



Bir kentin kurulmasi veya var olan kentin gelistirilmesi i¢in; kent alaninin fiziki
ve cografi durumunu, zemin kosullarini, doga ve diger kent ve yerlesim yerleri ile olan
iliskilerini de goz Oniline alarak orada saglikli, diizenli ve estetik bir yapilagsma
planlanmalidir. Bu planlama imar planlar1 aracilig1 ile yapilir. Imar planlarina gore
yerlesim saglandiginda konut alanlari, ticaret merkezleri, sanayi ve sosyal yasam
olanaklar1 dengelenerek uzun vadeli saglikli, diizenli ve estetik bir kent yasami
olusturulur. Iyi planlanmis alanlar bile aradan uzun siire gectikten sonra yetersiz
kalabilir, kent dokusu eskiyip bozulabilir ya da dogal afet tehlikesi ortaya ¢ikabilir. Bu
sebeplerle degisiklik veya doniisiim gerekebilir.

Ancak bir bolge, imar plant bulunmadan yerlesime agilmissa ya da yapilan imar
planlarina aykir1 bigimde yerlesim ve yapilasma s6z konusu olmussa; o durumda insan
yasami icin tehlikeli bir siire¢ baglamistir. Ya deprem, sel gibi afetlere agik bir yerlesim
veya yapilasma s6z konusudur ya da sanayi alanlari ile konut alanlarinin i¢ ige girdigi,
insanlarin sosyal iliski ve dinlenme alanlarinin yetersiz oldugu sagliksiz kentlesme s6z
konusudur. Cirkin ve estetikten uzak bir yapilagsma da yasam keyfini azaltir, insanlari
uzaklastirir. Doganin ve dogal kaynaklarin kotii kentlesme sebebiyle -kisa siirelerde
yenilenemez sekilde- zarar gordiigii de unutulmamalidir.

Kentsel doniisiim; yapilagma siirecinde imar plani bulunmayan ya da imar
planlarina aykir1 yapilanmis yerlerin, imar planlama faaliyetlerinin temel amaclarina
uygun hale getirilmesi igin iyilestirilmesi ve eskiyen, bozulan kent dokusunun
yenilenmesinin toplu adidir. Imar; bir yeri ele alip, hayat sartlarmni iyi yasamaya uygun
hale getirmektir. Imar planlamasi ise, imar edilecek alanin tiim temel &zelliklerini
haritalarin veya dijital ortamlarin iizerinde gosterip, alandaki yerlerin kullanim
bigimlerinin belirlenmesidir. Imar planlamasi ile elde edilecek iyi yasam; diizenli,
saglikli ve estetik olma unsurlarini kapsamaktadir. imar planlama faaliyetlerinin temel
amaclar1 olan diizenli, saglikli ve estetik bir yasamin ve sehirlesmenin saglanmasi
hedefi, plansiz ya da plana aykir1 yapilasan alanlarda gerceklestirilemez. Planlh
kentlesme hedeflerinden uzak yapilasmis yerlerin bu olumsuzlugunun giderilmesi
ancak kentsel doniisiim yoluyla saglanabilir. Bu baglamda kentsel doniisiim
uygulamalari, plansiz ya da plana aykir1 yapilasmis yerlesim yerlerinin, diizenli,
saglikli ve estetik bir kimlige kavusturulmasina yonelik imar iyilestirmeleri olarak

karsimiza ¢ikar. Yapilagmis bir yerlesim yerinin imar sorunlari ¢6ziilmek suretiyle, o



yerin diizenli, saglikli ve estetik bir kimlige kavusturulmasina yonelik idari
uygulamalara da kentsel doniisiim denir.®

Yine kentsel donilisiim; kentsel gelismenin toplumsal, ekonomik ve mekansal
olarak yeniden ele alindig1 ve kentteki sorunlu alanlarin diizenli, saglikl1 ve estetik hale
getirilmesi i¢in yikimi, yeniden yapimi, canlandirilmasi veya yeniden yapilandiriimasi
icin proje iiretilmesi ve uygulama yapilmasidir.

Bu baglamda diizenli kent; konut alanlari, egitim, kiiltiir ve sosyal alanlari,
ticaret alanlar1 ve sanayi alanlari ile yeterli ulasim olanaklarinin varligi dogrultusunda
insanlarin karmasadan uzak hareket edebildikleri ve yasamlarini siirdiirdiikleri toplu
yerlesim yeridir. Diizensiz kentlesme bir karmasa etkisi ve huzursuzluk
yaratacagindan bir miiddet sonra o alanda sug orani da artmaya baglar.

Saglikli kent ise orada yasayanlara, fiziksel yapilanmadan sosyal hizmetlere,
eglence ve rahatlama etkinliklerine, teknik altyapidan ekonomik yapiya ve kiiltiirel
degerlere degin yasamin her alaninda her tiirden kolaylig1 ve olanagy; fiziksel ve ruhsal
saglik hedefine en uygun bi¢imde sunan yerlesmelerdir. Dogal afetlerin yikict
etkilerinin 6nlenebilecegi yerlesim planlar1 ve ¢evre kirliliginin 6nlenmesine yonelik
altyapt calismalarinin etkin yapildigi kentler saglikli kentlerdir. Saglikli kentte
yalnizca bugiiniin gereksinimlerinin karsilanmasiyla yetinilmez. Yarinin kusaklarina
nasil bir ¢evre birakilacagi sorusu bugiiniin yatirimlarina da yon verir.*

Estetik kent ise, tasarimlar1 ile bos alanlar ve yapilarin sanatsal bir haz
olusturdugu kentsel yapidir. Estetik; sanat zevkine sahip kisiler ve verimli
fonksiyonlar1 ¢izebilen kisilerin birlikte caligsmasi ile, sanat eseri niteligindeki yapilar
ve insanlarin esriklik i¢cinde vakit gecirecegi agacl ve su etkili alanlar ile kentsel
bazda kolayca saglanabilir. Bu yonde olusturulacak mahallelerin ve kent
meydanlarinin; ¢apsiz, kaba ve giidiik uygulamaci, ihaleci ve ¢alisanlar yerine, biiyiik
tiniversitelerin mimarlik fakiiltelerinin ve sehir planlama boliimlerinin 6nde gelen
hocalarina ve uygulamanin Onde gelen mimar ve tasarimcilarina tasarlatilmasi
denenmesi gereken bir yontemdir.

Anayasamizin 56. maddesinde; herkesin saglikli ve dengeli bir ¢evrede yasama

hakkina sahip oldugu ve ¢evreyi gelistirmenin Devletin ve vatandaslarin 6devi oldugu

3 Nusret Ilker Colak, Imar Hukuku, Istanbul, 2010, s. 778 vd
4 Hilal Susmaz, Cevdet Emin Ekinci,”Saglikli Kentlesme Siireci Esaslar1”, e-Journalof New World
Sciences Academy 2009, Volume: 4, Number: 1, ArticleNumber: 3C0002



belirtilmis, 57. maddede de; Devletin sehirlerin 6zelliklerini ve ¢evre sartlarini gozeten
bir planlama c¢evresinde konut ihtiyacini karsilayacak tedbirleri almakla yiikiimlii
oldugu diizenlenmistir.>

Diinyada ve Tiirkiye’de, diizenli ve saglikli kentlerin olusturulmasi i¢in ¢evre
planlar1 ve imar planlar1 bazinda kamusal planlama yapilmakla birlikte, bu planlara
uygun yapilasma denetimleri maalesef basarisiz olmustur. Ulkemizin insaat sektorii
yeterince deneyime ve teknolojiye sahip olmakla birlikte is diizenli yapilasma igin
imar planlarma uymaya geldi mi maalesef basarisizlik s6z konusudur. Insaatcilar ve
arsa sahipleri miilklerinin rant elde etmesi i¢in tiim planlar1 degistirmek istiyor, her
yere bina dikmek ve bu binalar1 da goklere yilikseltmek istiyorlar. Belediyeler yaklasik
kirk yildir imar planlarina uymayan yapilara géz yummus, bir miiddet sonra Merkezde
(Ankara’da) ¢izilen planlar1 da degistirerek, yesil alanlar1 ve sosyal donat1 alanlarini
buralara da bina dikmek icin planlardan kaldirmislardir. Bu nedenlerle saglikli ve
diizenli kentlesme gerceklesememistir. Diger yandan ¢evre ve imar planlarini yapan
bakanliklar ve belediyeler; siradan sehir plancilarinin sadece isleve yonelik ¢izdigi
planlarla yetinerek, sanat1 igeren yeni yaklagimlar ve tasarimlardan ne yazik ki uzak
duruyorlar. Kamu yoneticilerinin ya tasarim yaparak planlar ¢izen sehir plancilarin
toplayarak ya da sanatci kisiligine sahip tasarimcilarla sehir planlama ilkelerini
uygulayan teknik kisileri bir araya getirerek estetik kentler olusturmalari ilkemizin en
onemli gereksinimlerinden biridir. Bu sekilde tasarlanan estetik kentler; hem diger
insanlarin buraya yerlesmesini saglayarak cazibe merkezleri olusturacak, burada olan
herkesin bir kazang elde etmesine neden olacak, hem de yabancilarin turistik ziyaret
yapmasini ve de gayrimenkul almasini saglayacagindan iilkeye yurt disindan da para
gelecektir. Kentlerdeki bozuk yapilasma ve yarattigi sorunlarin modern sehircilik
ilkeleri ve planlama esaslarina uygun olarak yeniden yapilandirilmasini saglamak igin
Diinyada 1850’lerden ve Tiirkiye’de 1980’lerden itibaren kentsel doniisiim projeleri
giindeme gelmistir. Bu projelerle kentsel doniisiim i¢in amaclanan; afetlere dayaniksiz
olan, zemin sartlarina uygun olmayan, eskiyen, terk edilen, yipranan kentsel dokunun
degistirilerek yeniden kente kazandirilmasidir. Kentsel doniisiimii saglayabilecek

birka¢ onemli ara¢ vardir. Bunlar kent planlamasi, kentli olma bilinci ve hukuki

5> Oncii Kentsel Déniisiim ve T.C. Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanlig1, Kentsel Déniisiimde
Model Arayislari, Ankara, 2011, s.157.



diizenlemedir. Kentli olma bilinci sosyolojinin ve siyasetin konusu, kent planlamasi
mimarlik ve miihendislik konusu oldugundan calismamiz; yasal diizenlemeleri
inceleme ve apartmanlarda, sitelerde ve riskli alan kapsaminda mahallelerde kentsel
dontistimle ilgilenenlere 6nerilerde bulunma hakkinda olacak ve ilgililere bir kullanim
kilavuzu olusturacaktir. Kentsel doniisiim, kent yagmacilar1 ve rantgilarina hizmet
eden bir belediyecilik anlayisinin 40 yilda biriktirdigi enkazin da temizlenme firsatidir.
Kentsel doniisiimiin Tiirkiye i¢in biiyiik bir firsat olduguna inandigimdan; doniisiimiin
her kosulda uygulanmasi gerektigini diisiinmekte ve “kervan bazen yolda diizelir”
ornegiyle c¢ikarilan kanunlar ve yonetmeliklerdeki hatalarin veya ortaya g¢ikan
eksiklerin uygulama esnasinda kolayca diizeltilebilecegine inanmaktayim.

Kentsel doniisiim; imar planlari ve kentsel tasarimlar yoluyla 6nce il bazinda ele
alinmal, il bazinda ele alma esnasinda Tiirkiye biitiinii ve bolge dlceginde diger cevre
illerle koordinasyon saglanmalidir. Bu sebeple de Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin
merkezi bir gii¢ olarak; dnce tiim Tiirkiye ve sonra tek tek Istanbul, Ankara, Izmir gibi
illerimizi, sonrasinda sagliksiz kentlesme ile afet/deprem tehlikesi altindaki diger illeri
kapsayan biitiinsel planlamalar yapmasini veya yapilmasina onciiliik etmesini ya da
yaptirmast yararli bir uygulamadir. Ote yandan Bakanligin, kentsel doniisiim
caligmalarin1 halkin temsil edildigi belediyelerle birlikte gerceklestirmesi katilimei
yonetim i¢in bir bagka gerekliliktir. Kentsel doniisiim sonrasinda, bir yanda depreme
dayanikli yapilara diger yanda ise genis yollar, yesil alanlar ve parklar, evlerimize
yakin hastaneler ve okullar, kiiltiir ve spor alanlari, temiz hava ve su ile saglikli bir

cevreye kavusma inancindayim.



BIiRINCi BOLUM
KENTLESME

Kentlesme gliniimiizden 5,000 yili agkin bir siire 6nce Mezopotamya'da ortaya
cikmistir. Daha sonra, Nil, Indus ve Huang He vadilerinde baska kentler gelismistir.
Kentlerin otaya ¢ikisi, biiylik politik yapilarin dogusu ve gelismesiyle ayn1 doneme
rastlamaktadir. Kentin her seyden oOnce idari, askeri, dini ve ticari bir islevi
bulunmaktadir. Bu eski kentler, MO 1350’ye dogru niifusu 100,000’i asan ilk kent
oldugu tahmin edilen Teb (Misir) 6rneginde oldugu gibi, dikkat g¢ekici biyiikliige
ulagmistir. Giiniimiizden 2,500 yil once, Babil’in disinda, Pers’te, Yunanistan’da,
Misir’da, Hindistan’da ve Cin’de bulunan bir¢cok kent bu ilk esigi asmistir. Bu
kentlerin tarihi, imparatorluklarin genisleme ve daralma donemleriyle karigmistir.
Hristiyanlik doneminin basinda Roma ve Luoyang’in (Han Imparatorlugu’nun baslica
kenti) niifuslart yarim milyondan fazla oldugu kaynaklardan anlagilmaktadir.
Imparatorluklarin daha sonraki ¢okiisleri bu kentleri yikima ugratmistir.

Sanayi Devrimi’yle birlikte kentlerin gelismesi olaganiistii bir glic kazanmistir.
Unlii iitopyact yazar Thomas Moore, kirdan kente gocii “koyunlar insanlar1 yedi”
sOziiyle anlatmistir. 1800°de kentli niifus 30 milyondan azdi; bundan 100 yi1l sonra 200
milyonu ¢oktan gecmisti. Bugiin ise 2 milyar1 agsmaktadir. Demek ki son 200 yil
icindeki kentsel biiyiime biiyiik bir olgu, Cilalitas Devri ile ortaya ¢ikan yerlesik
yasama gecis kadar 6nemli bir eskiden kopus siirecidir.

Kentlesme dar anlamda, kent sayisinin ve kentlerde yasayan niifusun artmasi
demektir. Kentsel niifus kdyden kente goglerle artar. Gelismekte olan iilkelerde
kentlesme bu sekilde niifus akinlar1 halinde gerceklesir.

Fakat kentlesme yalnizca niifus hareketi baglaminda diisliniilmemelidir.
Kentlesme, ayn1 zamanda o toplumda ekonomik ve toplumsal yapiyla da ilintilidir.
Bu nedenle kentlesmeyi tanimlarken o niifus hareketini yaratan toplumsal ve
ekonomik degismelere de yer vermek gerekir. Bu sekilde diisiiniirsek kentlesme,
“sanayilesmeye ve ekonomik gelismeye paralel olarak kent sayisinin artmasi, bugiinkii
kentlerin biliylimesi sonucunu doguran, toplum yapisinda artan oranda Orgiitlesme,
1sboliimii ve uzmanlagma yaratan, insan davranis ve iliskilerinde kentlere 6zgl

degisikliklere yol acan bir niifus birikim siireci” olarak tanimlanabilir.



Bu baglamda gilinlimiiz toplumlari sanayilesme siireciyle birlikte az kentlilesmis
ya da ¢ok kentlilesmis olarak nitelendirilmektedir. Kentlesme ve sanayilesme arasinda
dogrudan bir iliski vardir. Gelismis olan iilkelerde bu durum paralellik arz ederken,
gelismekte olan tilkelerde, sanayilesme kentlesmeyi yavas bir hizla takip etmektedir.

Kentlesme nedenleri biri digerinden etkilenen nedenler olarak, ekonomik,
teknolojik, siyasal ve psiko-sosyolojik nedenler seklinde siniflandirilmaktadir.

» Ekonomik nedenler

Kentlesmenin ekonomik nedenlerinde daha cok kentlerin sundugu ekonomik
ustiinliiklerin fazla olusu karsimiza ¢ikar. Kentlerde isboliimii ve uzmanlagsmanin
olmasi iiretimi kolaylastirip, gelirleri artirmaya yol agmaktadir. Kentlerde ¢ok sayida
uzmana ihtiyag olmaktadir. Ote yandan, ozellikle az gelismis iilkelerde tarimimn
verimliligi ve kisi basina diisen tarimsal gelir, koyliiyli koyiinde tutmaya yetmeyecek
kadar diistiktiir. Gerek bu yetersiz gelirin, gerekse toprak iyeliginin dengesiz dagilima,
tarim topraklarinin ¢ok parcalanmis (ufalanmis) olmasi, iklim kosullar1 ve toprak
asinmasi (erezyon), bu itici etmenleri giiclendiren nedenlerdir. Ornegin, Tiirkiye’de
sOzii edilen biitlin kosullarin, tarimdaki verimi azaltmak suretiyle, kentlesme hizini
genis Ol¢iide etkiledigi goriilmektedir.

» Teknolojik nedenler

Sanayi devriminin getirdigi degisikliklerle beraber kentlesmenin hizlanmasi
teknolojik gelismelerle miimkiin olmaktadir.

Buhar giicii niifusun fabrikalar yakininda birikmesine yol agmistir. Elektrik
enerjisinin sanayide artan oranda kullanilmasi kentlerde hizli bi¢cimde niifusun
yogunlagmasina etkide bulunmustur. Bunun gibi hidroelektrik santrallerde kentlerin
gelismesi ve yayginlagsmasinda biiyiik rol oynamistir. Hizla gelisen teknolojiyle
birlikte iletisim ve bilgisayar teknolojisindeki ilerlemenin kentlesmeyi nasil
etkileyecegini zaman gosterecektir.

» Siyasal Nedenler

Cesitli diizeyde verilen siyasal kararlar, hukuk kurumlarindan bazilar1 ve
kentlerdeki yonetim yapisinin 6zellikleri kentleri 6zendirici nitelik tagimaktadir.

Koylerde tarim topraklarimin parcalanmasi sonucu miras¢ilardan yalniz biri
tarafindan topragin biitiinlin ya da biiyiik kisminin elinde tutuldugu kapali1 veraset

sisteminde, diger ¢ocuklar ya kendilerine 6zel ciftlik satin almak ya da baska ciftlikte



isci olarak calismak zorunda kalacaklardir. Bu noktada kentin olumluluklar1 cazip
olmaktadir.

» Sosyo-psikolojik nedenler

Sosyo-psikolojik nedenler kdy ve kentin yasam bigimleri arasindaki farklilikta
ortaya ¢ikmaktadir. Kentin 6zgiir havasi, kentli olmanin gururunu paylasma, kentte var
olan toplumsal ve kiiltiirel olanaklar ve hizmetler kenti ¢ekici kilmaktadir. Kimi
yerlerde kente goc¢ etmeye “yiikselis” goziiyle bakilmasi kentli olmayi, kentte

yasamay1 beraberinde getirmektedir.

1.1 TURKIYE’DE KENTLESME

Tiirkiye’de kentlesme 1950’lerde baslamis ve hizli bir seyir seyretmistir.
Kentlesme hiz1 her bolgede ayn1 olmamistir. Kentlesme en hizli Marmara bolgesinde
olup yaklagik olarak bolge niifusunun 4’te 1’1 kentte yasamaktadir. En az kentlesme
ise Karadeniz, Dogu Anadolu ve G. Dogu Anadolu bolgelerinde olmustur.

TUIK 2000 verilerine gdre 1927-2000 yillar1 arasindaki kent ve kirsal niifus
oranlar1 yandaki gibidir. 1950’de % 18.5 olan kent niifusu, 1960’da % 25.2’ye 1970’de
% 35.7°ye, 1985’te % 53.6’ya, 1990°da % 56.3’e, ulasmustir. 1980-1990 yillar
arasinda kentte yasayan niifus 33 milyonu agsmistir. 1990-2000 yillar1 arasinda kent
niifusunun genel niifusa oran1 % 65°1 bulmustur ve kentte yasayan niifus da 45 milyona
yaklasmugtir. 2011 yili itibariyle Tiirkiye niifusunun % 23,2'si (17.338.563) kirsal
alanda (belde ve koyler) yasarken, % 76,8'1 (57.385.706) kentsel (il ve ilge merkezleri)
alanlarda yasamaktadir.®

Tiirkiye gibi az gelismis iilkelerde kentlerde verilen hizmetlerin, kentlesme
hiziyla orantili olarak saglanamamasi1 “carpik ve sagliksiz kentlesme” sonucunu
dogurmustur. Baz1 kentlerde kentlesmenin ani ve dengesiz artisi, hizmetlerin
yetersizligine ve kentsel organizasyonlarin yeterli ve zamaninda kurulmamasi gibi
meselelere sebep olmustur. Bu nedenle gogle kente gelen insanlar, kentleri, kiiltiirel,
ekonomik, politik yonden zorlamaktadirlar. Bdylece sorunlu kentler ortaya

cikmaktadir.

& https://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye_demografisi



1.1.1 Tiirkiye’de Kentlesme Nedenleri

Tiirkiye’deki i¢ go¢ ve kentlesme hareketi ¢esitli merkezlerde bazi nedenlerden
ortaya ¢ikmaktadir. Tiirkiye kosullarinda kentlesmenin nedenlerini su ana basliklar
altinda toplayabiliriz.

> ltici giigler

Tarima traktoriin girmesiyle beraber makine insan emeginin yerin almistir
bunun sonucunda kdylii kdyline terk etmek zorunda kalmistir kente go¢ eden koyliiniin
ailesini de kente gotlirdiiglinli ya da sonradan yanina aldirdigini diisiiniirsek kentli
niifusun hizla arttigina daha da belirginlestirmis oluruz. Ozellikle Tiirkiye acisindan
bakarsak 1950’lerden giiniimiiz kentsel niifusta artig1 gormekteyiz.

Ekilebilir topraklarin sinirina ulasilmis olmasi, tarimda verimin azligi, topragin
gereginden fazla parcalara ayrilmis olmasi ve tarimla ge¢imini saglayan kisilerin artik
yeterince para kazanamamasi iilkemizde koyliyli tarimdan itmeye yol agmustir.
Bununla birlikte kentteki 1yi yasam kosullari, kirin itici nedenleriyle birlesince kente
gocii zorunlu hale gelmektedir.

> lletici Giicler

“Iletici giiclerle kastedilen, tasmim olanaklarindaki gelismedir. Kentlesme
devinimleri, mal ve hizmet aligverisinin belli tasima ve haberlesme aglari ig¢inde
Ozeklesmis belli yerlesim yerleri ile bunlara bagli c¢esitli diizeydeki yerlesmeler
arasinda yogunlagsmasindan dogmaktadir. Bu nedenle, kentlesmeyi mal ve hizmet
dagitimmin ve bu dagitim islevinin gerektirdigi bir isb6liimii, uzmanlagma ve niifusun
bdylece 6zeksellesmesi siireci olarak saymak da olanaklidir”.

» Cekici Giigler

Kentlerdeki is olanaklar1 ve sanayideki yiiksek ticretler kentlesmeyi cazip kilan
nedenlerin basinda gelir. Biiyiik kentlerde egitim ve saglik olanaklarmin (iilkemizde
heniiz yeteri diizeye ulasmamis olsa da) kirdan kente go¢iin hizla siirmesine kaynaklik
etmektedir.

Toplumun kiiltiirel degerleri kente olan go¢ dalgasini pekistirmektedir. Ornegin,

“Istanbul’un tas1 toprag1 altindir” sozii gibi.



Itici ve cekici 6geler birbiriyle etkilesim i¢indedirler. Bir baska deyisle bu 6geler

birbirinden ¢ok etkilenmektedirler.’

1.1.2 Tiirkiye’de Kentlesme Sonucu Ortaya Cikan Sorunlar

Tarimdan sanayiye niifus kaymasi ililkede izlenen sanayilesme siyasetinin
kacinilmaz sonucudur. Fakat Tiirkiye’de kentsel alanda cesitli olanaklarin yetersizligi
bu sorunlu kentlesmeyi temel toplumsal sorunlardan biri haline getirmistir.

Bu sorunlu kentlesmenin ardinda yatan temel 6ge Tiirkiye’de sanayilesme ile
kentlesme arasinda bir uyum olmamasidir. Kentlerde go¢ sonucu biriken niifusun
cogu hizmet kesimine kaymakta, bunun sonucu olarak kentlerde issizlik sorunu ortaya
cikmaktadir.

“Bugiin diinyada ve Tirkiye’de, kent ve ¢evre sorunlarinin kdkeni, hizli ve
carpik sanayilesmeye, siirekli kar olgusuna, teknolojinin insan ve doga yararina
kullanilmamasina dayanmaktadir, Bu baglamda, insan niifusunun biiylik
yogunlugunun yasadigi kentler, tiiketim toplumunun, siir ekli kara dayanan
“gelismelerin” talan ve yagmanin sonucunda insana yabancilasan mekanlar olmustur.
Bugiin kentlerin en 6nemli sorunlarini olusturan yoksulluk, go¢, barinma sorunu alt
yap1 yetersizlikleri ve c¢evre kirliligi, merkezinde insan yasaminin ve ihtiyaglarinin
degil, sermayenin ihtiyaclarmin bulundugu bir sistemin {riiniidiir. Kirdan kente go¢
ucuz emek ve isgiicii hep sermayenin ihtiyaclar1 dogrultusunda tesvik edilmis ve
bugiin iilkemizde kentsel yasam cevresi plansiz yapilasma, kagak konutlar ve
gecekondulu niifus olarak adlandirilan kent yoksullar ile sekillenmistir.”®
Kentlesmenin ortaya ¢ikardigi sorunlardan bir digeri de, insanlarin sahip
olduklar1 gelenekleri, gorenekleri ve kimliklerinin kentlesmenin tehdidi altinda
olmasidir.

“Kentlesme yalnizca kirsal kesimi degil, kenti de silip siipiirmektedir. Yalnizca
kasaba ve kdy yasaminin tarimsal iligkilerle beslenen deger, kiiltiir ve kurumlarini

degil, kent yasaminin yurttaslik iliskileri ile beslenen deger, kiiltiir ve kurumlarini da

7 http://kamuyonetimikaynak.blogcu.com/kent-kentlesme-ve-kentlesme-nedenleri/3742448
8 Robert, Jean, Kent ve Halk, Utopya yay., Ankara,1999,s.9
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yutmaktadir. Isimsizlik, homojenlik ve kurumsal devasalik gibi bogucu 6zelliklere
sahip kentlesme, insanlar arasindaki yakinlii, benzersiz nitelikteki mahalleleri ve
insani Olg¢ekli bir politikay1 iginde barindiran kentsel alanmi yuttugu gibi, dogaya
yakinligi, kutsal bir yardimlagsma anlayisini ve siki aile iliskilerini barindiran kirsal
alam da ortadan kaldirmaktadir’™®.

Kentlesme sorunlarint daha iyi gorebilmek ve sorunlara ¢oziimler bulabilmek
acisindan bu sorunlar tek tek ele almak daha yerinde olacaktir.

» Konut Yetersizligi

Kentlere gogiin dogurdugu sorunlardan biri konut yetersizligidir. Yakin
gelecekte sorunun daha 6nemli boyutlara ulasacag1 anlasilmaktadir. Ornegin; 1980l
yillardan beri Tiirkiye’nin konut gereksinmesinde dnemli katkilarda bulunan konut
kooperatifleri birligi, Kent— Koop, bu modelden esinlenen uygulamalarin sonunda
ortaya ¢ikmistir. Daha sonra 1960°tan baglayan planli donemde, konut sorunu ve kent
planlamasi her planda iizerinde 6nemle durulmus konular olmasina karsin Siyasal
iktidarlarin planlama olgusuna kars1 soguk bakmalarindan dolay1 uygulamada fazla bir
mesafe almamamistir.’©

Tiirkiye’de konut alanindaki en biiyiik kamu atilim1 1981 yilinda ¢ikarilan toplu
konut yasasidir.1984’te ise toplu konut idaresi kurulmustur. Toplu konut idaresi hem
dogrudan konut tiretmis, hem de toplu konut yapimcilarina ve bireylere kredi agarak
konut iretimine katkida bulunmustur. Fakat 1988’den beri Toplu konut idaresi
etkisizlesmistir.

“Kentlerdeki ve 6zellikle biiyiik kentlerdeki konut miilkiyeti oranlar1 da Tiirkiye
ortalamasma gore oldukga diisiiktiir. Tiirkiye’de ortalama yiizde 70 dolayinda olan
konut miilkiyeti, kentlerde yiizde 50’ye biiylik kentlerde ise ylizde 40’a diismiis
goriinmektedir.”!

Konut yetersizliginde goriilen bu durum toprak rantini ¢ok biiyiik boyutlara
tagimis, 6te yandan sagliksiz ve izinsiz konut yapimini iilkenin temel sorunlarindan
biri haline getirmistir.

> Gecekondu Sorunu

% Boochin Murray,Kentsiz Kentlesme, Ayrint1 yay,ist,1999,s.31
10 Kongar Emre,21.Yiizyilda Tiirkiye,Remzi kitabevi,ist,1999,5.560
Yag.e., ,5.562.
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“Gecekondulagsma olayinin ilk zamanlarinda bir konut bitmis ise, izinsizde
yapilmis olsa, yikilmasi i¢cin mahkemeden karar almak zorunluydu. Mahkemeden
karar almak ise olduk¢a uzun bir siire gerektiriyordu. Bu yiizden, kendisinin olmayan
arsa lizerine konut yapan kisiler, polis ise karismadan bu isi bitirmek amaciyla,
genellikle geceleri hizli bir bigimde calisiyorlardi. Bir gecede bile catist kapatilan
konutlar vardi. Sabah oldugu zaman polis igin, konutu hemen yikmak artik
olanaksizlasiyordu. Iste bu siiregte ortaya ¢ikan yeni konut bigimine de admi verdi;
gecekondu.”*?

Gecekondulagmayla birlikte Tirkiye’de kentsel arsa fiyatlar1 yukart dogru
sigramistir. “Gecekondu olgusu ile birlikte gelisen ikinci siireg yerel ve merkezi
politikada ortaya ¢ikan yozlasmadir. Bu yozlasma her tiirlii rantin ve 6zellikle kentsel
rantin, politikacilar ile ya mafya tiirii kisiler ya da orgiitler veya list gelir gruplart ile
birlikte paylasgilmasinin yol actig1 (yasadist) ittifaklari ortaya ¢ikarmistir.”*3

Tiirkiye’de gecekondulagsmayla beraber ortaya c¢ikan siyasal yozlasma ve
ekonominin her alaninda c¢esitli tahsislerden kaynaklanan kayirmacilik, yolsuzluk ve
riisvet basli basina sorun haline gelmistir.

Tirkiye’de kentlesmenin sonucu ortaya ¢ikan sorunlarin en basinda gecekondu
sorununun oldugunu belirten Kongar’a gore gecekondu halki iilkenin ekonomik ve
toplumsal siyaseti etkilemesi noktasinda iilke yazgisin1 belirleyecek bir noktaya
ulagmustir.

“Biitiin bu olusum sirasinda siyasal etkenlerde ise karisacak, temel ekonomik ve
toplumsal siyasetin istenmeyen dogurganligini kuramsallastirryor Ornegin, bir yandan
gecekondu yapimini Onleyici yasalar ¢ikartilirken, 6te yandan, o6zellikle se¢im
zamanlarinda yasadis1 yapilan gecekondularin tapulari verilerek, bunlara yasal bir
nitelik kazandiriliyordu.”**

Kirdan kente gé¢ eden ve geleneksel yapisini korumaya calisan gecekondu halki
cagdas kent kiiltiiriinli benimseyememistir. Bu noktada aralarinda biiyiik bir ugurum
olmasina ragmen kentli ile yan yana olan bu kesim kendi icinde (arabesk kiiltiir)

dedigimiz bir yapilanma meydana getirmistir.

2a.g.e.,5.562
Bag.e., s.563
143a.g.e., s.563.
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Tiirkiye’de gecekondu sorunuyla birlikte kentlesmenin ortaya c¢ikardigi en
onemli sorunlardan bir digeri de igsizliktir.

> Issizlik

Tarimsal alanda topragin makinelesmesiyle beraber topraktan kopan koylii kente
goc etmekte ve cesitli alanlarda ¢alismaktadir, Biiyiik kentleri is olanaklar1 niifusun
yigilmasi sonucu Ozellikle sanayi kesiminde disardan gelen niifusun ¢ok gerisinde
kalmaktadir. Bunun sonucunda ise niteliksiz is¢iyi de i¢inde barindiran hizmet kesimi
iilke kosullarina gore biiyiik bir gelisme gostermektedir.

Bu niifus yigilmast hizmetlerin de yetersizlesmesine neden olmaktadir.
Bolgelerarast dengesizlikler pekismekte, biiyikk kentlerde giderek kaynaklar ile
gereksinmeler arasindaki uyumsuzluk biiylimektedir.

Kentlerde issizlik Tiirkiye’de gittikge biiyliyen bir sorundur. Sorunlarin
giderilmesinin yolu ise genel anlamda tarim toplumu olmaktan kurtulmak, tiiketici
degil, iiretici duruma gelmekle saglanabilir.

» Cevre Sorunlari

Cevre sorunlarmin basinda trafik sorunu gelmektedir. Niifusun plansiz bir
sekilde artmas1 ulasimi neredeyse olanaksiz hale getirmistir.

Su sorunu, dogalgaz yetersizligi yani sira egitim ve saglik hizmetlerindeki
yetersiz kalma durumu kent yasamini zor hale getirmektedir.

Giivenlik de biiyiik kentlerde sorun olmaya baglamistir. Yan kesicilik ve araba
soygunculugu giin gectikce bas edilmez bir hal almaktadir. Biiyiik kentlerde ugurum

diye nitelendirilecek orana da bir gelir farklilagsmasi s6z konusudur.
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IKINCIi BOLUM
KENTSEL DONUSUM

2.1 KENTSEL DONUSUM KAVRAMI

2.1.1 Terminoloji

Diinyada, kentsel alanlarda ¢cok onemli bir doniisiimiin yasanmakta oldugu
konusunda yaygin bir kanaat birliginden sz edilebilirse de, bu doniigiimiin nasil
adlandirilmas1 gerektigi konusunda goriis birligi yoktur.’® Yerel yonetimlerce adeta
“sihirli degnek olarak benimsenen kentsel doniisiim uygulamalari, glinlimiiziin moda
kavramlarindan olmakla birlikte, akla getirdigi farkli ¢cagrisimlar nedeniyle anlami ve
kapsami konusunda farkli goriisler bulunmaktadir. Ancak giinlimiizde, doniisiim
uygulamalarinin yaygin olarak “kentsel doniisim” terimi ile ifade edildigi
sOylenebilir.

Doktrinde farkli tanimlamalara sahip olmasinin yani sira ig¢inde barindirdigi
yenileme, koruma, sagliklilastirma, yeniden canlandirma gibi kavramlarla dinamik
yapisina dikkat ¢ekilen kentsel doniisiim kavrami; batida 19. yiizyildan itibaren uygulama
alan1 bulmustur®®. Denilebilir ki, kentsel doniisiim kavrammin kendisi dahi zaman i¢inde
farkli igerikler kazanmis ve doniisiime ugramistir. Bu baglamda, kdkeni 19. yiizyila
dayanan kentsel doniisiim, zaman i¢inde kentsel yenilemeden (urban renewal), bir baska
ifadeyle salt fiziki mekan odakli bir miidahale alan1 olmaktan ¢ikarak; sosyal, ekonomik
ve gevresel sorunlar1 da kapsayan daha biitiinciil bir yaklasima dogru evrilmistir®’.

Genel bir ifadeyle, toplumsal, ekonomik ve kiiltiirel amaglarla kent parcalarinin
kullanim bi¢imine disaridan bir miidahale sonucunda gergeklesen kentsel doniisiim (urban
transformation) olgusunu ifade etmek i¢in doktrinde ¢ok sayida farkli terimin kullanildigi

goriilmektedir: kentsel yenileme (urban renewal), yeniden canlandirma (revitalizations),

15 flhan Tekeli, Kent, Kentli Haklar1, Kentlesme ve Kentsel Déniisiim, Tarih Vakfi Yurt Yaymnlari,
Istanbul, 2011, s. 117.

16 Zekai Gorgiilii, “Kentsel Déniisiim ve Ulkemiz”, TMMOB Izmir Kent Sempozyumu, 8-10 Ocak
2009, Bildiriler Kitabi, {zmir, s. 769.

17 7. Gorgiilii, 1. Dinger, Z. Enlil, E. Ornek Ozden, E. Kurtarir, E. Altiok, “Istanbul’un Eylem
Planlamasina Yénelik Mekansal Gelisme Stratejileri Arastirma ve Model Gelistirme Isi, (3. Boliim:
Mahalle Olgeginde Kentsel Doniisiim Modeli — Kiigiikbakkalkdy Ornegi), YTU, SBPB, 2006, s. 17.
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kentlerin yeniden iretimi (urban regeneration) bunlardan yalnizca birkagidir. Ayrica
eklemek gerekir ki, s6z konusu terimlerin kullanildigi makalelerde dahi, tercih edilen
kavramin, disarida birakilan kavram ile aym1 anlama gelecek sekilde kullanildig: ifade
edilmektedir.

Yukarida sayilan terimlere, kentsel yenilegsme (urban renaissance), sagliklilastirma
(rehabilitation), koruma (preservation, conservation), yeniden gelistirme (redevelopment),
diizenleme (improvement), temizleme (clearance), yeniden olusum (regeneration),
soylulastirma  (gentrification) terimlerini, tiikketici olmayacak sekilde eklemek
miimkiindiir. Bu bakimdan, kentsel doniisiimiin farkli kentsel alanlarda degisik politikalar
gerektirdigi hususu genel kabul gérmekle birlikte, s6z konusu politikalar1 igeren ve fakat
bu stratejilerden yalnizca birini ifade etmeyip, kapsayici iist kavrami ifade etmek igin
hangi terimin kullanilmasi gerektigi hususu tartigmalidir.

Ortaya cikan farkli goriiniimlerin temelinde, kentlerin tasidigi farkl fiziki,
sosyal ve ekonomik ozellikler nedeniyle farklilasan sorunlarin (ekonomik sebepler,
carpik yerlesme, sosyal gelisimdeki yetersizlik, asir1 niifus, dogal afetler gibi) ¢oziimii
icin basvurulan yontemlerin de c¢esitlenmesi ve farklilasmasi yatmaktadir. Bu
kapsamda, kentsel doniisiim ihtiyaci, yapilarin fiziksel ve islevsel (toplumsal ve
ekonomik) anlamda eskimesinden dogabilecegi gibi, belli bir semtin ya da kent
kesiminin degerini tiimiiyle yitirmesi sonucunda da ortaya ¢ikabilir.

Sonu¢ olarak, s6z konusu terimleri kentsel doniislimiin unsurlar1 olarak
degerlendirmekte ve bu anlamda “kentsel doniislim” terimini kapsayici ve genis
anlamda kullanilmasi tercih edilmektedir. Zira kentsel doniisiim kavrami, yenileme,
sagliklilastirma, koruma, yeniden gelistirme, canlandirma gibi kavramlar1 da
icermektedir. Ancak somut bir kentsel doniisiim uygulamasinda, anilan unsurlarin
hepsinin ayni anda bir araya gelmesi gerekli olmayip, bir ya da birka¢ unsurun

bulunmas1 yeterlidir.8

18 Aras. Gor. Fatma Ayhan, Kentsel Doniisiim Kavrami Ve Tarihsel Gelisimi, Kentsel Ddniigiim
Hukuku, Istanbul Universitesi S.S.ONAR Idare Hukuku ve Ilimleri Arastirma ve Uygulama Merkezi
Yayinlari, No:2013/1, s.73-89
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2.1.2 Tanim

Kentsel doniisiim olgusunu tanimlamaya ge¢cmeden Once bir 6n kabul olarak
belirtmek gerekir ki, kentlerin doniisiimii siireklidir. Kentsel alanlardaki degisim ve
doniisiim baskis1 yalnizca dis faktorlere (dogal afetlere ya da ekonomik gerekgelere)
bagli olmayip, dogal siire¢ i¢inde izlenen bir olgudur. Ancak, s6z konusu dogal olgu,
bu calisma kapsaminda kentsel doniisiim kavramma karsilik gelmeyip, kent
sosyolojisinde “yayilma” (invasion) ve “yerine gegme” (succession) terimleri ile ifade
edilmektedir. Genel olarak mekansal farklilasma olarak ifade edilebilecek yayilma-
yerine ge¢cme siiregleri, cevre niifusunun degisim siireglerini tanimlamak i¢in
kullanilmaktadir.

Canli organizmalara benzetilen kentler veya kent pargalar1 gelisirler, duraklarlar
ya da kimi zaman ¢okiintiiye ve yikilmaya yiiz tutarlar ve bu nedenle bir yandan yeni
gelisme alanlari ile biiylime devam ederken, diger yandan yapilagmis alanlarda organik
biiyiime s6z konusu olmadig1 icin, bu bolgeler yeniden iiretilir'®,

“Donilistim” kelimesinin sozliik anlamina bakildiginda, oldugundan baska bir
bicime girme, baska bir durum alma, sekil degistirme, tahavviil, inkilap,
transformasyon anlamlarina karsilik geldigi goriilmektedir. Bu bakimdan, “kentsel
dontisiim” terimi de, kentsel alanlarin mevcut durumunun degismesi, bu alanlarin
zamanla sekil degistirerek baska bir bicime girmesi olarak ifade edilebilir.

Kentsel donlisim kavramimnin doktrinde ¢esitli tanimlarimin  yapildig:
goriilmektedir. Kentsel donilistimiin, belli zaman araliginda siirekli gerceklesen bir
olgu olmasmin yani sira, kentsel alanlarda belirli zaman aralifinda ekonomik,
toplumsal, fiziksel ve gevresel ¢okme ve bozulmaya karsi verilen bir cevap olarak
goriildiigii belirtilmektedir. Kentsel doniisiim kavrami ise, ¢6kme ve bozulmalarin
goriildiigli kentsel alanlarin, ekonomik, toplumsal, fiziksel ve cevresel kosullarinin
kapsamli ve biitiinlesik yaklasimlarla iyilestirilmesine yonelik uygulanan strateji ve
eylemlerin biitiinii seklinde tanimlanmaktadir®®. Kent planlama doktrininde, kentsel

doniistim, kentlere yeni yerlesim alanlarmin eklenmesinden farkli olarak, kentin

1% Giinay, s. 11.
20 Akkar, s. 29.
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Oteden beri var olan kesimlerinin igyapisinda ve bagka yerlesim birimleriyle
iliskilerinde gergeklesen degisimleri anlatmak iizere kullanilmaktadir?!,

Kentsel doniisiim kavraminin pek ¢ok tanimlamasi yapilmistir. Bu tanimlar;
donilisiimiin amacina, stratejisine, uygulanacak olan yonteme ve yasanan sorunlara
bagli olarak farklilik gostermektedir. Bu tanimlamalardan bazilart;

“Yitirtilen bir ekonomik etkinligin yeniden gelistirilmesi ve canlandirilmasi,
islemeyen bir toplumsal islevin isler hale getirilmesi; toplumsal dislanma olan
alanlarda, toplumsal biitlinlesmenin saglanmasi, ¢evresel kalitenin veya ekolojik
dengenin kayboldugu alanlarda bu dengenin tekrar saglanmasidir.??”

“Carpik yapilasmis, kohnelesmis, afetlere ve kentsel risklere duyarl, altyapisi
yetersiz ve niteliksiz, yogun yapilagsmais, yasal ya da imara aykir1 yerlerdeki miilkiyetin,
yeni imar plam verilerine uygun diizenlemesidir?®.”

“Kent i¢in 6nem arz eden, ancak c¢esitli nedenlerle cokiintiiye ugramis,
kohnemis, eskimis, bozulmus ya da bu siireglerin heniiz yasanmakta oldugu kent
parcalarinin yeniden hayata dondiiriilmesidir®®.” seklinde ifade edilmektedir.

Genel olarak kentsel doniisiim; bozulma ve ¢cokme olan kentsel alanin ekonomik,
toplumsal, fiziksel ve cevresel kosullarmin kapsamli ve biitiinlesik yaklasimlarla
tyilestirilmesine yonelik olarak uygulanan strateji ve eylemlerin biitiiniinii ifade
etmektedir.

Bu tanimlamalardan yola ¢ikarak kentsel doniisiim i¢in; yeni kentsel alanlarin

planlanmasi ve gelistirilmesinden daha ¢ok, var olan kentsel alanlarin planlanmasi ve

yonetimi ile ilgilidir, diyebiliriz.

2L Rusen Keles, “Kentsel Doniisiimiin Tiizel Altyapisi”, Mimarist, S. 12, Y. 4, 2004, s. 73. S. Kayasu
ve S.S. Yasar, “Kentsel Doniisiim Uzerine Bir Degerlendirme: Kavramlar, Gozlemler”, Kentsel
Déniisiim Sempozyumu, 11-13 Haziran 2003, Y1ldiz Teknik Universitesi, Bildiriler, Istanbul, 20-28.
22 Roberts, P., 2000, The Evolution, Definition And Purpose Of Urban Regeneration . Peter Roberts ve
Hugh Sykes (der.) Urban Regeneration. London Thousand Oaks, New Delhi.

2 Ulger, N. E., 2010, Tiirkiye’de Arsa Diizenlemeleri ve Kentsel Déniisiim, Nobel Yaymn Dagitim,
Ankara.

24 Basarir, A., 2010, Tiirkiye Déniisiim Uygulamalarinda Cok Amagh Yaklasim, inegol Kenti Ornegi,
Yiiksek Lisans Tezi, Selguk Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii, Konya.
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2.1.3 Kentsel Doniisiimiin Unsurlari

Yukarida, “terminoloji” bashig1 altinda ifade edildigi iizere, kentsel doniisiim
kavramindan bahsedildiginde, yenileme, sagliklilastirma, koruma, yeniden gelistirme,
canlandirma gibi ¢ok sayida farkli kavram akla gelmektedir. Belirtilen kavramlar,
kentsel doniisiimiin yontemleri degil fakat kentsel doniisimiin birer unsuru olarak
nitelendirilebilir.

Esas itibariyle s6z konusu kavramlar, amaglanan doniisiimiin kentlerin yalnizca
fiziksel yapisim1 degistirmekle miimkiin olmadig1 tecriibe edildikten sonra ortaya
cikmistir. Bu anlamda, ekonomik, sosyo-kiiltirel ve ¢evresel doniisiimii
gerceklestirmek amaciyla, bagvurulan doniisiim uygulamalari ¢esitlenmistir. Doniigiim
uygulamalarinin konusu olan alanlarda duyulan ihtiyaca gore, anilan amaglari
gerceklestirmek i¢in, bir veya birden fazla unsurun giindeme gelmesi miimkiindiir. Bu
cergevede, asagida kentsel donilisiimiin unsurlari olarak adlandirdigimiz, kentsel
yenileme, yeniden iiretim, koruma, sagliklilastirma, yeniden canlandirma, yeniden
gelistirme ve soylulastirma kavramlar: agiklanacaktir.

» Kentsel Yenileme (Urban Renewal)

Yukarida ifade ettigimiz gibi, doktrinde “kentsel yenileme” terimi, kentsel
doniisiim kavramii ifade etmek iizere kullanildig1 gibi?®, kentsel déniisiim siirecinde
gozlenen bir miidahale arac1 veya gergeklesme bigimi olarak da degerlendirilmektedir.
Bu anlamda kullanilan kentsel yenileme kavrami ile eski olanin yikilip yeniden
yapilmas1 seklinde ortaya cikan kentsel doniisiim uygulamalarinin, doktrinde “en
radikal” déniisiim bigimi oldugu ifade edilmektedir?®.

Kentsel yenileme, gerek yerlesme diizeni, gerekse mevcut yapilarin durumu
bakimindan yasam ve saglik kosullarmin iyilestirilmesi olanagi bulunmayan
alanlardaki yapilarin tiimiiniin veya bir bdliimiiniin ortadan kaldirilarak yeniden imar

edilmesi olarak tanimlanmaktadir?’. Istanbul’da, “Hali¢ Cevre Nazim imar Plan1”

%(zden, kentsel yenileme kavramim su sekilde tanimlamaktadir: “Zaman siireci icinde eskiyen,
kohneyen, yipranan, sagliksiz/vasadisi gelisen ya da potansiyel arsa degeri iistyapt degerinin iizerinde
seyrederek degerlendirilmeyi bekleyen ve yaygin bir yoksunlugun hiikiim siirdiigii kent dokusunun,
altyapisinin sosyal ve ekonomik programlar ile olusturulup beslendigi bir stratejik yaklasim iginde,
giiniin sosyoekonomik ve fiziksel sartlarina uygun olarak degistirilmesi, gelistirilmesi, yeniden
canlandirilmasi ve bazen de yeniden iiretilmesi eylemi "dir. (S. 44)

% Tekeli, Kent, Kentli Haklar1, Kentlesme ve Kentsel Déniisiim, s. 275

2"Rusen Keles, Kentbilim Terimleri Sozliigii, Imge Kitabevi, Ankara, 1998, s. 140
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dolayistyla gbzlenen bu tiir doniisiim, rantt ya da yasam kalitesi ¢cok diismiis ve
kullanimi riskli hale gelmis bir alana yeni imar haklar1 verilerek rantin ve yasam
kalitesinin yiikseltilmesi i¢in basvurulmus bir ¢are olarak kabul edilebilir?.

Kentsel yenileme uygulamalarina basvurmanin rasyonelligini  degisik
ihtimallere gore degerlendiren Tekeli’ye gore®®, ¢okiintii alanlarinda rantin gok
diismesi halinde, o alandaki yapilarin yikilip yeniden yapilmasi ¢ok karl bir girisim
haline gelebilir ya da bir alanda yasam kalitesi ¢ok diismiis, 6zellikle de ¢ok riskli hale
gelmigse bu yola basvurmaktan baska care kalmayabilir. Ayrica, hukuka aykiri
bicimde bagkalarinin taginmazi iizerinde yapilan yapilarin bulundugu alanlarda da
yikim yapilarak yenileme geregi kacimlmaz olabilir. Ancak kentsel alanlarda®
dontisiim taleplerini kentsel yenileme yoluyla karsilamak rasyonel olmayip, yikip
yenileme yerine asagida agiklanacak olan, sagliklilastirma ya da yeniden canlandirma
gibi mevcut yapilar1 koruyarak gergeklestirilen doniisiimler daha rasyonel bir segim
olacaktir. Ayrica bu secim, kentsel doniisiim projeleri kapsaminda giindeme gelen
miidahalelerin, miilkiyet, barinma gibi temel hak ve ozgiirlikler bakimindan bir
smnirlama  niteliginde oldugundan, dikkate alinmasi1 gereken temel ilke olan
“Olctliiliik™ ilkesinin de zorunlu bir sonucu olarak degerlendirilebilir. Bu baglamda,
oOlciiliiliik ilkesi, hem yapilacak miidahalenin en hafifinden en agirma dogru, adim
adim, kademeli bir sekilde belirlenmesi hususunda hem de yikim yerine gii¢lendirme
temayiiliiniin olusturulmas: hususunda etkili olacaktir.,

> Yeniden Uretim (Regeneration)

Kentsel yenileme terimi ve bu terimin tanimlanmas1 noktasinda giindeme gelen
yaklagim farki, “kentlerin yeniden iiretimi” (urban regeneration) terimi bakimindan da
ayni sekilde gecerli olmaktadir. Yukarida ifade edildigi gibi, kentsel yenileme ve
kentlerin yeniden iiretimi kavramlari dar ve genis olarak nitelendirilebilecek iki

anlamda kullanilmaktadir.

2 Anh Atadv/Sevin Osmay, “Tiirkiye’de Kentsel Déniisiime Yontemsel Bir Yaklasim”, METU JFA,
2007/2, s. 67.

2 Tekeli, Kent, Kentli Haklar1, Kentlesme ve Kentsel Déniisiim, s. 276

% Kentsel alan, “genellikle bir kent yonetimi biriminin simirlari iginde kalmakla birlikte, kimi kez ondan
daha genis olan ve kirsal niteligini yitirmis ya da yitirmek iizere bulunan yore kentleri de kapsayan alan”
olarak tanimlanmaktadir. (Keles, Kentbilim Terimleri SozIigi, s. 80-81)

81 Cenk Yasar Sahin, “Kentsel Doniisiimiin Hukuki Boyutu”, Kentsel Déniisiim-Panel/Forum,
(Mimarlar Odasi1-Bakirkdy, Panel Tarihi: 02.12.2012), Istanbul, 2013, s. 22.
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Doktrinde, dilimizde daha ¢ok kentsel doniisiim anlaminda kullanildig: ifade
edilen yeniden tiretim kavrami, yok olmus, bozulmus, ¢okiintiiye ugramis alanlarda
yeni bir dokunun yaratilmasi anlamina gelmektedir®?. Yeniden iiretim kavrami, kentsel
doniisiimiin bir unsuru olmaktan ziyade, basli basina kentsel dontisiim kavramini ifade
etmek i¢in kullanildigindan ve bu c¢alismada “kentsel doniisiim” terimi tercih
edildiginden, kavramsal agiklamalara yukarida “Tanim” baslig1 altinda yer verilmistir.

» Koruma (Conservation, Preservation)

Koruma uygulamalari, hem 6zgiin niteligi ile koruma (preservation) hem de
siirh degisikliklerle koruma (conservation) biciminde gergeklesebilmektedir. Kentsel
koruma genel olarak; toplumun gegmisteki sosyal ve ekonomik kosullarini, kiiltiirel
degerlerini yansitan fiziksel yapisinin, yasanan degisim ve gelisimler nedeniyle yok
olmasinin engellenmesi, kentsel dokunun ¢agdas yasamla biitiinlestirilmesi kiiltiirel
varliklarin topluma faydali, ekonomik ve islevsel kosullarla sagliklilastirilmasi
seklinde tanimlanmaktadir®,

Korunmasi gereken alan ve/veya yapilarin varligi halinde, kentsel doniisiim
taleplerinin ne 6l¢iide karsilanacagi sorusu akla gelebilir. Bu durumda salt fiziki olarak
sagliklilagtirmak ve bu yolla korumaya ¢alismak yeterli olmayacagindan, fiziki olarak
korumanin otesine gecerek ekonomik olarak gergeklestirilebilir (viable) kilmak
gerekmektedir. Ankara ve Antalya kale i¢inde liikks lokantalarin ve geleneksel satis
birimleri igin yer tahsisi boyle bir korumaya Ornek olabilir. Zira yeni bir islev
vermeksizin, korunmasi gereken alanlar1 fiziki olarak koruma uygulamalari,
amaclananin aksine bu alanlarin zamanla ¢okiintii alan1 haline doniismesine neden
olabilecektir. Nitekim doktrinde de, Tiirkiye’deki kentlerin ve dzellikle Istanbul’un
kiiltir mirasinin ve dogal gevresinin korunabilmesinin, iyilestirme politika ve
stratejilerinin temel akslarindan biri oldugu ifade edilmektedir®*.

» Saghkhlastirma-Eski Haline Getirme (Rehabilitation)

32 Ozden, s. 177

33 Sibel Polat/Neslihan Dostoglu, “Kentsel Doniisiim Kavrami Uzerine: Bursa’da Kiikiirtlii ve Mudanya
Ornekleri”, Uludag Universitesi Miihendislik Mimarlik Fakiiltesi Dergisi, C. 12, S. 1, 2007, s. 63.

% Yiicel Giirsel, “Tiirkiye’de Kent Yenilemesi Sorunlar1”, Mimarist, S. 12, Y. 4, 2004, s. 70.
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Sagliklilagtirma, doktrinde eski kent dokusunun ve ¢okiintii alanlarinin kismi
yenileme ile kullanima agilmasi olarak tanimlanmaktadir®. Bunun yaninda,
rehabilitasyon ya da sagliklilastirma uygulamalarinda amaglanan husus, bozulmalarin,
sagliksiz ve niteliksiz gelismelerin basladigi; ancak 06zgilin niteligini heniiz
kaybetmemis olan kentsel alanin yeniden eski haline kavusturulmasidir®.
Sagliklilagtirma, doktrinde planli olarak gelismis; ancak zamanla yipranmis,
yogunlugu artmis ve islevlerini yerine getiremeyen kent alanlarini tekrar degerli hale
getirilmesi yontemi olarak da tanimlanmaktadir. Bu kapsamda sagliklilagtirma
uygulamalari sirasinda, s6z konusu kentsel alanin, korunmasi, tamir edilmesi ya da
restore edilmesi giindeme gelmektedir.

Kentsel doniisiim {iist baslig1 altinda, sagliklilastirma ya da eski haline getirme
kavramindan bahsedildiginde akla gelen bir baska kavram da “imar/islah™tir. Islah
yonteminde, diger yontemlerden ayirict unsur, hukuka aykir1 olarak baskasinin
taginmazi lizerinde insa edilen yapilarin olusturdugu kentsel alanlarin doniistimiiniin
s0z konusu olmasidir. Bir bagka deyisle; eskimis, performans1 diigmiis, alt yapilari
yetersiz bir ¢evrenin performansinin yeterli hale getirilmesi c¢alismalari
“sagliklilagtirma™; ancak bu alanin ayrica imar bakimindan mesru olmamasi
durumunda, bu alanin mesru hale getirilmesi, o alanlarda yasayanlara gilivence
verilmesi ve yasam kalitesinin yiikseltilmesi ¢alismalari ise, “imar-islah” yontemini
ifade etmektedir®’.

»> Yeniden Canlandirma (Revitalization)

Yeniden canlandirma, genel olarak sosyo-kiiltiirel, ekonomik ya da fiziksel
yonlerden bir ¢okiintii siireci yasamakta olan kentsel alanlarin, ¢okiintiiye neden olan
faktorlerin ortadan kaldirilmasi ya da degistirilmesi sonucu, o alanin tekrar hayata
dondiiriilmesi, canlandirilmasi yontemi olarak tanimlanabilir®.

Bir baska ifadeyle, yeniden canlandirma kavrami, cesitli biitiinlesik kentsel

yeniden canlandirma yaklasimlarinin ortak amaci, (mali) yoksulluk ve (sosyal)

% §.Z.Sahin, “Imar Plan1 Degisiklikleri Ve Imar Haklar1 Araciligiyla Yaniltict (Pseudo) Kentsel
Déniisiim Senaryolart: Ankara Altindag Ilgesi Ornegi”, Kentsel Déniisiim Sempozyumu Bildiriler
Kitab1, YTU Basim-Yayin, Istanbul, 2003, S. 91.

36 Ozden, s. 179.

37 Tekeli, Kent, Kentli Haklar1, Kentlesme ve Kentsel Déniisiim, s. 276.

38 Kentsel Déniisiim Yéntemleri, Derleyen: Derya Karadag, Ocak 2008, Arkitera.com (Cevrimigi, 15
Mart 2013) http://v3.arkitera.com/g67-kentsel-donusum.html?year=&alD=793
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dislanmighik sorunlari ile karst karsiya olan kentlerdeki yasam kosullarinin
gelistirilmesi ve iyilestirilmesidir®®.

Avrupa ve Amerika Birlesik Devletleri’nde sik sik basvuruldugu belirtilen
yeniden canlandirma uygulamalari, pek ¢ok farkli uygulama tiiriinii icinde barindiran
bir kavram olup; ekonomik, sosyal ya da fiziksel yonlerden bir ¢okiintii donemi
yasayan ya da bu ¢okiinti donemi sonucu terk edilmis, basibos birakilmis kent
parcalarinin, Ozellikle de kent merkezlerinin, ¢okiintiiniin kaynagi olan faktorlerin
ortadan kaldirilmasi ya da degistirilmesiyle tekrar hayata dondiiriilmesi anlamina
gelmektedir®,

» Yeniden Gelistirme (Redevelopment)

Yeniden gelistirme kavrami, “ekonomik ve yapisal 6zellikleri, iyilestirilmesine
olanak vermeyecek 6lgiide koétiilesmis olan yoksul konutlarinin yikilmasi ve bunlarin
olusturdugu kent boliimlerinin yeni bir tasarlama diizeni i¢inde bayindirilmasi” olarak
tanimlanabilir*’. Yeniden gelistirme uygulamalari, smirlar1 6nceden belirlenen
alanlarda, hem yapilarin hem de yapilarin yer aldig1 alanlarin, bir biitiin olarak, yitirmis
bulunduklar1 ekonomik ve toplumsal degerleriyle, fiziksel standartlarina yeniden
kavusturulmas1 amacini giider®.

Doktrinde, yeniden gelistirme uygulamalarmin biiyiik maliyetlere ihtiyag
duymasi nedeniyle s6z konusu yontemin elestirilere hedef oldugu ancak diger taraftan
kentsel doniisiimde sik stk bagvurulan bir yontem oldugu da ifade edilmektedir®.

» Soylulastirma (Gentrification)

Soylulastirma ya da mutenalastirma, doktrinde, bir alani fiziki olarak korumanin
Otesine gecerek, o alan1 ekonomik olarak yasanabilir kilmak i¢in kullanilacak
araglardan biri olarak degerlendirilmekte ve fiziki yapiy1 ya da ¢evreyi koruyup, bu
cevrede yasayan sosyal tabakay1 degistirme ve bdylece yeni toplumsal katmanin daha

yiiksek imkanlar ¢ergevesinde korunmasini saglamak olarak agiklanmaktadir®.

% Margarida Queirds, “Integrated Urban Revitalisation In Montreal: Lessons From Local Development
Initiatives”, Finisterra, XLV, 89, 2010, pp.48.

400zden, s. 167-168.

41 Rusen Keles, Kentbilim Terimleri Sézliigii, imge Kitabevi, Ankara, 1998, s. 139.

42 Keles, Kentlesme Politikast, s. 389-390.

43 Ozden, s. 176-177.

4 Tekeli, Kent, Kentli Haklar1, Kentlesme ve Kentsel Déniisiim, s. 276-277.
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Soylulastirma yontemi, lilkemizde yerel yonetimlerce siklikla kullanilan bir
kentsel déniisiim yontemidir. Soylulastirma terimi, Ingilizce kdkenli olup, “aydin
kesim, soylu, seckin, orta stnif” anlamina gelen “gentry” kelimesinden tiiretilmistir.

Kent merkezleri, daha 6nce bu alanda yerlesmis bulunan iist gelir gruplari
tarafindan terk edilmekte ve kent g¢eperlerinde farkli gelir gruplarina hitap eden
banliyoler ortaya ¢ikmaktadir. Ancak bu durum vergi gelirlerinde ve elde edilen
rantlarda azalmaya neden oldugundan, idare de hem sermayeyi hem de orta-iist gelir
gruplarimi yeniden kent merkezine getirmenin yollarin1 aramaktadir®. Bu baglamda,
kentsel doniisiim uygulamalar1 kapsaminda, list-orta gelir gruplarini merkeze tekrar
cekmek amaciyla sosyoekonomik bakimdan ¢okiintii alanlar1 soylulastirilmakta ve
yeni yapilarin insasindan ziyade tarihi alanlarin korunarak bu alanlara yeni islevler
kazandirilmasi s6z konusu olmaktadir.

Bu kentsel doniisiim uygulamalarinda, meslek sahibi, {ist-orta smiftan konut
sahiplerinin, kentin belli semtlerine yerlesmesi s6z konusu olmakta ve fiziksel
cevrenin iyilestirilmesinin yanm sira fakat ondan daha 6nem tasiyan husus, niifus
déniisiimiiniin ve sosyoekonomik yenilemenin gerceklestirilmesi olmaktadir®.

Belirtmek gerekir ki, “yerinden edilme” unsuru, soylulastirma siirecinin 6ziinii
olusturmaktadir ve sanayiden arindirilmis kentin veya kent merkezinde yerlesmis is¢i
simifinin konutlarini, goniillii veya goniilsiiz olarak yeni orta sinifa terk etmesini
icermektedir. Ancak soylulastirma kavramini, tek basina {ist ya da iist-orta sinifin
belirli bir alana yerlesmesi ve eski niifusun yerini almasi seklindeki agiklama bigimi,
s0z konusu alanm1 “yeni bir sosyal tabakaya ikram etmek” anlamina geldiginden, bu
yaklasimin tartisilmas1 gerektigi de hakli olarak ifade edilmektedir*’. Soylulastirma
giiniimiizde kentsel doniisiim uygulamalarmin pek ¢ogunda dogal bir sonug olarak

ortaya ¢iksa da, basli bagina gergeklesmesi hedeflenen bir kentsel doniisiim unsuru

% Neslihan Sam, “Soylulastirma Siireclerine Ekonomik Bir Yaklasim: Rant Farki”, Marmara
Universitesi I.1.B.F. Dergisi, Y. 2010, C. XXIX, S. Il, s. 137.

46 Ozden, s. 168-169.

47 Ozden, s. 174. Yazar, soylulastirma kavraminin, hem doniisiim alanini terk edenleri hem de bu alana
yerlesenleri dikkate alarak ¢ift yonlii diigiiniilmesi gerektigini su sekilde ifade etmektedir: “(...) Bu
anlamda aslinda soylulagtirma, kavram olarak alandan ¢ikan niifusu degil, alana yeni gelen niifusu
isaret eden ve tarifleyen bir igerige sahiptir. (...) Soylulastirma, bir¢ok arastirmacinin da belirttigi gibi,
alana yeni gelen niifus agisindan bakildiginda, alanmin kimliginin degisip gelismesi, nitelikli konut
kullanicistmin alan gelmesi, konutlarin siirekli bakimi ve ¢evresel niteliklerin, yasam kalitesinin
degismesi gibi olumlu bir¢ok gelismeyi ¢agristirirken alandan gidenler icin ise, yalnizca yerinden
edilme, belirsizlige gitme, yalnizlik, sosyal anlamda dislanmishik gibi duygusal siireclere karsilik gelen
bir kavramdir.”
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olarak kabul edilemez*®. Yukarida da ifade edildigi gibi, soylulastirmada, kentsel
donilisim uygulamalarinin konusu kentsel alanlarda yasayanlarin yerinden edilmesi
esastir. Buna baglh olarak, s6z konusu kentsel alanda yasayanlarin yagam, ¢alisma ve
barinma haklarmin ihlali giindeme gelecektir ki bu durumu kentsel doniisiim

uygulamalarinin amaglari ile bagdastirma imkani bulunmamaktadir.

2.2 KENTSEL DONUSUMUN AMAC VE KAPSAMI

2.2.1 Amacg

Kentsel dontisiim, bes temel amaca hizmet etmek iizere ortaya ¢ikmistir:

1. Kentin fiziksel kosullari ile toplumsal problemleri arasinda dogrudan bir iliski
kurulmalidir.

2. Kent dokusunu olusturan birgok 0genin fiziksel olarak siirekli degisim
ihtiyacina cevap vermelidir.

3. Kentsel refah ve yasam Kkalitesini artirict basarili bir ekonomik kalkinma
yaklagimini ortaya koymalidir.

4. Kentsel alanlarin en etkin bi¢imde kullanimma ve gereksiz kentsel
yayilmadan kaginmaya yonelik stratejilerin ortaya koymalidir.

5. Kentsel doniisiim, toplumsal kosullar ve politik giiclerin iiriinii olarak kentsel
politikanin sekillendirilme ihtiyacini karsilamay1 amaglamalidir.*®

Genel olarak kentsel doniisiim; kent dokusunda olusan fiziksel yapinin
ihtiyacina kentsel yayilmayr Onleyerek ve kentsel alanlarin verimli bi¢imde
kullanilmasini saglayarak kentsel politikalariin belirlenmesini, kentsel alanda olusan
yasa dis1 ve yasam kalitesi diisiik kentsel alanlarin yasalastirilmasi, sagliklilastirilmasi

ve sosyal yapiin fiziki yapiyla biitiinlesik olarak gelistirilmesini, dogal, tarihi, kiiltiirel

8 Ornegin, Ankara kentsel doniisiim projeleri iizerinde yapilan arastirmalar biitiin uygulamalarmn %50-
%90 oraninda niifus degisimi ile sonuglandigini ve yeni niifusun farkli bir smifa dahil oldugunu
gostermektedir. Gecekonduda yasayanlarin ¢ogu ya okuma yazma bilmeyenlerden ya da ilkokul
mezunlarindan olusurken, yeni niifusta lise ve iiniversite mezunlarinin yiizdesi artmaktadir. (Ozlem
Diindar, “Kentsel Doniisiim Uygulamalarinin Sonuglar1 Uzerine Kavramsal Bir Tartisma”, Kentsel
Déniisiim Sempozyumu Bildiriler Kitab1, YTU Basim-Yayin, istanbul, 2003, S. 71.)

49 Roberts, P., 2000, The Evolution, Definition And Purpose Of Urban Regeneration . Peter Roberts ve
Hugh Sykes (der.) Urban Regeneration. London Thousand Oaks, New Delhi.
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mirasin ve ekolojik dengelerin korunmasini, kentin koruma kullanma dengesi
cercevesinde tiim degerleriyle beraber ekonomik kalkinmasini ve gelismesini amaglar.

Diger bir ifadeyle; “Kentsel doniisiim, kente sadece fiziksel degisiklikler
ongormeyerek kentlerin ekonomik olarak canlanmasini, yagama hakkini, bu hak
cergevesinde ¢evre hakkini, kentlerde yeni kullanim ve oturma alanlar1 olusturmak
sureti ile konut hakkini saglanmasini da gerceklestirmektedir.®”

Kentsel doniisiim hakkinda iilkemizde ge¢misten bu giine ¢ikarilan yasalara
baktigimizda bir¢ok konu, amag¢ veya uygulama bigimi ile yasal diizenlemelerin
hazirlandigini gérmekteyiz.

775 sayili Gecekondu Kanunu’nun ilk maddesinde;

e mevcut gecekondularin 1slahi, tasfiyesi,
e yeniden gecekondu yapiminin 6nlenmesi hedeflenmistir.

2985 sayili Toplu Konut Kanunu ise; 2. maddesinde kentsel doniisiim
baglaminda;

¢ kOy mimarisinin gelistirilmesini,

e gecekondu bolgelerinin tasfiyesine veya iyilestirilerek yeniden kazanimina
yonelik gecekondu alanlarinin doniistimiinii,

e tarihi doku ve yoresel mimarinin korunup, yenilenmesini ve

e afet mahallerinde konut yapiminin tesvik ve desteklenmesini amaglamustir.

5104 sayil1 Kuzey Ankara Kentsel Doniisiim Projesi Kanunu ise, Kuzey Ankara

girisi ve ¢evresini kapsayan alanlarda;

o fiziksel durumun ve ¢evre goriintiisiiniin gelistirilmesi,

o giizellestirilmesi ve

e daha saglikli bir yerlesim diizeni saglanmasi ile

e kentsel yasam diizeyinin yiikseltilmesi olarak hedefini belirlemistir.

5393 sayili Belediye Kanunu’nun 73. maddesinde;

ekonut alanlari, sanayi alanlari, ticaret alanlari, teknoloji parklari, kamu
hizmeti alanlari, rekreasyon alanlari ve her tiirlii sosyal donati alanlar
olusturmak,

e eskiyen kent kisimlarini yeniden inga ve restore etmek,

50 Ustiin, G., 2009, Kentsel Déniisiimiin Hukuki Boyutu, On Iki Levha Yaymcilik, Istanbul.
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e kentin tarihi ve kiltiirel dokusunu korumak,

e deprem riskine kars1 tedbirler almak amaciyla kentsel doniisiim ve gelisim

projeleri uygulanacagini gormekteyiz.

5366 sayili Yipranan Tarihi Ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek
Korunmasi Ve Yasatilarak Kullanilmasi1 Hakkinda Kanun ilk maddesinde amacini;
yipranan ve Ozelligini kaybetmeye yiiz tutmus, kiiltlir ve tabiat varliklarin1 koruma
kurullarinca sit alan1 olarak tescil ve ilan edilen bélgeler ile bu bolgelere ait koruma
alanlarinin;

e Dbolgenin gelisimine uygun olarak yeniden insa ve restore edilerek, bu
bolgelerde konut, ticaret, kiiltiir, turizm ve sosyal donati alanlar
olusturulmasi,

e tabii afet risklerine kars1 tedbirler alinmasi,

e tarihi ve Kkiiltiirel tasinmaz varliklarin yenilenerek korunmasi ve
yasatilarak kullanilmasi seklinde ifade etmistir.

6306 sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun’un

amaci;
o afet riski altindaki alanlar ile,
¢ bu alanlar disindaki riskli yapilarin (ekonomik dmriinii tamamlamis veya
depremde yikilma ya da agir hasar gérme riski tasiyan yapilarin)
bulundugu arsa ve arazilerde, fen ve sanat norm ve standartlarina uygun,
saglikli ve gilivenli yasama cevrelerini teskil etmek iizere iyilestirme,
tasfiye ve yenilemelere dair usul ve esaslar1 belirlemektir.>!
2.2.2 Kapsam

Plansiz ve kontrolsiiz mekansal gelisme kente yeni katilan gruplar1 ve kentin
diisiik gelir sahipleri agisindan sagliksiz ¢cevre ve barinma kosullar1 yani sira sosyo-
kiiltiirel ag¢idan miilkiyet, kiracilik, su¢, komsuluk ve dayanisma iliskilerinde

kopukluk, kentsel siddet sorunlarin1 da beraberinde getirmektedir. Kentsel alanda

51 prof.Dr. Giirsel Ongéren ve Prof.Dr. N. ilker Colak, Kentsel Déniisiim Hukuku — Kentsel Déniisiim
Rehberi,
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olusan fiziki ve sosyal anlamdaki bu sorunlar kentsel donilisiim uygulamalarinin
cercevesini olusturur.®

Genel olarak, kentsel doniistim projeleri;

¢ Kacak yapilagmig alanlarin doniistiiriilmest,

e Dogal afetlerden dogrudan etkilenecek olan sakincali alanlarda yer se¢mis
konut veya baska kullanim alanlarinin doniistiiriilmesi,

¢ Kent i¢inde kalan kullanimi sakincali ¢alisma alanlarinin doniistiiriilmesi,

e Kent icinde niteliksiz, sagliksiz alanlarin ve yasanabilir kent standartlar
disinda kalan alanlarin doniistiiriilmesi,

e [slevini yitirmis tarihi mekanlarin, koruma alanlarinin déniistiiriilmesi,

konularini igermektedir.>

Diger bir ifadeyle, “Gecekondu bolgeleri, kacak apartmanlarin yiiksek
yogunlukta bulundugu alanlar, kent merkezlerindeki ¢okiintii alanlari, ekonomik
Oomriinii dolduran kent alanlar1 ve tarihsel kent ¢ekirdekleri kentsel doniisiime konu
olabilecek kent pargalaridir.*”
Kamu Mallar1 Teorisine gore ise, “hizmet mallarinin, orta mallarinin ve sahipsiz

mallarn, kentsel doniisiimiin konusunu olusturacagi muhakkaktir®” seklindedir.

2.3 KENTSEL DONUSUMUN HEDEF VE BEKLENTILERI

2.3.1 Hedefler

Gerek tlilkemizde gerekse diger gelismis diinya iilkelerinde yasanan kentsel
doniisiim ¢alismalar1 neticesinde bir takim sonuglara ulasim hedeflenmistir. Kentsel
donilistim projeleri  “yasanabilir saglikli kentlerin olusturulmasi” genel hedefiyle

birlikte bu hedefler genel anlam itibariyla sunlar olmustur:

52 Basarir, A., 2010, Tiirkiye Doniisiim Uygulamalarinda Cok Amagh Yaklagim, inegdl Kenti Ornegi,
Yiiksek Lisans Tezi, Selguk Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii, Konya.

58 Inam, S. ve Cagla, H., 2007, Kadastronun Giincellenmesi ve Kentsel Yenileme Projeleri Uzerine Bir
Inceleme, TMMOB Harita ve Kadastro Miihendisleri Odas1 11. Tiirkiye Harita Bilimsel ve Teknik
Kurultay1, Ankara.

5 Keles, R., 2004, Kentlesme Politikasi, imge Kitabevi, Ankara.

5 Ustiin, G., 2009, Kentsel Déniisiimiin Hukuki Boyutu, On Iki Levha Yayincilik, Istanbul.
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e Plansiz ve kontrolsiiz gelisme veya degisim sonucu kentlerde olusmus
sagliksiz ve yasanabilir olmayan ortamlarin daha yasanabilir ve kaliteli olmasim
saglamak,

e Kentsel arsa niteligine sahip bos alanlarin degerlendirilmesini saglayarak
kentin yayillmasini dnlemek ve kent ceperinde yer alan tarla vasfindaki verimli
topraklarin korunmasini saglamak,

e Kentlerin gelisimi ve niifus artisiyla olusan arsa arzini karsilamak ve mevcut
konut alanlarinda yeniden arsa liretimini saglamak,

e Gecekondu alanlar1 gibi 6zel ya da hazineye ait alanlarin isgali yoluyla
olusmus sosyo-ekonomik, fiziksel ve islevsel a¢idan karmasik bir yap1 sergileyen,
genel itibariyle miilkiyet problemlerinin yer aldigi alanlarda basta sosyal adalet
cergevesinde miilkiyet problemlerini ¢ézmek ve sosyal, ekonomik ve cevresel
gelismenin biitiinsel bir bicimde gelisimini gergeklestirmek,

o Acik ve yesil alan kullanimini kentsel alandan mahalle 6l¢egine kadar
gelistirmek,

e Kentin 6zgilin kimligi ve yapisimi ortaya ¢ikarmak, tarihi kiiltiirel mirasin
korunarak gelisimini saglamak,

e Cevre sagliginin korunmasi ve c¢evre kalitesinin yiikseltilmesini saglamak,

e Kentin gelecek i¢in siirdiirtilebilir kalkinmas1 ve gelisimini saglamak,

e Kentsel doniisiim uygulamalar {ist 6lgek kentsel planlar ile uyum iginde yer
alirken genis kapsamli kentsel politikalar i¢cermek,

e Toplumun kent i¢in aidiyetlik hissini olusturmak, kente iligskin iletisimini,
ilgisini ve katilimini saglamak,

e Kent igi tek tiir kullanim alanlari cesitlendirmek.

2.3.2 Beklentiler

Kentsel donlisiim projelerinden; refah saglayici, sosyal adaletei, esitlikei, gevreci

ve demokratik karar iiretme niteliklerini bir arada barindiran siirdiiriilebilirlik anlayisi

% Basarir, A., 2010, Tiirkiye Déniisiim Uygulamalarinda Cok Amagh Yaklasim, inegol Kenti Ornegi,
Yiiksek Lisans Tezi, Selguk Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii, Konya.
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icerisinde fiziksel mekanla sinirli geleneksel planlama anlayisinin asildig: bir planlama
ve planlamanin bir yerin genel gelismesinin gesitli boyutlariyla bir biitiin olarak
kontrol edilip yonlendirilmesi olarak goriildiigli genis kapsamli bir anlayisa varilmis
olmasi beklenmektedir.

Kentsel doniistim projelerinden; yerel yoOnetimlerin, yerel halkin ve
girigsimcilerin ¢ok ¢esitli beklentileri olabilmektedir.

e Projelerin kent i¢inde sosyal adaletsizlige yer vermemesi,

e Toplumlara kendi i¢indeki bozulmalar1 onarma olanagi sunmasi,

e Toplumun kent ile iletisiminin, ilgisinin artmasina ve halk katilimina olanak
saglamasi,

¢ Tarihi merkez, yeni yerlesimler ve yakin ¢cevrede tek tiir kullanilan imar yerine
¢esitli kullanimlara olanak taninmasi,

e flke koruma destekli kentsel doniisiim olmasi,

e Kentin 6zgilin kimligini yok etmemesi, ona zarar vermemesi, aksine 6zgiin
kimligi ortaya ¢ikmasina yardimci olmasi,

¢ Doniislim alanlarina verilecek islevler, 6zgiin kimlikle tezat teskil etmemesi,

bu beklentiler arasindadir.®’

Yerel diizeydeki beklentiler ise su sekilde siralanabilir:

Ekonomik Beklentiler:

e Ekonomiyi g¢esitlendirmek,

e [sgiiciinii yeni is olanaklar i¢in egiterek ya da yeniden egiterek issizlik gibi
sorunlara ¢6ziim yaratmaya c¢aligsmak,

e Kent mekaninda yapilacak yeni diizenlemeler yoluyla bdlgenin ekonomik
yatirimlar agisindan ¢ekici hale gelmesi, dolayisiyla piyasa dinamikleri ¢ercevesinde
baska yatirimlar ve is olanaklarmi ¢ekmesini beklemek®8.

Sosyo-Mekansal Beklentiler:

" Sonel, E., 2014, Tiirkiye’de Yapilan Kentsel Doniisiim Calismalarinin Harita-Tapu-Kadastro
Sektoriine Saglayacagi Katkilar Uzerine Bir Arastirma, Yiiksek Lisans Tezi, Selguk Universitesi Fen
Bilimleri Enstitiisii, Konya.

%8 Sonmez, 1. O., 2005, Kentsel Déniisiim Siireclerinde Aktorler-Beklentiler-Riskler, Ege Mimarlik
Dergisi, 2005/1, 16-21.
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eYerel yonetimlerin o6zellikle ¢okiintii bolgesi olarak tanimlayabilecegimiz
bolgelerin sorunlarinin ¢éziimlenmesi yoluyla dislama siireglerini engellenebilecegi
gibi beklentisi vardir.

e Konut kalitesinin, alt yapinin ve ¢evrenin iyilestirilmesi beklenebilmektedir.

o Siirdiiriilebilir kentsel gelisme ilkeleri ¢er¢evesinde doga koruma hedefleri ile
celismeyen, katilimci, sosyal adalet¢i genis kapsamli bir sosyo-mekansal gelisim

beklenebilmektedir®®.

2.4 KENTSEL DONUSUM YONTEMLERI

Kentsel dontigsiime ihtiyaci olan bir alanda doniisim uygulamasina karar
verildikten sonra, o alana uygulanacak en uygun kentsel doniislim yOntemini
belirlemek ¢ok dnemlidir. Kentsel doniisiim yontemine karar verilirken, doniisiime
ugrayacak alanin sadece fiziksel kosullar1 degil, ekonomik, sosyal ve yerel kosullari
da dikkate alinmali, uygulanacak doniisiim yontemi, doniisiim alaninin 6zelliklerine
uygun, islevsel olmali ve alana yeni bir kimlik kazandirabilmelidir. Ayrica, doniisiim
alaninda uygulanacak yontem, déniisiim ile hedeflenen amaca da hizmet etmelidir®.

Diinya lizerinde, ¢esitli sebeplerden dolay1 yonetimler kentler tizerinde doniisiim
uygulamalar1 gerceklestirmek zorunda kalabilir. Bu sebeplere, niifus artisi,
ekonominin az gelismisligi, dogal afetler gibi unsurlar 6rnek olarak verilebilir. Ayn
zamanda kentsel doniisiimiin sebebi olan unsurlar, doniistimiin gerceklestirilme
sekline de yon verirler. Bagka bir ifadeyle, belirtilen sebepler, donilisiim yonteminin
belirlenmesinde &nemli bir yere sahiptirler®?.

Kentsel doniisiim {izerine yazilan bir¢cok yazida yontemler basligi altinda,
soylulastirma, yeniden canlandirma, yeniden gelistirme, iyilestirme ve benzeri

kavramlarin agiklandig1 goriilmektedir. Aslinda bu kavramlar, bir bolgede kentsel

% Sonmez, 1. O., 2005, Kentsel Déniisiim Siireclerinde Aktorler-Beklentiler-Riskler, Ege Mimarlik
Dergisi, 2005/1, 16-21.

60 Pelin Pmar Ozden, Kentsel Yenileme, imge Kitabevi, 1. Baski, Ocak 2008, s. 233.

61 Aziz Sisman, Didem Kibaroglu, “Diinyada ve Tiirkiye’de Kentsel Doniisiim Uygulamalar”,
TMMOB Harita ve Kadastro Mithendisleri Odasi 12. Tiirkiye Harita Bilimsel ve Teknik Kurultayi, 11-
15 Mayis 2009, Ankara, (Cevrimigi), http://www.hkmo.org.tr/resimler/ekler/Oe6bedce76ccfa7_ek.pdf.,
19.12.2012.
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doniisiim uygulamasi yapilmasina karar verildikten sonra, o bolgede gergeklestirilecek
kentsel donilisim uygulamasinin sonucunda hangi degisimin gerceklestirilmesinin
hedeflendigini ifade ederler ve ulasilmak istenen amacin agiklanmasini saglarlar.
Dolayisiyla bu kavramlari1 kentsel doniisiimiin yonteminden ziyade unsuru olarak ifade

etmek daha dogru olacaktir.

2.4.1 Kentsel Doniisiimiin Dogrudan Dogruya Kamu Tiizel Kisileri Tarafindan

Gerceklestirilmesi

Sagliksiz yasam alanlari ile ilgili ortaya ¢ikan sorunlar ile bu sorunlar1 ¢6zmeye
yonelik tretilen politikalar iilkeden {iilkeye cesitlilik gostermektedir. Bu ¢esitliligin
sebebi, lilkelerin cografi konumu, uyguladig1 yonetim politikalar1 ve insan unsuru ile
de alakalidir®®. Fakat iilkelerin uyguladiklari farkli ydntemler aymi zamanda
birbirlerine drnek teskil etmektedir. Iste bu farkliliklar 15181nda hem batida hem de
Tirkiye’de kamu tiizel kisilerinin kentsel doniisim uygulamalari bu uygulama
yontemlerinin tasniflenebilmesi amaciyla ayr1 basliklar altinda incelenmeye

calisilacaktir.
> Saghksiz Yapilarin idare Tarafindan Yeniden Uretimi Yontemi

Bir alanda kentsel doniisiim uygulamasina karar verildiginde, bu alandaki
niteliksiz yapilar iyilestirme uygulamasi ile diizelebilecek halde degilse, temizleme
uygulamasina bagvurulmaktadir. Uygulama yapilacak alanda tarihi bir yapinin
bulunmamasi halinde, ¢evresel 6zellikleri sebebiyle avantajli konumda olan bir alanin
sagliksiz konutlardan tamamen temizlenmesi ve bu alanda modern yasam alanlar
yaratilmasi doniisiim alanini hem fiziksel hem de sosyal agidan gelistirecektir®,

Yeniden iiretim ydnteminin uygulanmasi, Avrupa ve Amerika’da
sanayilesmenin getirdigi degisim ve déniisiimler yaninda, ikinci Diinya Savasi’nin

etkisini gdstermeye basladig: yillara rastlamaktadir. Bu donemde batida bombalanarak

62 Hans Skifter Andersen, “Konut Alanlarinda Bozulma ve Konut Alanlar1 Yenileme Stratejilerinde
Avrupa ve Amerika Deneyimi”, Uluslararasi Kentsel Doniisiim Uygulamalart Sempozyumu:
Kiigiikgekmece Belediyesi Atolye Calismasi, 27-30 Kasim, Kiigiikcekmece Belediyesi Yayin, Istanbul,
2005, s.151.

83 Ozden, Kentsel Yenileme, s. 238-239.
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yikilan ya da bozulan yapilar nedeniyle sagliksiz yasam alanlari ortaya ¢ikmaya
baglamis ve bu alanlarin donistiiriilmesi amaciyla yeniden iiretimi giindeme
gelmistir®®. Yeniden iiretim yontemi batida birgok iilkede uygulama alani bulmustur.
Ornegin; Ingiltere’de bu ydntem yerel yonetimler tarafindan uygulanmis, doniisiim
alaninda yikilmasi gereken taginmazlar satin alinip yikilmigtir.

Fakat bu uygulamalarda sadece konut iiretimi degil, konutun disinda ortak
kulanim alanlarinin da var olacagl yasam alanlarinin liretimi de hedeflenmistir.
Yeniden iiretim yonteminin uygulandigi doniisiim alaninda, devletin taginmazlar
gerektiginde kamulastirma yetkisini kullanarak satin almasi doniisiim siirecinin
uzamasina neden oldugu, donilisim gergeklestirilecek alandaki tiim evlerin satin
alinmasinin yillar aldig1 ve ¢ok masrafli oldugu nedeniyle elestirilmistir®. Yeniden
iiretim yonteminin uygulandigi bir baska iilke olan Hollanda’da, Nijmegen’deki
bolgede ikinci Diinya Savasi’ndan sonra yeniden insa edilen sehirdeki yapilarn
kalitesi kotii olmast ve bdolgenin hizla bozulmakta olmasi sebebiyle Nijmegen
Belediyesi bolgenin tamamiin yeniden yapilandirilmasi i¢in “boz ve insa et”
felsefesine dayanan 6zel bir strateji uygulamistir. Bu baglamda, ilk olarak miidahale
etmeme yontemini uygulayarak bozulma siirecinin hizlanmasini saglamis, ikinci
olarak olabildigince fazla gayrimenkul satin almaya baslamistir. Ugiincii olarak da
bolgenin tamamina uygulanacak olan yeniden yapilanma plani gelistirmistir. Bu
projede, gayrimenkullerin miimkiin oldugunca ucuza satin alinmasi ve yikilip yeniden
yapilan binalarin ge¢misteki gibi inga edilmesi hedeflenmistir. Fakat gayrimenkullerin
satin alinmasi islemi tahmin edildigi gibi ucuza mal olmamis ve maliyetin tahmin
edilenin iistiinde olmas1 sebebiyle bu uygulama masrafli olmustur®®.

Tiirkiye’de bu yoOntemin uygulanabilirligi incelendiginde, Oncelikle kamu
tiizelkisilerinin bu yontemi uygulayabilmesi i¢in yasal zeminin olup olmadigina

bakilmasi gerekir. Ikinci Diinya savasindan sonra, sanayilesmenin de etkisiyle kirsal

8 Ipek Ozbek Sonmez, “Kentsel Doniisiim Siireclerinde Aktorler, Beklentiler, Riskler”, Ege-Mimarlik,
2005/1-53, s. 16.

65 Arzu Kocabas, Kentsel Doniisiim (Yenilestirme), Ingiltere Deneyimi ve Tiirkiye’de Beklentiler,
Literatiir Yayinlar;, Ekim 2006, S.15; Pelin Pmar Ozden, Kentsel Yenileme, s. 238-239; Pelin Pmar
Ozden, “Kentsel Yenileme Uygulamalarinda Yerel Yénetimlerin Rolii Uzerine Diisiinceler ve Istanbul
Ornegi”, Istanbul Universitesi Siyasal Bilgiler Fakiiltesi Dergisi, no:23-24, Ekim 2000-Mart 2001, s.1.
8 Tejo Split, “Kamu-Ozel Sektdr Ortakliklari/kentsel Yeniden Yapilanma Siirecinde Gerilimli Bir iligki
—Hollanda Deneyimi”, Uluslararasi Kentsel Doniisiim Uygulamalart Sempozyumu Kiigiikgekmece
Belediyesi Atolye Calismasi, 27-30 Kasim, Kiigiikgekmece Belediyesi Yayim, Istanbul, 2005, s.112.
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alanlardan kentlere dogru yogun bir go¢ yasanmasi ve dolayisiyla kentsel alanlarda
yasanan hizli niifus artisi, kentlerin denetimsiz ve kontrolsiiz biiylimesine yol agmis
dolayisiyla ortaya c¢ikan konut acigi, kacak yapilasmayi, baska bir ifadeyle
gecekondulagsmay1 dogurmustur. Tiirkiye nin yasadigi hizli niifus artis1 ve kentlesme
sebebiyle olusan bu konut ve kentlesme sorunlarinin ¢6ziilmesi amaciyla, 1984 yilinda
Genel Idare disinda Toplu Konut ve Kamu Ortakligi idaresi Baskanligi (TOKI)
kurulmustur®’.

TOKI kuruldugu ilk yillarda sosyal konut iiretmek iizerine yogunlasmus,
ozellikle dar gelirli ailelere konut liretmek amaciyla faaliyette bulunmus ve iilkenin
cesitli bolgelerinde kamuya lojman yapmistir®. Gegen zamanda, Tiirkiye’de afet
risklerinin azaltilmasi ve gecekondu alanlarinin doniisiimii basta olmak iizere cesitli
amaglarla kentsel doniisiim projeleri uygulanmaya baslamis; bunlarda TOKI etkin bir
rol almistir.

Yasal diizenlemelerden anlasildigi gibi, Tirkiye’de sagliksiz yapilarin idare
tarafindan yeniden iretimi yOnteminin uygulanabilmesi miimkiindiir. Fakat bu
yontemin tercih edilmesi hem doniisiim uygulanacak alandaki miilkiyet hakk:
sahiplerinin ikna edilerek alandan tahliye edilmeleri gibi oldukca zorlu bir siireci
beraberinde getirecek hem de binalarin yikilmasi ve yeniden insa edilmesini igeren
oldukca masrafli bir uygulama olacaktir. Bu sebeple, bu yontemin sadece kamu tiizel
kisileri tarafindan gerceklestirilmesi, kamunun kaynaklar1 ve is giicli diisiintildiiglinde
pek miimkiin goriinmemektedir. Bu sebeple, bu yontemle gerceklestirilecek kentsel
donilisiim projelerinin hem finansman saglama acisindan hem de daha kisa siirede
bitirilebilmesi i¢in 6zel hukuk kisileri ile igbirligi icinde gergeklestirilmesi daha makul

bir yol olacaktir.

> Niteligi Bozulmus Yapilarin idare Tarafindan Yenilenmesi Yéntemi

87 Toplu Konut Idaresi Bagkanlig1, 1990 yilinda 412 ve 414 sayili Kanun Hiikmiinde Kararnameler ile
Toplu Konut Idaresi Bagkanlig1i ve Kamu Ortaklig1 idaresi Baskanlig1 seklinde iki ayri idare olarak
orgiitlenmistir. 412 sayili KHK ile 2985 sayili Toplu Konut Kanunu’na eklenen Ek madde 1 ile Toplu
Konut idaresi Baskanhigi, Bagbakanliga bagl ve kamu tiizel Kisiligi olan bir kurum olarak tarif
edilmistir. Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanligi, (Cevrimici), http:/www.toki.gov.tr/,
01.02.2013; Pelin Pinar Ozden, “Kentsel Yenileme Uygulamalarinda Yerel Yénetimlerin Rolii Uzerine
Diisiinceler ve Istanbul Ornegi”, Istanbul Universitesi Siyasal Bilgiler Fakiiltesi Dergisi, no:23-24,
Ekim2000-Mart2001) s.1.

68 Gokhan Kalagan-Salih Ciftci, “Kamu-Ozel Sektor Isbirliginin Kentsel Mekana Yansimasi: Kentsel
Doniistim Ornegi ve Yeni Aktorler”, Sosyal ve Beseri Bilimler Dergisi, Cilt: 4, No: 2, 2012, s. 125.
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Niteligi bozulmus yapilarin idare tarafindan yenilenmesi yonteminde, tarihi
Ozellik arz eden ya da yikilmadan yenileme uygulanmasi ile tekrar yaganabilecek hale
gelebilecek nitelikte olan yapilarin giiclendirilmesi amaglanmaktadir. Genelde bu tiir
uygulamalar tarihi ve kiiltiirel agidan degerli alanlarda tercih edilmekle birlikte, tarihi
ya da kiiltlirel bir deger tasimasalar bile binalarin niteligindeki bozulma yenileme
islemi ile giderilebilecek durumda ise bu binalarin bulundugu alanlarda da
“giiclendirme amacli” uygulama yapilabilir®®.

Niteligi bozulmus yapilarin idare tarafindan yenilenmesi yontemi, ozellikle
yipranan tarihi yapilarin yenilenmesinde ve tarihi 6zellik arz eden bir bolgenin
korunmasinda 6n plana ¢ikmaktadir. Ciinkii bu yontem sadece bir bolgenin binalari ile
birlikte yenilenmesi amacini degil, ayrica gelecek nesiller icin kiiltiirel mirasin da
korunmasi amacii da tasgimaktadir’®. Ayrica bu yontem, hem uluslararasi hem
bolgesel hem de ulusal alanda desteklenmektedir. Ornegin; Birlesmis Milletler Egitim,
Bilim ve Kiiltiir Kurumu’nun (UNESCO)’nun bir tavsiye kararinda, kentsel ve
bolgesel planlama ve konut politikalarinin tarihi ve kiiltiirel mirasin korunmasi ile ilgili
yasal diizenlemelere uyumlu olmasi gerektigi ve bu amacla bu politikalarin yeniden
gozden gecirilmesi gerektigi ifade edilmistir. Ayrica kararda iiye devletlerin tarihi
alanlarin ve cevrelerinin koruma altina alinmasi konusunda yardim talebinde
bulunarak isbirligi icerisine girmeleri gerektigi de belirtilmistir’t. UNESCO’nun
diinya miras1 komitesinin Diinya Miras Fonu’nun kullanimini belirleme ve taraf
devletlerin istekleri iizerine onlara finansal yardim tahsis etme gibi gorevleri oldugu
da UNESCO Diinya Miras1 Komitesi’nin 36. Oturumunda ifade edilmistir’?.

Niteligi bozulmus ya da yipranmis binalarin ya da tarihsel yapilarin bir
yenilenmesi Avrupa iilkelerinde de olduk¢a 6nemli bir konudur. Ozellikle Avrupa
tilkelerinde, kentsel donilisiim uygulamalarinda tarihi yapilarin korunmasi amaci

onemli bir yer tutmaktadir. Ayrica bu konuda Avrupa komisyonu, tarihi yapilarin

8 Ozden, Kentsel Yenileme, s. 237.

0 Kocabas, Kentsel Doniisiim (Yenilestirme), Ingiltere Deneyimi ve Tiirkiye’de Beklentiler, s. 23.
"“Uye devletlerin tarihi alanlarin ve gevrelerinin koruma altina alinmasi konusunda, liizum goriilmesi
hélinde, gerek hiikiimetler arasi kuruluslardan gerekse sivil toplum kuruluslarindan, ozellikle de
UNESCO-ICOM-ICOMOS Dokiimantasyon Merkezinden uluslararasi yardim talebinde bulunarak
isbirligi igerisine girmeleri gerekir. ”Tarihi veya geleneksel alanlarin korunmasi ve ¢agdas yasamdaki
rolleri konusunda tavsiye karari, (¢cevrimigi),
http://www.unesco.org.tr/dokumanlar/kultur/tarihirol_t_k.pdf, 10.06.2013.

72 Istanbul Sit Alanlar1 Alan Yénetimi Baskanligi Unesco Diinya Miras Komitesi 36. Oturum Notlari,
Temmuz 2012
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korunmasi politikalarin1 ve bu politikalara uygun olarak yiiriitilen yenileme
faaliyetlerini ve desteklemektedir. Fakat koruma uygulamalarinda amag yalnizca
yapilarin varliklarini siirdirmeleri olmamali, yapilar kentlerin cazibesini artiracak
sekilde giincel yasam kosullarina adapte edilmelidir’.

Yontemin Tiirkiye’deki yasal diizenlemelerde varlig1 ve uygulamalara pratigine
bakildiginda 5366 sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltirel Tasinmaz Varliklarin
Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmas:1 Hakkinda Kanun#un da gesitli
hiikiimlerin varlig1 goriiliir. Bu kanunun 2. maddesinde yenileme alanlarinin nasil
belirlenecegi tespit edilmis, “Planlama” basliklt 3. maddesinde yenileme alanlari
olarak belirlenen bolgelerde il 6zel idaresi ve belediye tarafindan hazirlanan veya
hazirlatilan yenileme projeleri ve uygulamalarin ilgili il 6zel idareleri ve belediyeler
eliyle yapilacag: ifade edilmistir. 4. maddede ise, il 6zel idaresi ve belediyelerin
taginmazlar  iizerinde proje tamamlanincaya kadar gecici  kisitlamalar
uygulayabilecegi, kamulastirma yapabilecegi ifade edilmistir. Burada yerel
yonetimlere miilkiyet hakkina miidahale etme yetkisi tanindig: goriiliir. Bilindigi gibi
miilkiyet hakki ancak kamu yararinin gerektirdigi hallerde ancak kanunla
sinirlanabilir. Dolayisiyla yerel yonetimlerin yenileme projeleri kapsamindaki
tasinmazlar {izerinde tasarruflar kisitlamasi, kamulastirma yapmasi miimkiindiir’.
Ayrica 5393 sayili Belediye Kanunu’nda da genel olarak binalarda yenileme
caligmalariin yapilabilecegi ifade edilmistir. (madde 73, Ek fikra: 16/5/2012-6306/17
md.)

Sozii edilen ydntemin Tiirkiye’deki uygulamasina bakildiginda, TOKI
tarafindan kredilendirilen Safranbolu evlerinin yenilenmesi gosterilebilir. Taginmaz
kiiltiir varliginin yenilenmesi i¢in verilen kredilerde, 6zellikle tarihi kent dokularini
sagliklilagtirilmasina yonelik olan ve yerel yonetimlerin onciiliiglindeki projelere
oncelik verilecegi, yenilenme isleminin yapimin kiiltiir varligi niteliginin devamini
saglamasi, gerekirse sagliklilastirilmast ve islev kazandirilmasi amacima yonelik

olmast zorunlulugu ifade edilmistir. UNESCO’nun Diinya Kiiltiir Miras1 listesinde

3 European Commission , European Sustainable Cities, Report By The Expert Group On The Urban
Environment, Italy’den naklen, Ozden, Kentsel Yenileme, s. 339-340.

4 Resmi Gazete, Tarih/Say1:5.7.2005/ 25866

> Halil Ibrahim Aydinlhi-Hilal Turan, “Kuramsal ve Yasal Cergevede Kentsel Doniisiim”, Selguk
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Dergisi, 2012/ 28, s. 67.
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bulunan ve Taginmaz Kiiltiir Varlig1 olarak tescil edilmis Safranbolu Evleri, TOKI
tarafindan yenilenmis ve boylece tarihsel mirasin korunmasi saglanmigtir’®.

Niteligi bozulmus yapilarin idare tarafindan yenilenmesi yontemi yukarida da
ifade edildigi gibi, gerek tarihi yapilarin koruma amacli yenilenmesi agisindan olsun
gerek gliclendirme amagli yenileme c¢alismalari olsun, uygulama agisindan
giincelligini koruyabilecek bir yontemdir. Bu yontemin uygulanmasi salt binalarin
cehrelerinin diizenlenmesi degil aym1 zamanda ¢evreleriyle uyumlu hale getirilerek
yasatilmalar1 ve gelecek nesillere aktarilmasinin saglanmasi da hedeflenmektedir. Bu

sebeple yontem her zaman varligini koruyabilecek giincel bir yontemdir.
> Islevini Kaybetmis Alanlara Yeni Kimlik Kazandirilmasi Yontemi

Islevini kaybetmis alanlara yeni bir kimlik kazandirilmas1 ydntemi, herhangi bir
nedenle bos ve islevsiz kalmis bina ya da arazilerin eski islevlerinden tamamen farkli
olacak sekilde degerlendirilmesi, yeniden islevsel hale getirilmesi ve giinlilk yasama
kazandirilmasi1 olarak ifade edilebilir. Bu yontemin uygulamasi, gerek Avrupa
tilkelerinde gerekse lilkemizde olduk¢a yaygindir.

Yontemin Avrupa iilkelerindeki uygulamasi &rneginde, italya’nmn Cenova
sehrinde, Kristof Kolomb’un Amerika’yr kesfinin besyliziincii yilinda yapilan
etkinlikler ile ortaya c¢ikan kentsel donilislim silirecinde pamuk ambarlar1 kongre
merkezine dondstiiriilmiis ve bdylece islevsiz kalmis bir alana yeni bir kimlik
kazandirilarak yeniden islevsel hale getirilmistir’’.

Tiirkiye’de yOntemin uygulama alanma bakildiginda bircok 6rnekle
karsilagilmaktadir. Ornegin; Bursa Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan kentsel déniisiim
ve gelisim alami olarak ilan edilmis, dericiler bolgesi olarak adlandirilan, ge¢mis
yillarda, sanayi sektoriinde hizmet vermis fakat sanayi tesislerinin bolgeden taginmasi
ile bos ve atil durumda bulunan bu alanda yeni bir yasam alan1 olusturulmasi1 amaciyla
konut, aligveris merkezi ve otelleri de i¢ine alan kentsel doniisiim projesi

hazirlanmistir’®. Bunun disinda, Denizli ilinin Buldan ilgesinde, Eski Hiikiimet Konag1

76 TOKI Restorasyon Uygulamalari, 2011, (Cevrimigi),
http://www.toki.gov.tr/TR/Genel/BelgeGoster.aspx?F6E10F8892433CFFAAF6AA-
849816B2EF4AEE1D622DC4F2076, 19.06.2013.

" Bkz, Eren Kalanyuva, Italya’nin Cenova Sehri Kentsel Doniisiim Siireci Uzerine Bir Inceleme, bu
kitap igerisindedir.

8 Kentsel Doniisiim ve Bursa Raporu, Hazirlayan ve Derleyen: Murat Ilkme, TMMOB Sehir Plancilari
Odasi1 Bursa Subesi, 2008, s. 22.
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binasinin, belediye tarafindan yenilerek El Sanatlar1 ve Kiiltiir Merkezi haline
getirilmesi de yontemin uygulanma drneklerinden biridir™®.

Bu yontem, uygulanabilmesinin yasal dayanagini da bir 6nceki yontemin yasal
dayanagindan alir. Yontemin uygulanmasi ile bos ve islevsiz bina ya da araziler deger
kazanmis ve kentsel donilisim uygulamalarinin sagladigi giincellik ile alanlarin
canlandirilmas: saglanmigtir. Bu agidan yontemin uygulamasinin siirekliliginin

saglanmasi oldukca dnemlidir.

2.4.2 Kentsel Doniisiimiin Ozel Hukuk Kisileri Tarafindan Gergeklestirilmesi

Yontemleri

» Doniisiimiin Uygulama Yapilacak Tasinmazin Sahipleri Tarafindan

Gerg¢eklestirilmesi

Ozel hukuk kisilerinin bir ortaklik kurmadan ve kamu miidahalesi olmadan bir
kentsel doniisim faaliyeti gerceklestirmesi oldukga zordur. Fakat yine de yasal
diizenlemeler ile 6zel hukuk kisilerine kentsel doniisiimde uygulayici olma roliiniin
verildigi goriiliir. Ornegin; 5366 sayili Kanun’un “Uygulama” bashikli 3. maddesine
gore, yenileme alani icerisinde kalan parselin sahibinin, projeye bagl kalmak ve il 6zel
idaresi ve belediyenin belirleyecegi amagta kullanilmak kaydiyla yenileme
uygulamasini bizzat gergeklestirebilecegi ifade edilmektedir. Fakat uygulama parsel
sahibince gerceklestirilecekse, bu uygulamanin projeyle es zamanli olarak baglatiimasi
ve tamamlanmasi gerekir. 6306 sayili Kanun’un, “Uygulama Islemleri” baslikl1 6.
maddesine gore ise, lizerinde bina yikilarak arsa haline gelen tasinmazlarda parsellerin
malikleri tarafindan degerlendirilmesinin esas oldugu ifade edilmistir. “Afet Riski
Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanunun Uygulama Y énetmeligi®® nin
“Riskli yapilarin bulundugu parseller ile riskli alanlar hakkinda wygulanacak
hiikiimler” baslikli 15. maddesinde ise, riskli alanlarda ve riskli yapilarda kanun

kapsaminda dncelikle maliklerce uygulama yapilmasi esas oldugu belirtilmistir. Fakat

Nezihat Koskliik Kaya, “Buldan Eski Hiikiimet Konag1 ve Cezaevi’nin Belediye El Sanatlar1 ve Kiiltiir
Merkezi’ne Dontigiimii”, Ege Mimarlik, Ekim 2011, s. 32.
80 Resmi Gazete, Tarih/Say1:15.16.2012/28498
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malikler tarafindan yapilacak uygulamalarda ilgili kurumlar maliklere yardimci
olmakla yiikiimlii kilinmstir. flgili kurumlar, Bakanlik, Belediye ya da Toplu Konut
Idaresi olabilir. Payli miilkiyetin var oldugu yenileme alanlarinda malikler, alanin ne
sekilde degerlendirilecegine iliskin toplant1 yaparak karara varirlar. Pay sahipleri, arazi
lizerinde yeniden bina yapabilirler, kat karsilig1 verebilirler ya da baska usuller
uygulayabilirler. Hangi usuliin uygulanacagina yapacaklari toplanti ile karar verirler.

Kentsel doniisiim kanunu olarak adlandirilan 6306 sayili Kanun’un afet eksenli
olarak belirlendigini ve riskli binalar1 kapsadigini ifade eden Cevre ve Sehircilik
Bakanligi Altyapt ve Kentsel Donilisim Hizmetleri Genel Miidirliigii tarafindan
yapilan bir aciklamada, vatandaglara diisen gorevler arasinda, riskli yapilarin tespiti ve
riski varsa doniistiiriilmesi gerekliligi de ifade edilmistir®’,

Gecekondu alanlarinda, 6zel hukuk kisilerinin kentsel doniisiim faaliyetlerine
bakildiginda, algak ve seyrek konutlarin kiiglik sermayeli konut iireticileri eliyle
mevcut konut stokunun yikilarak apartmanlagmasina imkan veren 634 Sayili Kat
Miilkiyeti Kanunu’nun yiiriirliige girmesi ile gecekondular yikilarak ¢ok kath
apartmanlar yapilmaya baglanmistir. Gecekondu alanlarindaki yapilarin niteligindeki
bu degisimin, bir doniisiim tiirii, yeniden yapilandirma, olarak ifade edildigi de
olmustur®?.

Ozel hukuk tiizel kisilerinin kentsel doniisiim agisindan konut {iretim faaliyetleri
incelendiginde ise, bilindigi gibi, insaat sirketlerinin artik ¢ok genis arazilerde
gelistirdikleri projelerle sadece konut iiretimi degil, ayn1 zamanda sosyal ve kiiltiirel
faaliyetleri de igerisine alabilecek yasam alanlari tirettikleri goriiliir. Her ne kadar bu
projeler uygulandiklari alanda, ciddi bir degisim ve modernlesme gerceklestirseler de
burada sirketlerin amaci gelir elde etmek, kazang saglamaktir. Bu sebeple, 6zel hukuk
tiizel kisilerinin bu faaliyetlerini kentsel doniisiimden ziyade, kar amagli modern
yasam alanlar1 insas1 olarak nitelemek daha dogru bir ifade olabilir. Bunun disinda
sahibi 6zel hukuk kisilerinin yasal diizenlemelerle kendilerine verilen doniisiim
gerceklestirme yetkisi cergevesinde yliriittiigii faaliyetler elbette kentsel doniisiim

cergevesinde degerlendirilecektir. Fakat salt bir 6zel hukuk kisisinin kendi basina bir

81 Vedad Giirgen’in Ege- Kooperatif’in diizenlemis oldugu “Kentsel Déniisiim Yerel Yonetimler ve
[zmir” konulu panelde yaptig1 konugmadan alinmuistir. (Cevrimigi) http://www.konuthaberleri.com/ege-
kooptan-kentsel-donusum-paneli-27720.htm, 15.02.2013.

82 Ege Yildirim, “Giincel Bir Kent Sorunu, Kentsel Déniisiim”, Planlama, 2006/1, s. 11.
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kentsel donlisimii gerceklestirmesi, hem mali a¢idan hem de gerceklestirilecek
doniigiimiin ¢evresi ile uyumlu olmasi agisindan sorunlarin ortaya ¢ikmasina neden

olabilir 8
> Ozel Hukuk Kisileri Tarafindan Kooperatif Kurulmasi Yontemi

Ozel hukuk kisilerinin yap1 kooperatifleri kurarak da kentsel doniisiim faaliyeti
gerceklestirebilecegi ileri siiriilebilir. Ozellikle dar gelirli gruplarm konut sahibi
olabilmek icin goniillii olarak kurabilecekleri kooperatifler buna 6rnek olarak
verilebilir. Eskisehir Belediye Bagkan1 Yilmaz Biiyiikersen Ege-Koop’un Ankara’da
diizenledigi “Kentsel Doéniisiim ve Yerel Yonetimler” panelinde, insanlarin tek
baslarina yapamadiklari seyleri, kooperatifler kurarak ortaklasa basarabileceklerini ve
kooperatiflerin birlik rununun kalesi oldugunu ifade etmistir®. Fakat kooperatiflerin
kentsel doniisiim uygulamalarindaki rolii desteklenmekle birlikte, bu uygulamalarda
tek baglarina birakilmalar1 da kabul gérmemistir.

Ozel hukuk Kkisilerinin bir birlik olusturarak yiiriitecekleri kentsel déniisiim
faaliyeti bireysel uygulamalara nazaran daha avantajli olabilir. Fakat kentsel doniisiim
faaliyetinin sadece yikilmis olan bir yapinin yeniden insas1 ya da sadece bir konut
iretim faaliyetinden ibaret olmamasi planlama asamasinda sorun yasanmasina neden
olabilir. Ciinkii kentsel dontisiim faaliyeti gergeklestirildigi ¢evre, bu ¢evrenin sosyal
ve kiiltiirel yapisi, demografik 6zellikleri ile bir biitiin olarak ele alinmas1 gereken bir

faaliyettir ve kamu miidahalesi olmadan gergeklestirilmesinde eksiklikler yasanabilir.

8 Arag. Gor. Nurhan Haciibrahimoglu, Kentsel Déniisiim Yontemleri, Kentsel Doniisiim Hukuku,
Istanbul Universitesi S.S.ONAR Idare Hukuku ve ilimleri Arastirma ve Uygulama Merkezi Yaynlar,
No0:2013/1, s. 91-107.

8 Ege-Kooperatif’in Ankara’da diizenledigi “Kentsel Déniisiim ve Yerel Yonetimler” Panel’inde
Eskisehir Belediye Baskan1 Yilmaz Biiyiikersen’in yaptigi konusmadan alinmistir. 19 Aralik 2012
Tarihli, Hiirriyet Gazetesi’nin Ekonomi sayfasindan alinmistir. (Cevrimigi),
http://hurarsiv.hurriyet.com.tr/goster/printnews.aspx?DoclD=22191937, 10.02.2013
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2.4.3 Kentsel Doniisiimiin Kamu-Ozel Ortakhg Tarafindan Gerceklestirilmesi

Yontemleri

> Genel Olarak Kamu — Ozel Sektor Ortakhgi Yontemlerinin Aciklanmasi

Kamu hizmetlerinin etkin ve verimli bir sekilde goriilmesi, bu hizmetlerin
kalitesinin arttirilmasi ¢ok onemli bir konudur. Devlet, kamu hizmeti olarak tespit
edilmis tiim faaliyetlerin drgiitlenmesini sahip oldugu imkanlarla gergeklestirebilecegi
gibi, bu hizmetlerin yerine getirilebilmesi i¢in emek de satin alabilir. Fakat giinliik
hayatta her an karsilasilan kamu hizmetinin standartlarinin yiikseltilebilmesi ve
nitelikli hale gelebilmesi i¢in sadece kamu kaynaklari yeterli degildir. Baska bir
ifadeyle, sadece kamu kaynagi kullanilarak gerceklestirilecek uygulamalarla kamu
hizmetinin etkin bir sekilde yerine getirilmesi olduk¢a zordur. Bu sebeple kamu
sektorilinlin, 6zel sektor ile ortaklik kurarak kamu hizmetinin ifasi ile ilgili proje
gelistirmesi ihtiyac1 hasil olmustur®. Kentsel déniisiim faaliyetleri agisindan da
bakildiginda, bu faaliyetlerin salt kamu tarafindan gergeklestirilmesi ve bu konuda
basartya ulagilmasi miimkiin gériinmemektedir. Bu sebeple, kentsel doniistimde kamu
sektorii ile 6zel sektodriin birlik ruhu ile ¢aligmasi gerektigi ifade edilmistir®. Ayrica
kentsel doniisiimiin sadece kamu tarafindan gerceklestirilmesi yontemi oldukca
maliyetli ve etkisiz bir yontemdir®”.

Kamu-6zel ortakligi kavramsal acidan degerlendirildiginde, bu terimi
aciklamaya yonelik birgok tanimin yapildigi goriiliir. Ornegin; kamu-6zel ortaklig
kavraminin, kamu alimi, Orgiitlenme bi¢imi, hizmet sunma ydntemi, kamu
hizmetlerinin 6zel kisilere gérdiiriilme yontemi, finansman yontemi kavramlarinin
semsiyesi niteliginde bir tanimlama oldugu vurgulanmistir®. Baska bir tanimda ise
kamu- 6zel ortakligi kavraminin genel olarak, ¢esitli sorumluluklar ve hedefler ile

baglantili olarak altyapr caligmalar1 yiiriitmek ve yonetmek icin yetenek ve

8 Ahmet Kesli, PPP Projelerinin Hukuki Rejimi ( Kamu-Ozel Sektér Isbirligi), Group Law Yayincilik,
Istanbul 2012, s. 29.

8 (zden, Kentsel Yenileme, s. 195.

87 Hans Skifter Andersen, “Konut Alanlarinda Bozulma ve Konut Alanlar1 Yenileme Stratejilerinde
Avrupa ve Amerika Deneyimleri”, Uluslararast Kentsel Doniisiim Uygulamalart Sempozyumu:
Kiigiikgekmece Belediyesi Atolye Caligmasi, 27-30 Kasim, Kiigiikcekmece Belediyesi Yayini,
Istanbul, 2005, s.162.

8 Koray Karasu, “Saglik Hizmetlerinin Orgiitlenmesinde Kamu-Ozel Ortakl1g1”, Ankara Universitesi
Siyasal Bilgiler Fakiiltesi Dergisi, Cilt: 66, No:3, 2011, s. 219-220.
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kaynaklarini birlestirmeyi amaglayan kamu ve 6zel sektor arasindaki ¢esitli isbirligi
sekillerini tanimlamak icin kullanildig1 ifade edilmistir®®.

Kentsel doniisiim uygulamalarinda kamu-6zel sektor ortakliklarinin ortaya
citkma sebebi olarak liberal ekonominin gelismesi ve buna bagli olarak kamu
kaynaklarinin zayiflamasi, 6zellestirme uygulamalarinin yayginlasmast ve sosyal
devlet anlayisinin bir kenara birakilmas1 gosterilmistir. Bu uygulamalarin
yayginlagmasi ile birlikte, kent i¢indeki yapilasmalarda ya da diger doniisiim
alanlarinda doniisiimii gerceklestirecek aktorlerde merkezi yonetimden yerel yonetim-
ozel sektor isbirliklerine dogru bir doniisiim yasanmustir®.

Kamunun 6zel sektor ile ortaklik kurarak gergeklestirdigi projelerde amag, alt
yapt yatirimlarinin en iyi sekilde gergeklesmesi ve kamu hizmetinin de en kaliteli
sekilde yerine getirilmesidir. Bu sebeple, bu projelerde sadece kar elde etmenin
hedeflendigi sdylenemez. Elbette kamu 6zel ortakligi kurularak yiiriitiilen projelerde
kar da elde edilebilecektir. Fakat asil amag, bir kamu hizmetinin yerine getirilmesi
oldugu icin toplumsaldir®:,

Bazen kentsel doniisiim uygulanan alanlarda, sadece kamu tiizel kisileri
tarafindan gergeklestirilmeye calisilan projelerde kamulastirma uygulamalar1 ¢ok
maliyetli olabilmektedir. Bu durum da kamunun projeyi uygulama kabiliyetini
etkilemektedir. Bu agamada, 6zel sektor devreye girerek, riski paylasmakta ve maliyeti
azaltmaktadir®. Fakat kamunun kaynaklari bir kentsel déniisiim projesinin

gerceklestirilmesi icin yeterli olsa bile, eger, 6zel sektoriin projeye dahil olmasi

8 PPP: The Italian Normative Framework and Considerations On Application of PPP Tools in Emilia
Romagna Italy — Turkey Bilateral Cooperation Project, Region, (Cevrimigi),
www.dps.tesoro.it/...PPPs.../1.PPPs_pulacch.., 15.03.2013.

0Y1ldirim, Giincel bir Kent Sorunu Kentsel Déniisiim, s. 8.

%1 Melis Ersdoz Avrupa Birligi ve Tiirk Hukuku Isiginda Public Private Partnerships Uygulamalari
Marmara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Yiiksek lisans Tezi Iktisadi Arastirmalar Vakfi Unal
Aysal Tez Degerlendirme Yarisma Dizisi, 2010/2, Istanbul, 2010, s. 25.

9 (zge Aras, Leyla Alkan, Kentsel Déniisiim Uygulamalarinin Ankara Kent Makroformu Uzerinde
Ekonomik, Politik, Sosyo-Kiiltiirel Etkilerinin Irdelenmesi, TMMOB Harita ve Kadastro Miihendisleri
Odas1 11. Tiirkiye Harita Bilimsel ve Teknik Kurultayi, 2-6 Nisan 2007, Ankara, s.29; Taner Soyak,
Ozel Sektor Kentsel Déniigiim, Uluslararast Kentsel Doniisiim Uygulamalart Sempozyumu,
Kiiciikgekmece Belediyesi Atdlye Calismasi, 27-30 Kasim, Kiigiikcekmece Belediyesi Yayini, Istanbul
2005, s. 257.
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projenin niteliginde ve hizinda bir art1 deger ortaya ¢ikaracaksa, kamu-6zel ortaklig
yontemi tercih edilmelidir®.

Kentsel doniisiimde kamu-6zel sektor ortakliklarinda dikkat edilmesi gereken
diger bir husus da ortakligin siiresidir. Kentsel doniisiim uygulamalari, uygulamalarin
yapilacagi alanda sadece konut iiretimine yonelik olmayip, bir bdlgenin hem sosyo-
kiiltiirel hem fiziksel agidan yeniden yapilandirilmasi anlamina geldigi i¢in dontigiimii
gergeklestirecek kamu 6zel ortakliginin zaman bakimindan sinirlandirilmasi, doniisiim
uygulamasinin hedefine ulasmadan sona ermesi riskini dogurabilir. Bu sebeple bu
uygulamalarda, projenin amacina ulasabilmesi i¢in uzun vadeli ortakliklar tercih
edilmelidir®.

Kamu-6zel ortakligi yontemi ile gerceklestirilen ve basariya ulasan kentsel
doniisiim projelerinde, yerel yonetimlerin 6ncii rolii iistlenmesi halinde halkin
desteginin daha ¢ok alindigi, kamulastirma maliyetinin distiigii, uzun vadeli
projelerde giiven ortaminin olustugu ve bdylece proje siiresinin kisaldigi yoniinde
tespitler yapilmistir. Dolayisiyla yerel yonetimlerin kentsel doniisiim projelerinde
oncli rolii iistlenmelerinin basariya giden yolda Onemli oldugu gergegi ortaya
ctkmistir®. Bunun disinda, bir kamu tiizel kisisi olan yerel ydnetimlerin, kentsel
donilislimiin tiim uygulama yikiinii tek basina iistlenmesindense, 6zel sektor ile
kuracagi ortakligin yerel yonetimin yiikiinii hafifletecegi muhakkaktir.

Kentsel doniisiim uygulamalarinda, kamu ile 6zel sektor arasinda ortaklik
kurulmasi yonteminin uygulanmasit esnasinda, kentsel doniisiim projesinin
gerceklestirilecegi yorede yasayan yerel halkin da bu ortakliklara katiliminin
saglanmas1 ve bu projelerin gergeklestirilmesinde onemli roller edinmelerinin

gerekliligi de fark edilmistir®. Ciinkii gerceklestirilecek olan kentsel doniisiim

9 Cafer Ulutas, Kentsel Toprak Rantinin Kamuya Kazandirilmasinda Bir Ara¢ Olarak imar Haklarinin
Toplulastiriimasi, (Dikmen Vadisi Ornegi), Ankara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Kamu
Yonetimi ve Siyaset Bilimi Anabilim Dal1, Yiiksel Lisans Tezi, Ankara 2005, s. 60.

% Cliff Hague, Konut Alanlarinin Déniisiimii ve Yenileme Projelerinde Basari, Uluslararas: Kentsel
Doniisim Uygulamalart Sempozyumu, Kiiciikcekmece Belediyesi Atdlye Calismasi, 27-30 Kasim,
Kiigiikgekmece Belediyesi Yayini, Istanbul, 2005, s. 184.

% Smalley, J. W. 1996 City Challenge: Derby’ s Winning Bid, Unpublished Dissertation, University of
Portsmouth, Portsmouth, UK, p.283’den naklen, Fatih Eren, Kentsel Doniigiimlerde Kamu-Ozel
Ortakliklar1 ve Ozel Girisimin Doniisiimdeki Varligi: Konya Ornegi, Selguk Universitesi Fen Bilimleri
Enstitisii, Yiksek Lisans Tezi, Haziran 2006, s. 43.

% Rob Atkinson, Kentsel Déniisiim, Ortaklik ve Yerel Katilim/Ingiltere Deneyimi, Uluslararas: Kentsel
Doniisim Uygulamalart Sempozyumu, Kiiciikcekmece Belediyesi Atdlye Calismasi, 27-30 Kasim,
Kiiciikgekmece Belediyesi Yayni, Istanbul, 2005, s. 91.
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uygulamasindan en ¢ok etkilenecek olan o ydrede yasayan halktir. Dolayisiyla, sivil
toplum oOrgiitlerinin de destegi ile birlikte yerel halkin dontisiime iliskin gortisleri ve
aktif katilimi, 6zel sektoriin teknik bilgisi, deneyimleri ve finansman giicli, kamu
sektoriiniin denetimi ve yonlendirici yonleri bir araya geldiginde, kentsel dontistim ile
hedeflenen saglikli yasam alanlarina ulagsilabilir®’.

Genel olarak kamu-6zel ortakligin ozelliklerine bakildiginda, hem risk
paylasimi, hem kentsel doniisiim faaliyetinin hizli1 ve zamaninda sonuca ulastirilmasi
acisindan tercih edilmesi gereken bir yontem oldugu ve hem diinyada hem de Tiirk
hukukunda son yillarda olduk¢a sik uygulama alani buldugu goriiliir. Bu sebeple,
ortakligin avantajlar1 degerlendirildiginde kentsel doniisiim i¢in olduk¢a makul bir

yontem oldugu sonucuna varilabilir.
> Kamu-Ozel Ortaklig1 Yontemlerinin Yasal Diizenlemelerdeki Yeri

2004 yilinda cikartilan 5216 sayili Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu’nun 24.
maddesinde, 5215 sayili Belediye Kanunu’nun 60. maddesinde ve 5355 sayili Mahalli
Idare Birlikleri Kanunu’nun 16. maddesinde giderler arasinda, kamu yarar1 goriilen
konularda yurt i¢i ve yurt dis1 kamu sektorii, 6zel sektor ve sivil toplum orgiitleriyle
birlikte yapilan ortak hizmetler sayilmistir. Ayrica Belediye Kanunu’nda belediyelere
kentsel doniisiim konusunda agik bir diizenleme ile yetki verilmesi sebebiyle belediye,
hizmetleri arasinda yer alan kentsel doniisiim faaliyetini 6zel hukuk kisileri ile ortaklik
kurarak gerceklestirebilecektir.

5366 sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Taginmaz Varliklarin Yenilenerek
Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi Hakkinda Kanun’un 3. maddesinde yenileme
alanlar olarak belirlenen bolgelerde yenileme projelerinin gercek ve 6zel hukuk tiizel
kisilerine yaptirilabilecegi ifade edilmistir. Bu maddede bir ortaklik iliskisinden
bahsetmemekle beraber, projenin il 06zel idaresi ve belediye tarafindan

hazirlanabilecegi ya da hazirlatilabilecegi ifade edilmistir. Dolayisiyla, bu madde

9Faruk Goksu, “Ozel Sektér Agisindan Kentsel Déniisiim”, Uluslararasi Kentsel Déniisiim
Uygulamalart Sempozyumu, Kiiciikgekmece Belediyesi Atdlye Caligmasi, 27-30 Kasim,
Kiigiikgekmece Belediyesi Yaymi, Istanbul, 2005, s.250-25; Mustafa Demirci, Kent Planlamada
Uygulama Anlayisina Elestirel Bir Yaklasim Dikmen Vadisi Projesi Ornegi, Doktora Tezi, Ankara
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Kamu Yonetimi ve Siyaset Bilimi (Kent ve Cevre Bilimleri)
Anabilim Dali1, Ankara 2004, s.209.
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kapsaminda yapilacak yenileme uygulamalarinda, 6zel hukuk kisilerine s6zlesme
kapsaminda yenileme uygulamasi ya da projesi yaptirilabilir.

5104 sayili Kuzey Ankara Girisi Kentsel Donlisiim Projesi Kanunu’nun 6.
maddesinde, projedeki miisavirlik ve kontrolliik hizmetlerinin idare ve belediye
tarafindan 6zel hukuk hiikiimlerine gore kurulacak veya istirak edilecek sirket
tarafindan bedeli karsiliginda yiiriitiilecegi ifade edilmistir. Bu maddeden, 6zel hukuk
kisileri bu kentsel doniisiim projesinin idari-teknik kisminda yer alabileceklerdir.

Nihayet 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda
Kanun’un 6. maddesinde, Bakanligin kamu ve 6zel sektor isbirligine dayanan usuller
uygulamaya, kat veya hasilat karsilig1 usulleri de dahil olmak iizere ingaat yapmaya
veya yaptirmaya, arsa paylarini belirlemeye, yetkili oldugu ifade edilmistir. Maddenin
ifadesinden de anlasildig1 iizere, kentsel doniisiim uygulamalarinda kamu-6zel sektor
ortakligi, acik bir yasal dayanaga kavusmustur. Bu maddede dikkati ¢eken diger bir
ifade ise kat karsilig1 insaat usuliiniin bakanlik tarafindan uygulanabilecegidir. Elbette
kentsel doniisiim projesi tasarlayan kamu tiizel kisisi, doniistiirecegi alanda uygulama
yaparken konut alanlarinin insasinda o6zel sektor ile bir konut iretim yontemi
belirleyecektir. Fakat belirlenecek bu yontem, 6zel hukuk kisilerinin rant kaygilarini
koriikleyecek bir yontem olmamalidir. Kat karsili§i insaat sozlesmesi yapilmasi
halinde, 6zel hukuk kisilerinde daha fazla kar elde edebilmek adina ¢ok katli bina
yapma konusunda bir refleks olugabilir. Bunun denetimi elbette yapilabilir fakat bu
riski almak yerine, kentsel doniisiim uygulamalarinda, imar haklarinin toplulastirilarak
proje sonrasinda ortaya cikacak degerden hak sahiplerinin paylarini almalari daha
saglikl1 sonuglar ortaya ¢ikarir®®,

Kamu 6zel ortakligina iligkin ¢esitli kanunlarda hiikiimler yer almasina ragmen,
bu ortaklik seklinin ve bu ortakligin cesitlerinin tanimlandigi, sayildigi herhangi bir
yasal diizenleme mevcut degildir. Bu durum da ortakligin ¢esitlerine iliskin farkl
gorlslerin, yorumlarin ortaya c¢ikmasina sebebiyet vermekte ve birlik
saglanamamaktadir. Bu sebeple, giiniimiizde de oldukca yaygin bir sekilde kullanilan
bu ortaklik sekline iligkin kapsamli bir yasal diizenleme yiiriirlige konmalidir.

Kamu 6zel ortakliginin modellerini ortaya koymaya yonelik halihazirda bir yasal

diizenleme yoktur. Fakat yaygin olarak kullanilan Kamu-6zel ortakligi modelleri, yap-

% Goksu, Kentsel Déniisiim Projelerinde Yenilik¢i Yaklasimlar, s. 271.
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islet, Yap-Islet-Devret, Yap-Sahip ol-Islet, Yap-Sahip ol-islet-Devret, Yap-Kirala-
Devret, Gelir Ortaklig1 Modeli olarak sayilmistir®. Baz1 Yatirim ve Hizmetlerin Kamu
Kesimi ile Ozel Sektor Isbirligi Modelleri Cercevesinde Gergeklestirilmesine Iliskin
Kanun Taslagi Tasarisinda da kamu 6zel ortakli§i modellerinin sayildig1 bir hiikiim
bulunmaktadir. Tasari Taslagmin Kamu-Ozel Isbirligi Modelleri bashkli 5.
maddesinde, “Kamu idareleri, gérev ve sorumluluklariyla uyumlu olmak kayduyla, bir
hizmetin saglanmasi ve/veya bir yapumin tasarimi, yapimi, isletilmesi, kiralanmasi ve
finansmanimin  temini  hususlarinda ozel sektorle asagida belirtilen modeller
cercevesinde sozlesmeler yapabilir.” ifadesi yer almaktadir. Modeller ise, “Yap-Islet-
Devret, “Yap-Islet, “Yap-Kirala”, “Isletme Hakkinin Devri” olarak sayilmistir. Ayrica
maddenin 2. fikrasinda tamamlama, yenilestirme, gelistirme, arama, restorasyon,
bakim-onarim ve benzeri islerin bahsi gecen modeller kapsamindaki yap kavrami
icinde degerlendirilerek yapilacak sozlesmeler g¢ercevesinde degisik modeller de
olusturulabilecegi ifade edilmistir.

Kamu-6zel ortakligma iligkin sayilan modeller igerisinde kentsel doniisiimde
yaygin olarak kullanilan ve bir kentsel doniisiim yontemi olarak ifade edilebilecek olan
yontem, Yap-islet-Devret yontemidir. Yasal zemin agisindan da bir kentsel doniisiim
projesini gergeklestirmeye en elverisli olan yontem Yap-Islet- Devret yontemidir.
Yap-Islet-Devret modeli, 3996 Sayili, “Baz1 Yatirim ve Hizmetlerin Yap-Islet-Devret
Modeli Cergevesinde Yaptirilmas: Hakkinda Kanun!® da; “Jleri teknoloji veya
yiiksek maddi kaynak ihtiyact duyulan projelerin ger¢eklestirilmesinde kullanilmak
tizere gelistirilen dzel bir finansman modeli olup, yatirim bedelinin (elde edilecek kar
dahil) sermaye sirketine veya yabanci sirkete, sirketin isletme siiresi icerisinde iirettigi
mal veya hizmetin idare veya hizmetten yararlananlarca satin alimmast suretiyle
odenmesi” olarak ifade edilmistir.

Kanun’un 2. maddesine gore bu sozlesme tiirii, bu Kanun, koprii, tiinel, baraj,
sulama, icme ve kullanma suyu, aritma tesisi, kanalizasyon, haberlesme, kongre
merkezi, kiiltiir ve turizm yatirimlari, ticari bina ve tesisler, spor tesisleri, yurtlar, tema
parklar ve maddede sayilan diger hizmetlerin sermaye sirketlerine ya da yabanci

sirketlere yaptirilmasina iligkindir. Burada bir yatirim faaliyeti bir kentsel gelisim

9 Kesli, PPP Projelerinin Hukuki Rejimi, s. 448-479.
100 Resmi Gazete, Tarih: 13.6.199, Sayi: 21959.
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faaliyeti so6z konusudur. Dolayisiyla, kentsel doniisiim aslinda kentsel gelisimin bir
parcasini teskil eder. Yap-islet-Devret modeli oldukca yaygin uygulama alani olan bir
modeldir. Avrupa en yaygin Kamu Ozel ortaklig1 uygulamalarinin Yap-islet-Devret

modeli ile gergeklestirildigi ifade edilmektedir®?.

101 Erséz, Avrupa Birligi ve Tiirk Hukuku Isiginda Public Private Partnetship Uygulamalari, s. 68.
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UCUNCU BOLUM
TURKIYE’DE KENTSEL DONUSUM

3.1 TURKIYE’DE KENTSEL DONUSUMUN GELISIiMI

Tirkiye 19. ylizyilda genis yollar acarak, parklar yaparak ve yapilarda ahsap
yerine kagir yapilara yonelerek, yeni yasam mekanlar1 yaratma ¢abasina girmistir.
Osmanlilar Dénemindeki “bu kismen modern” planlama g¢aligmalari, tiim kentsel
dokularin degistirilmesi esasina dayanmaktadir.

Osmanlilardaki bu degisimin iki ana ¢ikis kaynag vardir:

- Yangin alanlarinin yeniden yapilanmasi siireci

- Ahsap yap1 yerine kagir yapilarin kullanilmas siireci

Ulkemizde Osmanli déneminde yangin bolgelerinin yeniden insasi ile ilk
ornekleri goriilen kentsel doniisiim uygulamalarini kiiltiir ve tabiat varliklarini koruma
anlayisi i¢inde kentsel sitlere yonelik calismalar izlemis, giinlimiizde ise, yasa dis1 ve
yasam kalitesi diisiik kentsel alanlarin yasallastirilmasi ve sagliklastirilmasi, prestijli
yeni merkezi is alanlari, fuar, alisveris ve eglence merkezleri, uluslararasi tatil koyleri,
golf sahalar1 gibi doniisiim uygulamalari ile devam etmistir.

1950’ler ve onu takip eden yillarda {ilkenin sosyo-ekonomik yapisinda
yagsanmaya baslayan gelismeler kentlesme hizinin ve kentsel niifusun artisina neden
olmus olup kentler bu yillardan itibaren hizli bir doniisiim siirecine girmislerdir. Bu
stirecte yeni merkezler ortaya ¢ikmis, kentlerin gelisme yonleri degismistir. Ayrica,
merkezi is alan1 i¢inde kentsel rantlarin artmasiyla ekonomik émriinii tamamlamadan
binalarin ¢ogu yikilarak yerlerine cok katli yapilar insa edilmis, yesil alanlar ve tarim
topraklar1 gibi yerlesime uygun olmayan alanlarda konutlar yapilmaya baslanmistir.
Dolayistyla, bu doniisiim siirecinde kentler hem dogal, tarihi ve kiiltiirel ¢cevreyi hem

de afet risklerini gbz ardi ederek plansiz bir sekilde gelisip biiylimiislerdir.
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Kent i¢inin doniisiimii yaninda 1980 sonrasinda kentler, ¢evrelerine eklenen yeni
olusumlarla (gecekondu alanlari, sanayi bolgeleri, devlet kurumlari, tniversite
kampiisleri vb.) “yag lekesi” gibi, bosluksuz biiyiimeye baslamislardiri®?,

1990 sonrasindan giiniimiize kentsel doniistimde kullanilan en yaygin miidahale
bicimi, kentsel yenilesme ya da kentsel canlandirma olmustur. 1984 yilinda 6zellikle
dar gelirli ailelere konut iiretmek igin kurulan TOKI Baskanligi, iilkenin cesitli
bolgelerinde kamuya lojman yapiminda kullanilmistir. Son yillarda piyasa i¢in konut
{iretimi saglar hale gelmistir'®®,

Tiirkiye’de son donemlerde ise; gecekondular, afet riski olan bdolgeler gibi
kentsel sorun alanlarmin ¢oziimiine yonelik uygulamalarin kentsel doniisiim
projelerinde 6n plana gectigi goriilmektedir.

Cizelge 1°de doniisiim degiskenleri siiflandirilmis olup, bu degiskenlere gore
Tiirkiye’deki kentsel doniisiim gelisimi ifade edilmistir. Goriildiigi ilizere, kentsel
doniisim uygulamalari farkli donemlerde farkli yapisal, baglamsal, sosyo-ekonomik,

yonetsel ve fiziksel degiskenlere bagli olarak degisim gostermistir ve yapilan

uygulamalar buna paralel olarak gergeklesmistir.

102 Tekeli, 1., 2001, Modernite Asilirken Kent Planlamasi, imge Kitabevi, Ankara

103Kalagan.,. G. ve Ciftei, S., 2012, Kamu-()__zel Sektor Isbirliginin Kentsel Mekana Yansimasi: Kentsel
Doniistim Ornegi ve Yeni Aktorler, Bartin Universitesi Sosyal ve Beseri Bilimler Dergisi, 2012/2, 121-
133.
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Tablo 1. Tirkiye’deki Kentsel Doniisiim Gelisimi (Atadv ve Osmay, 2007)

DONUSUM
DEGISKENLERI VE
UYGULAMALARI

1950-1980

1980-2000

2000 SONRASI

YAPISAL /
BAGLAMSAL

Ekonomik Politikalar:
Ekonomik Biiyiime
Demografik Degisim:
Kentlere gég ve hizl
kent
niifus artisi

Ekonomik Politikalar:
Ekonominin disa agilmasi;
Kiiresellesme ve yerellesme

Demografik Degisim:
Kentsel niifus artisi;
metropollerde
dogurganlhik oraninin
diismesi

Ekonomik Politikalar:
Ozellestirme; AB iligkileri
Demografik Degisim:
Dogudan batiya gog

SOSYO-EKONOMIK

Konut Sunum
Bicimleri:Yapsatci
konut, kisith sayida

kooperatif,

Toplu Konut

isgiicii-Konut

iliskisi:Diisiik gelirli

isgiiciiniin sanayi ve

sanayi disi istihdami;
Konut ihtiyacina ¢éziim

olarak gecekondular

Konut Sunum Bigimleri:
Ruhsath ve ruhsatsiz
yapilasma
isgiicii-Konut iligkisi: Kent
merkezlerindeki kiigiik
iiretim birimlerinde
calisanlarin cevre gecekondu
ve merkez mahallelerde
yasayan niteliksiz ve
diisiik gelirli niifustan
olusmasi; Orta gelir
grubunun yasam alanlarinin
desantralizasyonu

Konut Sunum Bigimleri:
Belediye Toplu Konut
Kooperatifleri, 6zel sektor
litkks konut siteleri, diisiik
nitelikli apartmanlar, kent
merkezlerinde tarihi konut,
deprem riski olan alanlarda
devlet kredisi ile afet
konutlari
isgiicii-Konut iliskisi: Yiiksek
gelir grubu kent disinda
konut gevreleri olusturuyor;
gecekondu alanlarinda
istihdam yapisindaki
degisime gore konut bigim
ve standartlari degisiyor

YONETIM/UYGULAMA

Yetkilerin Dagilimi:
Devlet
Planlama Teskilaty; imar
ve Iskan Bakanhgs; Yeni
Belediyecilik Hareketi
Planlama Uygulamalari:
Merkezi Planh Kalkinma

Modeli; Biitiinciil
Planlama
Yaklasimi

Politikalar ve Yasal
Diizenlemeler: Belediye,
Gecekondu, Arsa Ofisi,
imar ve Kat Miilkiyeti
kanunlari

Yetkilerin Dagilimi: Yerel ilge
belediyelerine planlama
yetkisinin verilmesi; Yerel
Giindem 21
Planlama Uygulamalari:
Kentsel gelismeye
desantralization; Nazim
imar ve Uygulama Planlary;
Yerelde yukaridan-asagiya
ydnetim anlayisi
Politikalar ve Yasal
Diizenlemeler: Biiyiiksehir
Belediye, imar, Kiiltiir ve
Tabiat Varliklarini Koruma,
Cevre, Bogazigi, Milli
Parklar kanunlarive Af
yasalari

Yetkilerin Dagilimi:
Biiyiiksehir belediyelerinin
yetkisinin genisletilmesi
Planlama Uygulamalari:
Stratejik Planlama; katilimh
planlama uygulamalarinin
baslamasi
Politikalar ve Yasal
Diizenlemeler: Bilyiiksehir,
Belediye, Mali idareler,
Kentsel Doniisiim ve Kiiltiir
ve Tabiat Varhklarini
Koruma kanunlari

KENTSEL MAKROFORM

“Azman Kent”
(merkezde
yogunlasma;
gecekondularin
gelisimi)

Cok Merkezli Metropoliten
Kentlesme (kentsel yayilma;
ruhsat disi yapilasmanin
yasallagmasi)

Bolgesel Yayilma
(merkezlerin farklilagsmasi
ve yeni iliski aglarinin
kurulmasi)

KENTSEL DONUSUM
UYGULAMALARI

1. Gecekondu
bolgelerinin
sagliklastirilmasi; 2.
Kent

merkezinin ¢okiintii
alanina doniisiimii; 3.
Gecekondu alanlarinin
yeniden

1. Yasam kalitesi diismiis
ve riskli alanlarda kentsel
yenileme; 2. iyilestirmeye

yonelik saglhiklastirma ve
islah-imar uygulamalari; 3.
Tarihi degeri olan alanlarin
korunmasi ve soylulastirilmasi.

yvaniandiriimasic

1. Kentsel alanlarda
yenileme; 2. Apartman
alanlarinin iyilestirilmesi;
3. Yeni siteler ve kapah
yerlesim alanlarinin yeniden
gelistirilmesi; 4. Tarihi konut
alanlarin soylulastirilmasi;
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3.1.1 1950-1980 Donemi: Hizh Kentlesme ve Gecekondudan Apartmana Gegis

1950 ve 1980 yillar1 arasinda ekonomik biiylime ve sanayilesme politikas1 bir
sanayi kenti olusumunu ortaya ¢ikartirken, kirdan kente gogii ve hizli bir kentlesmeyi
de beraberinde getirmistir. Bu kent ¢cevresindeki kirsal veya bos alanlarin kentsel alana
dontistimii ile sonuglanmistir. Kentlerdeki altyapi yetersizligi nedeniyle kirdan gocen
niifus kendi konut ihtiyacim1 kent ¢eperinde hazine veya Ozel araziler iizerine
gecekondu insa ederek karsilamistir. Bu donemde, biiylime politikasinin etkili ve etkin
uygulanmas1 merkezi bir planlama anlayisin1 da beraberinde getirmistir. Buna paralel
olarak yerel yonetimler kentlesme sorunlarina duyarlilik gostermeye ve ¢oziim
arayisinda kisith diizeyde rol almaya baslamistir.

Ikinci diinya savasindan sonra 1980°li yillara kadar, Tiirkiye baglaminda
ekonomide biiyiime politikast izlenmis ve kent niifusu hizla artmistir. Ekonomik
biiytime ilk on yilda sanayilesmeyi, dis yardimlari, liberal ekonomi modelini ve
tarrmsal modernlesmeyi beraberinde getirmistir. Ikinci on yilda planli ekonomiye
gegildikten sonra ithal ikame modeli uygulanmus, i¢ pazar genisletilmis ve neo-klasik
ekonomik yaklasim benimsenmistir. Bu donemin son on yili ekonomik krizlerin
yasandigi, issizligin arttig1, ¢ocuk ve kadinin isgiicline katilmaya bagladig1 ve insaat
sektoriiniin 6ne ¢iktig1 yillardir.

Donemi belirleyen yapisal degisimlerle beraber, biiyiik kentlere go¢ baslamistir.
Bu donemde biiyiik kentler dogal niifus artiglarinin {ic kati oraninda go¢ alarak
biiylimiislerdir. Kentsel niifus 1950 ve 1960 yillar1 arasinda toplam iilke niifusuna
oranla %80’e varan bir artis gostermistir. Bu oran en yiiksek degerine 1965 ve 1970
aras1 ulasmistir. Ornegin, kent niifusu artis1 1950°de %19’dan 1970°de %36’ya
cikmigtir. 1950 ve 1980 yillar1 arasinda, Tirkiye’de sanayilesmeye paralel olarak,
kirdan kente gog¢ olgusu bas gostermesi, kentlerde bazi sosyo-ekonomik degisimlere
neden olmustur. Konut stoku yetersiz kalmis, teknik ve sosyal altyapi eksiklikleri
ortaya ¢ikmistir. Bu dogrultuda, gecekondu dar gelirlinin barinma ihtiyacina bulunan
bir ¢6zlim niteligi tasitmaktadir.

Topografik esiklere referansla organik olarak sekillenen gecekondu

yerlesmeleri, ana yollara yakin kiimeler halinde olugmustur. Zaman iginde bu
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kiimelerin aralarindaki bos alanlar da dolmus ve birbirleriyle biitiinlesen yerlesimler
giderek ilgeler olusturmaya baslamislardir.

Metropoliten kentlerde bir yandan yeni is alanlar1 olusurken, diger yandan yeni
konut bigimleri gelismistir. Hizli go¢ kent c¢eperlerinde 6zel veya kamu arazileri
tizerinde gecekondulagma ile birlikte, kent icinde de apartmanlagmayi hizlandirmistir.
Baz1 gecekondular, ‘yapsatg¢1’ girisimciler tarafindan iiretilen bireysel konutlara ve cok
katli apartmanlara, kooperatif araciligr ile meslek kuruluslarinin veya bankalarin
destegi ile toplu konuta doniismiistiir.

Konut alanlarinin gelisimi kent niifusunun ekonomik sektorlerdeki istihdam
bigimi ile dogrudan iliskilidir. Ornegin; 1950’lerden itibaren, metropoliten kentlerde
calisan niifus artan bir oranda enformal islerde istihdam edilmekteydi. 1970’lere dogru
ise kente go¢ eden niifus kendine kentin tiim sektorlerinde ¢aligma alani yaratmis ve
kent ekonomisinin yar1 Orgiitlii bir kesimi haline gelmistir. Biiyiikk oranda kent
merkezinde ve kent merkezine yakin bolgelerde kiiciik sanayi ve hizmetlerde ¢alisan
bu niifus, 6nce yeni gelisen gecekondu mahallelerinde daha sonra gelirleri, isteki
konumlar1 ve ulagim olanaklarina bagli olarak apartmanlasan gecekondu alanlarinda
veya bliyiik sanayi ¢eperinde olusan konut alanlarinda yasamaya baglamigslardir.

1980’lerden sonra hem gecekondular hem de kent merkezindeki eski konut
alanlar1 apartmanlasarak donlismiistiir. Bu gelismeler isgiicliniin 6rgiitlenme bigimine
gore cesitlenmistir. Kentte kalicilik kazanan enformal kayit dis1 isgiicti, isyerlerine
yakin mesafede ruhsatsiz ancak kalici nitelikli ¢ok katli gecekondu alanlarinda
yerlesmistir. Kent ekonomisi ile biitiinlesmis ve ¢esitlenmis isgiicii ise ruhsatl veya
ruhsatsiz yapilarin bulundugu yeni gelisen orta ve diisiik gelir grubunun olusturdugu
mahallelerdeki konutlara ge¢mistir.

Ekonomik biiyiime ve gog ile doniisen konut alanlar1 merkeziyetgci bir planlama
yaklasimi dogrultusunda olmustur. Devlet Planlama Tegkilati (DPT) bu dénemde
(1960) kurulmus, Imar ve Iskan Bakanlig1’nin icrac1 kapasiteleri artirilmistir. Planlama
yetkisinin merkezde toplanmasi merkezi bir planlama anlayismi da beraberinde
getirmistir. Bu donemde merkezi planli kalkinma modeli uygulanmig ve biitiinciil
planlama yaklasimi benimsenmistir. 1973 ve 1977 yillar1 arasinda ise ortaya ¢ikan
Yeni Belediyecilik Hareketi ile yerel belediyeler kentlesme sorunlarina karsi merkezi

yonetimden daha fazla duyarlilik gostermeye baslamistir.
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Bu donemde gecekondu alanlarmin diizenli konut alanlarina doniistiiriilmesi
amactyla yasal diizenlenmeler yapilmistir. Gergeklesen yasal diizenlemeler donemin
planlama anlayisin1 desteklemis ve gecekondularin yasallasmasini 6ngormiistiir.
Bunlardan bazilar1 sunlardir: 6zellikle kent merkezindeki ruhsatli az yogun ve az katlh
konut stokunun yikilarak ¢ok katli apartmanlara dontismesine imkan veren (Tiirkiye
Ulusal Rapor ve Eylem Plani, 1996, 65) ve bireysel yapi1 birimlerine yonelik miilkiyet
haklarinin genisletilmesini destekleyen 1965 tarihli 634 sayili1 Kat Miilkiyeti Kanunu,
belediye bagkanini halk tarafindan dogrudan se¢ilmesini getiren ve gecekondu
sakinlerini politikacilar izerinde baski olugturmaya imkan veren 1963 tarihli 307 sayili
Belediye Yasasi; 1slah-imar planlar1 yoluyla gecekondular1 yasallagtiran ve
ticarilestiren 1966 tarihli 775 sayili Gecekondu Yasasi; konut, sanayi, egitim, saglik,
turizm yatirimlar1 ve ¢esitli kamu tesislerinin yapiminda arsa ve arazi saglamak i¢in
Arsa Ofisi Genel Midiirligii’ niin kurulmasina imkan veren 1969 tarihli 1164 sayili
Arsa Ofisi Kanunu ve 1972’deki metropoliten alanlarda metropoliten nazim plani
yapma yetkisini imar Iskan Bakanlig1’na veren 6735 sayili imar Kanunu’dur.

Bunlarin sonucunda biiyiik kentlerin fiziksel mekaninda da degisim
gerceklesmis; bos arsalar yapilasmis, kente yeni biiyiik yap1 alanlar1 eklemlenmis ve
‘azman kentler’ olusmustur. Kii¢iik 6lcekli tireticiler bir yandan kent merkezinde yer
secerken; sayilart giderek artan kiiciik Olcekli sanayi siteleri devlet destegi ile kent
disinda yer se¢cmistir. Ayrica, bu donemde, kent disinda biiyiik sanayi de yer segmeye
baslamistir. 1965 oOncesi kiiclik tiretim faaliyetleri tarihi kent merkezlerinde
yogunlasmis, ancak, cevresini harap ederek gelismistir. Bunu, karayoluna &nem
verilmesi sonucu artan motorlu arag sayist ve kent iginde yogunlasan trafik
desteklemistir. 1965 sonrasi yillarda, kimi kiiciik sanayi kuruluglarinin kent digina
¢ikmasiyla kent merkezlerinde toptan ve perakende ticaretin pay1 artmistir. 1970’lerde
ise biiyiik kentlerdeki genel egilim yeni is merkezlerinin gelismeye baslamis olmasidir.

Bir yandan, kent i¢inde ruhsatli konut stokunun daha ¢ok katli ve daha yogun
apartman konutlarmna doniisiimii  siirerken, o6te yandan, bu donemde af
uygulamalarindan cesaret alan ‘yap-sat¢ilar’ ruhsatsiz apartmanlar iiretmeye
baslamiglardir. Bu diisiik standartli yapilar kii¢iik miiteahhitler tarafindan, kamu ya da
0zel denetimlerden yoksun ve kentsel hizmetler acisindan yetersiz olarak insa

edilmistir. Yasallagan gecekondular kent makroformunda yasal alanlara doniismiistiir.
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Ulkedeki baglamsal, sosyo-ekonomik, yonetsel ve fiziksel gelisimler kentsel
mekanda dort farkli doniisiim siireci yaratmistir. Birincisi, merkeziyetci bir yaklagim
ile gerceklesen biiyiik kentsel doniisiim projeleridir. Halk arasinda Menderes Imar:
olarak bilinen uygulamalar buna 6rnektir. Tarihi dokuda 6nemli kayiplara neden olan
bu uygulamada &zellikle Istanbul’da eski kent dokusu yer yer yikilarak
apartmanlastirilmis ve tasit trafigine uygun genis yollar agilmistir. Eskiyi yikarak
yeniden yapilasmaya giden bu uygulama ilk kentsel yenileme (urban renewal) 6rnegi
olarak kabul edilebilir.

Diger li¢ donilisiim siireci, ruhsatsiz konut alanlarina yonelik olmustur. Birinci
stiregte, gecekondu mahallelerine altyapt hizmetleri gotiiriilmiis ve yeni kurulacak
gecekondu yerlesimleri i¢in diizgiin ve diisiik yogunluklu alanlar gecekondu islah alani
olarak planlanmistir. Bu yapilanma mahalle 6lgeginde yapilan ilk saghklastirma
(upgrading) uygulamasi olarak tanimlanabilir. Ikinci tiir doniisiim kent geperindeki
gecekondulularin kendi simirli olanaklarina dayanarak cok katli binalar iiretmesi ve
taginmasiyla olugsmustur. Bu bir yeniden yapilandirma (redevelopment) siireci olarak
tanimlanabilir. Ugiincii tiir ise, bilyiiyen kentin ¢eperinde orta ve iist gelir grubuna
konut iiretim talebi dogrultusunda, mevcut gecekondulularin bedel 6denerek kentin
diger alanlarina gitmelerinin saglanmasi ve bu yerlesim alanlarinin 6rgiitlii biiytik
ingaat sirketleri tarafindan gelistirilmesiyle olusmustur. Bu tiir gecekondu doniisiim
stireci ozel sektor girisimiyle yapilan kentsel yenileme (urban renewal) olarak
nitelendirilebilir. Son olarak, bu donemde kent merkezinin gegis ve c¢okiinti
bolgelerine doniisiim siireci yasanmistir. Miilkiyeti karisik olan bu alanlar ilk sahipleri
tarafindan yeni gogenlere kiraya verilmis veya terk edilmistir. Bir sonraki donemlere

kadar bu alanlarda bir miidahale yapilmamastir.

3.1.2 1980-2000 Donemi: Kenti¢ci Ruhsath ve Ruhsatsiz Yapilasma

1980’lerden sonra Tiirk ekonomisi disa agilmis, boylece uluslararasi pazarlara
iiretim yapan birimlerin sayis1 ve bununla birlikte kaliteli is¢i talebi artmistir. Sanayi
birimleri biiyiik 6l¢ekli organize {iretim birimlerine doniismeye basladik¢a kent disina
cikmus, kiicilik 6l¢ekli tiretim yerleri kent i¢inde tarihi merkezlerde yer segmeye devam

etmiglerdir. Organize sanayi kuruluslar1 ihtiyaci olan kaliteli is¢i talebini ¢evresinde
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kurulan ve bir boliimii ruhsatsiz konutlardan olusan yeni yasam alanlarindan
karsilarken, kent i¢indeki kiiciik {iretim birimleri ¢cokiintii alanlarinda yasayan diisiik
kaliteli egitimsiz niifusu istihdam etmeye devam etmistir. Boylece, bir yandan kent
disinda ¢alisma ve yasam alanlarini igeren yeni yerlesmeler olusurken, diger yandan
kent merkezi c¢evresindeki calisma birimleri ¢Okiintii alanlarinda yasayanlarla bir
bagimlilik iligkisi igerisine girmistir.

1980’lerden sonra, disariya a¢ilma politikasinin benimsenmesiyle Tiirkiye
baglaminda degisimler yasanmaya baslanmistir. Disa agik ihracata yonelik kalkinma
modeli uygulanmis; kentlerde sermaye piyasalari, serbest ticaret ve liretim, bankacilik
alanlarinda  yeni  kurumlar olugmaya baslamig; altyapt  politikalarinda
telekomiinikasyon yatirimlarina 6ncelik verilmis ve Tiirkiye’nin haberlesme kapasitesi
artirllmistir. 1980°lerde, kirdan kente go¢ devam etmis ancak, niteliginde bir degisiklik
olmustur. Dogu illerindeki siyasal karigikliklar ve giivenlik kaygilar1 bazi kdylerin
bosaltilmasini gerektirmis ve gdce neden olmustur. istanbul, Adana, Mersin, Antalya
ve Diyarbakir gibi illerde niifus artis1 yaganmistir. Ancak kentsel niifus oranindaki
artisa ragmen, bir 6nceki doneme kiyasla dogurganlik orani diismiis; bu da kentsel
niifus artig hizin1 azaltmstir.

1980 oOncesi donemde gecekondularin  yasallagmaya baslamasi ve
pazarlanabilmis hale gelmis olmasi, bu donemin sosyo-ekonomik yapisini etkilemistir.
Gecekondunun organize bir sekilde iiretilmesi temelini hazirlamig; gerek bireysel
gerek yasadisi orgiitlenmeler eliyle gecekondu tiretiminde kiralik ve miilk sahipliligi
artmistir. Bunun yaninda, kentteki gecekondular dort ve bes katli binalara doniiserek
apartmanlagmistir. Ote yandan 1980°li yillarda farkli toplu konut uygulamalari
yayginlagmistir (Tiirkiye Ulusal Rapor ve Eylem Plani, 1996, 65). Bunlar kooperatif
ve kooperatif {ist birlikleri drgiitlenmeleri, Toplu Konut idaresi’nin (TOKI) konut
{iretimi, yerel yonetim ve TOKI isbirligi ile olusan toplu konut alanlarmin gelisimi ve
ozel girisimcilerin ve Tirkiye Emlak Bankasi’nin gerceklestigi toplu konutlar gibi
uygulamalardir. Bunlardan ilk {i¢ uygulama dar ve orta gelir gruplarina, son uygulama
yiiksek gelir gruplarina yonelmistir.

1980’lerden sonra kiigiik iiretim kent i¢i ve kent disinda gelismeye devam
etmistir. Kent icinde kalan kiiciik {iretim bigimlerinde calisan iggiicli ¢evre gecekondu

ve merkez mahallelerde yasayan niteliksiz ve diisiik gelir niifusundan olusmaktadir.
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Bu niifus az egitimlidir, kentsel deneyimi azdir, yeterli geliri yoktur, rahat ¢alisma
ortami ve statli saglayamamistir. Kent disina Orgiitlenerek giden kiiciikk iiretim
birimleri, ¢alistirdigr isgiliciinii ¢cevresindeki kent dis1 yasama alanlarindan istihdam
etmistir.

Kent makroformunu ve kentsel doniisiim siire¢lerini bu déonemde belirleyen ii¢
onemli yasal diizenleme bulunmaktadir. Birincisi 1984 tarihli ‘3030 say1l1 Biiyiiksehir
Belediye Kanunu’, ikincisi bir yil sonra yiiriirlige konan 3194 sayili Imar
Kanunu’dur. Belediye ve imar kanunlan ile yetkiler belediyelere devredilmis ve
belediyelere aktarilan kaynaklar artirilmistir. Bu sayede neredeyse biitiin biiyiik
kentlerde kapsamli planlama ve imar ¢aligmalar1 baslatilmistir. Ancak, yerel yonetim
yaklagimi ulusal 6l¢ekte tabandan yonetim ilkesiyle tutarli olamamistir. Kentteki
dontisiimii etkileyen {i¢iincii yasal diizenleme kamulastirma uygulamalariyla ilgilidir.
Ancak, kentsel doniisiim uygulamalarinda idari ve mali kisitlar1 bulunmaktadiri®,

Bu ii¢ yasal diizenlemeye ek olarak konut, gecekondu, kiiltiirel, tarihi ve dogal
cevre gibi 6zel alanlardaki doniisiimii etkileyen diger yasa ve yonetmelikler yiiriirliige
girmistir. Bunlardan doniisiim agisindan en belirleyici 1984 tarihli 2985 sayili Toplu
Konut Kanunu’dur. Bu yasal diizenleme, konut ihtiyacinin giderilmesi i¢in toplu konut
projelerinin hayata geg¢irilmesini, eylem plani kapsaminda gecekondu alanlarinin
dontstiirilmesini ve tarihi konut stokunun iyilestirilmesini 6ngoriir. Bu yasanin
uygulanmasi kent ¢eperinde yeni konut alanlarinin olusturulmasina, kirsal alanlarin
yapilanmasina ve eski gecekondu mahallelerinin yikilip yeni organize konut alanlar

haline doniismesine imkan vermistir.

3.1.32000 Sonras1 Donem: Kentsel Doniisiim Yasallasiyor

2000 sonras1 donemdeki en 6nemli gelisme kentsel doniisiimiin yasalarda yer
almasidir. Buna paralel olarak daha once yerel girisimlerle uygulanmaya baslanan
katilime1 yaklagim ve katilim araglar1 kentsel planlama giindeminde tartisilmaya

baslanmigtir. Stratejik planlama yaklasimi, katilimc1 koruma politikalari, bununla

10402den3_ P. P., 2002, Yasal ve Yonetsel Cercevesiyle Sehir Yenileme Planlamasi ve Uygulamast:
Tiirkiye Ornegi, Doktora Tezi, Istanbul Teknik Universitesi, Istanbul, s. 186.
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birlikte ¢cok aktorlii karar alma stiregleri, sivil gliglenme gibi ¢abalar yayginlasmaya
baslamistir. Kentsel planlama giindemindeki ve dolayisiyla kentsel doniisiim
uygulamalarina yansiyacak olan katilimci yaklagimi kiiresel ve ulusal etkenler
tetiklemistir. Siirdiirtilebilirlik, esitlik ve demokratiklesme gibi kavramlari One
cikartan kiiresel akimlar, AB’ye uyum miizakereleri ve uluslararasi ortakliklar
kapsamindaki uygulamalar ve kamuda 6zellesmenin yogunluk kazanmasi bu etkenler
arasindadir. Ayrica, hizla devam eden go¢ ve yerlesim alanlarina yansiyan sosyo-
ekonomik kutuplagsmalar kentsel doniisiimiin gerekgelerini olusturmustur. Bu
gelismeler ana ulasim aglar1 boyunca kent sinirlarinin disina dogru biiylimesi, kentin
parcalar halinde yeniden gelismesi, merkezde ve c¢eperde eskiyen mevcut kentsel
dokunun yenilenmesi ve sagliklastirilmasi geregini dogurmustur.

2000’11 yillarda Tiirkiye’nin ekonomik politikalari, Avrupa Birligi ve Giimriik
Birligi uygulamalarma; kamu ve iktisadi kuruluglarmin hizla ve ¢ok sayida
ozellestirilmesine yoneliktir. Bu donemde, Ozellestirilmeye paralel olarak en fazla
egitim alaninda olmak iizere kamu hizmetleri azalmistir. Ornegin, egitim hizmeti
1990°’da tiim kamu hizmetleri i¢inde %18 iken 2003’de %10’a diismiistiir (TC
Basbakanlik Tiirkiye Istatistik Kurumu Niifus ve Kalkinma Géstergeleri, 2005). 2000
sonrasi kiiresellesmeyle birlikte gelir kutuplagmasi artmistir. 2003°de en diisiik (birinci
9%20) gelir grubu toplam gelirin %6’s1in1, en yiiksek (besinci %20) gelir grubu toplam
gelirin %48.3’line sahiptir. En zengin ile en fakir arasindaki bu kutuplasma
Istanbul’da, 6.4 ve 50.5 ile cok daha belirgindir (TC Basbakanlik Tiirkiye Istatistik
Kurumu Gelir Yoksulluk ve Tiiketim Gostergeleri, 2005).

Kente gd¢ eden niifus sayis1 bu dsnemde de hizl artis gdstermektedir. Istanbul,
2003°de iilke diizeyinde kentlere gb¢ eden niifus arasinda en yiiksek go¢ eden kisi
sayisina sahip kenttir. Ancak, 1980 6ncesi donemden farkli ve 1980’lerden sonraki
egilimle tutarl olarak Istanbul’da toplam dogurganlik oran1 1.83 ile en diisiik diizeyde
kalmistir. Bu iki erigskine bir ¢ocuk diistiigii anlamina gelmektedir. Bu kentsel
dontisiim uygulamalarinda erigkinlerin hizmet talebinin artmasi agisindan 6nemlidir.

2000’11 yillarda sosyo-ekonomik yapida da degisimler yasanmaktadir. Nitelikli
isgilicli talebi artarken, becerili, yar1 becerili ve diisiik egitimli grup devingenligini

kaybetmistir. Issizlik ve yoksullasma ile iliskili olarak sosyal hizmetlere ulasma ve
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egitim sorunu artmis, bununla birlikte, kent i¢i ¢Okiintii alanlarinda sug oranlari da artig
gostermistir.

Bu dénemde konut talebinin ¢ok {istiinde konut iiretimi gerceklesmistir. Resmi
konut sunum fazlasi rakamlarina kayit dis1 konut iiretimi de eklendiginde bu oranin
gerceklesen tiretimin %30 - 50 iistiinde oldugu anlasilmaktadir. 2000’lerde illere gore
farklilagmayla birlikte tim konut sunum bigimlerinde bir artis oldugunu sdylemek
miimkiindiir. Oncelikle, belediyelerin olusturduklar1 toplu konut kooperatiflerinin
sayisindaki artista goriilmektedir. Bunun yan sira deprem riski olan alanlarda devlet
kredisi ile afet konutlar1 ve yeni konutlar da tiretilmistir. Diigiik nitelikli apartmanlarda
daire sahipligi veya kiracilik yayginlasirken, 6zel sektor eliyle kent diginda liiks konut
sitelerinin yapimi artmistir. Kent merkezlerinde ise tarihi konut stoku yeni konut veya
igyeri olarak kullanima a¢ilmaya devam etmistir.

2000’11 yillar ingaat sirketlerinin uluslararasi pazara agildig1 ve insaat sanayiinin
daha da gelistigi bir donemdir. Ayrica, yeni teknolojiler sanayi liretimi ile de
iligkilendirilmektedir. Bu donemde, yasam alanlarinin ii¢ farkli bigimde doniistiigi
gozlenmektedir. Birinci en kapsamli kentsel doniisiim uygulamalari, kent ¢eperlerinde
ana arterler boyunca geligsmis alt gelir grubu gecekondu mahallelerini veya sagliksiz
ruhsatsiz yapilagmalar1 belediyeler tarafindan yikilarak biiyiik ¢apta bir yenileme
(renewal) operasyonu olarak gergeklesmektedir. Ankara’yi Samsun ve Konya’ya
baglayan ana arterler lizerindeki yikilan gecekondu mahalleleri buna 6rnektir.

Ikincisi, orta ve alt orta gelir grubunun kentigi apartmanlarda varolan 1960-70
stokunu mal sahipleri tarafindan iyilestirerek (upgrading) yapilan uygulamalardir.
Ucgiincii doniisiim iist ve orta gelir grubunun araba sahipliliginin artis1 ile kent disina
cikmas ile gerceklesmistir. Bu kirsal ya da orman alanlarinin yapilandirilarak
(development) yeni siteler ve kapali yerlesimler kurulmasiyla olusmustur.
Metropoliten alanlarda araba sahipliginin artis1 ile iist ve orta gelir grubu kent disina
cikmakta, alt kentler ve siteler yayginlasmaktadir. Istanbul’da Bahgekent ve Kemer
Country buna 6rnek gelisimlerdir.

Dordiincii doniisiim bi¢imi iist gelir kesimin kent merkezindeki tarihi veya
eskimeye yliz tutmus konutlar1 satin alarak ve restore ederek soylulastirdigi

(gentrification) uygulamalardir. Istanbul’da Cihangir ve Kuzguncuk’ta bir dnceki
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donemde baslayan doniisiim bi¢imi bu déonem de benzer mahallelerdeki gelisimlerle
birlikte devam etmektedir.

Bu donemde ayrica, ulasilabilirlik ve yeni iletisim teknolojisi iliskisiyle ¢evre
yollar1 boyunca ‘yeni finans merkezlerinin olusumuna rastlanmaktadir. istanbul’da
Ikitelli bdyle bir ticaret ve medya merkezi gelisimine drnektir. Buna karsilik, kentin
eski ticaret merkezinde yiiksek yogunluga dogru bir doniisiim de devam etmektedir.
Diger yandan tarihi kent merkezleri - Istiklal caddesinde ve tarihi yarimadada oldugu

gibi - turizm agirlikli isyerlerinin ve hizmetlerin yogunlastigi alanlara doniismektedir.

3.2 TURKIYE’'DE KENTSEL DONUSUM CALISMALARI ICIN
GEREKSINIMLER VE GEREKCELER

Gelisen kentler beraberinde degisime ve gelisime agik halklar1 da beraberinde
getirmekte ve buna bagl olarak, kisilerin daha iyi yasam alanlarina sahip olma
isteklerinin karsilanmas1 gerekmektedir. insanlarin giivenliklerinin sagladigi ve her
bakimdan gelismis alanlarin olusturuldugu, ayrica kisilerin ekonomik diizeylerine
dolayli olarak etki ettigi planlama c¢aligmalarinin basinda doniisiim calismalari
gelmektedir. Bu sebeple; kent i¢inde parcact bir tutumla uygulanmis olan ¢alismalarin
biitlinselliginin saglanmasi ve kentle biitiinlesmis alanlarin yaratilmasi agisindan
doniisiim ¢alismalar1 biiyiik 6nem tasimaktadir'®,

Kentsel doniisiim uygulamalarina tarihten giiniimiize birgok nedenle gereksinim
duyulmustur. Ulkemizde ilk gdc¢ hareketleri dzellikle 1950°den sonra baslamis ve
sonrasinda yapilan planlarda ise niifus hareketliliklerini dogru tahmin edilmedigi i¢in
yetersiz kalmigtir. Kent ¢eperinde altyap1 ve sosyal donati alanlarindan yoksun, sosyal
ve kiiltiirel yonden farkli tabakalara mensup gecekondu bolgeleri ve kagak yapilagsma
alanlar1 olusmaya baslamistir. 1980 ve sonrasinda gecekondu alanlarinin yenilenerek
kentsel arsa pazarina kazandirilmasina iligkin ilk ¢6ziim 1slah imar planlar1 hazirlamak
olmustur. Islah imar planlarinda istenen niteliksel ¢oziimler elde edilememis; yerini

diinyadaki izlenen gelismeler esliginde kentsel doniisiim kavrami almaya baslamistir.

1% Nurakova, T., 2010, Tiirkiye’de Kentsel Doniisiim Projeleri-Altindag Belediyesi Ornegi, Yiiksek
Lisans Tezi, Gazi Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ankara.
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Ulkemizde 1980°li yillarm sonuna kadar yasanan gog hareketliligi, dzellikle
biiyiik kentlerin niifusunu “nicelik” (sayisal) acisindan arttirirken, beraberinde
gecekondu ve kagak yapilagsma gibi 6nemli “nitelik™ sorunlarinin olusumuna da zemin
hazirlamistir. S6z konusu go¢ hareketliliginin 1990’11 yillarla yavaslamasi ve niifusun
duraganlasmasi, kentlere iliskin tartigsmalara farkli bir boyut kazandirmis ve yeni bazi
kavramlar1 giindeme getirmistir'®. Kent planlama, 6nceki siirecte, cogu zaman,
kentlere yonelen niifusu barindiracak yeni alanlarin imara agilmasi bigiminde
algilanirken; bugiin siirecin, kentlerin eskiyen ve islevini kaybeden bdlgelerinin
yeniden ele alinmasi bi¢cimine doniistiigii gozlenmektedir ki bu siiregte ortaya ¢ikan
temel kavram “kentsel dontigiim” diir (Cagla, 2007).

1990’larda sanayi ve hizmetler sektorlerindeki gelismelerle yer sec¢im
etmenlerinin dnemi artmis ve kentsel dengeli gelisme stratejileri olusturulmaya
baslanmigtir. 1999 depremi gibi dogal afetler kentsel doniisiim gereksinimini olusturan
bir diger nedendir.

Hemen hemen tiim kentlerimizde gdzlenen bu kent dokularinin varligi, kentsel
doniistim konusunun bir plan ¢ercevesinde ele alinmasi gerekliligini artirmaktadir.
Kentsel eskimenin ve yeni kullanim ihtiyag¢larinin artmasinin yani sira kentlerimizin
sikca dogal afetlere maruz kalmasi ve bu afetlerin etkisinin kagak yapilagsma,
denetimsizlik ve plansizlik nedeniyle ¢ok biiylik boyutlarda olmasi kentsel doniistimiin
konusu {izerinde durulmasinin ana sebepleri olarak ortaya ¢ikmaktadir'®”.

Tiirkiye gibi gelismekte olan ya da az gelismis lilkelerde kentsel doniisiim
siirecinin agiklanmasi yasanan sorunlarin tespiti ile miimkiindiir. Genel olarak az
gelismis ve gelismekte olan iilkelerde kentsel doniisiimii gerektiren nedenleri sOyle

Ozetleyebiliriz:

» Carpik kentlesme, plansizhik, gecekondulasma, kacak yapilasma
Kentte bulunan sanayi alanlar1 olusturdugu yeni i olanaklari ile kirsal kesimden
g6¢ alinmasina neden olmus ve bunun sonucunda kent ¢cevresinde orta ve kiigiik 6l¢ekli

sanayinin ¢evresinde ve yakinlarinda diigik standarth konut yapimini

106 fnam, S. ve Cagla, H., 2007, Kadastronun Giincellenmesi ve Kentsel Yenileme Projeleri Uzerine Bir
Inceleme, TMMOB Harita ve Kadastro Miihendisleri Odas1 11. Tiirkiye Harita Bilimsel ve Teknik
Kurultay1, Ankara.

107 Cagla, H., 2007, Kentsel Déniisiim Calismalarmin Miilkiyet Kullanimina Olan Etkisi Uzerine Bir
Aragtirma ve Konya Ornegi, Yiiksek Lisans Tezi, Selguk Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii, Konya.

59



gerceklestirmigtir. Bu alt kentler yani gecekondu alanlar1 basta kamu arazileri olmak
lizere, arazi isgali yoluyla sanayi ve kent arasindaki boslugun doldurulmasi sonucu
kentle birlesmis, ancak dogal olarak biitiinlesememistir'®,

» Diisiik kaliteli sanayilesme

Az geligmis ya da gelismekte olan iilkelerde sanayilesme orta dlgege ulagtiginda
biiyiikliiklerinin gerektirdigi sekilde, kent merkezlerinde yerlesmekte ve beraberinde
yan igyerlerini de getirmektedir. Bu durum isyeri ¢ap1, adedi, is giicii orani, satin alma
giicli ve yasam bicimindeki degisiklik kent merkezindeki fiziki ¢evrenin kaybolmasina
ve eski kimliginden giderek uzaklasmasina neden olmaktadir'®,

> Imara iliskin yasalarin yetersizligi ya da uygulanamamasi

Az gelismis ya da gelismekte olan {ilkelerde yasal mekanizmalarin yeterince
uygulanabilirligi ve denetiminin bulunmamasi1 kentsel doniisiim uygulamalarim
cagiran diger bir faktordiir. Ayrica kentsel doniisiim siirecini yeni girmis iilkelerin
yasal altyapisinin tamamlanmamis olmasi uygulamalarin yanlis kaynaklar elde etme
amagli yonlendirilmesine ve yasa dig1 zendirmelere neden olmaktadir!®®,

» Yerel yonetimler

Yerel yonetimlerde kentsel doniisiim uygulamalara iliskin  yasal
diizenlemelerin yoklugu teknik ekipman ve donanim eksikligi sonucu olusan bosluk
kentsel doniisim uygulamalarindan beklentilerin degismesine, sermaye amagh
uygulamalar olusturmasina ve yani sira sosyal ve Kkiiltiirel anlamda istenmeyen
doniisiim ve degisimlerin olusmasina neden olmaktadir!!!,

» Planlama

Plansiz kentlesme, miilkiyet durumundaki belirsizlikler, doluluk-bosluk
oranlarinin  tam olarak tespitinin yapilmamis olmasi, mevcut alanlarin
degerlendirilmemis olmasi ya da yOnetimlerin altyapisi hazir imarl arsa talebine
yetersiz kalmasi planlama sorunlarini olusturmakta ve bu durum kentsel doniisiim

uygulamalarmi davet etmektedir!!?,

108 Basarir, A., 2010, Tiirkiye Déniisiim Uygulamalarinda Cok Amach Yaklasim, inegol Kenti Ornegi,
Yiiksek Lisans Tezi, Selguk Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii, Konya

109 Gzden, P. P., 2002, Yasal ve Yénetsel Cergevesiyle Sehir Yenileme Planlamasi ve Uygulamast:
Tiirkiye Ornegi, Doktora Tezi, Istanbul Teknik Universitesi, Istanbul

110 Basarir, A., 2010, Tiirkiye Doniisiim Uygulamalarinda Cok Amach Yaklasim, Inegol Kenti Ornegi,
Yiiksek Lisans Tezi, Selguk Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii, Konya

Hag.e.
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» Kiiresellesme olgusu

Kiiresellesme 0Ozellikle az gelismis {ilkelerde sermayenin fiziki alanda
toplanmasina neden olurken degisen arsa degerleri ve bunlarin adil bir sekilde dagilimi
kentsel doniisiime gereksinim olusturmaktadir.

Genel olarak; kenti doniistirme uygulama gereksiniminin ortaya ¢ikmasinin
arka planinda yer alan sosyo-ekonomik konular, doniistiirmenin bir gereksinim olarak
kabul edilmesini saglamakla birlikte yapilacak uygulamanin birincil gerekgeleri olarak
kabul edilemeyecektir. Donilisiim ya da doniistiirmenin gerekcgeleri arasinda, can ve
mal emniyeti bakimindan var olan risklerin 6nlenmesi, kentsel yasamda karsimiza
cikan olumsuzlarin ortadan kaldirilmasi ve kentsel yasam kalitesinin artirilmasina
yonelik olarak sehrin niteliklerinin artirilmasi hedefleri ilk bakista karsimiza ¢ikan
gerekeelerdir!®,

Kentsel doniisiimiin gerekgelerini su sekilde 6zetleyebiliriz:

a. Fiziki Olumsuzluklar ve Afet Riskinin Onlenmesi

Kenti doniistiirme konusunda, kamusal yetkilerin kullanilmasina yonelik yasal
diizenlemeler dogrultusunda, hak ve oOzgiirliklere miidahale edilmesine izin
verilmesinin arkasinda kentin fiziksel yetersizligine baglh olarak afet riskinin can ve
mal giivenligi lizerinde olusturdugu baski yer almaktadir. Yapilis siirecinde yasanan
denetimsizlikler ya da zaman i¢inde ortaya ¢ikan yipranmalar nedeniyle riskli hale
gelmis yapilarin ya da yapilagma alanmin niteliklerinden kaynaklanan riskli
bolgelerin, sahip oldugu tehlikenin bertaraf edilmesine yonelik olarak doniistiirme
uygulamasinin yapilmasi idarenin varlik nedeni kapsaminda bulunmaktadir. Toplum
yasamina yonelmis tehditlerin ortadan kaldirilmasi ve giivenligin saglanmasi idareye
verilen kolluk yetkilerinin ilk gerekg¢esini olusturmaktadir. Kamu diizeninin
saglanmasinda giivenlik unsurunun énemine yapilan vurgu, tehlike arz eden yerlesim
alaninin ya da tek basina tehlikeli hale gelmis bir yapinin riskinin ortadan kaldirilmasi
noktasinda kendini gosterecektir'®4,

Tehlike arz eden yapilarin ortadan kaldirilmasi can ve mal emniyeti bakimindan

giivenligi saglamaya yonelik bir tedbir olsa dahi, yikilacak bina ya da alanda yerlesik

113 Ongoren, G. ve Colak, N. 1., 2013, Kentsel Doniisiim Hukuku-Kentsel Doniisiim Rehberi, Ongoren
Hukuk Yayinlari, istanbul.

14 Colak, N. 1., 2013, Kentsel Déniisiim Mevzuatinin Hukuksal Degerlendirmesi, Danistay Kentsel
Doniisiim ve Cevre Hukuku Sempozyumu, Ankara.
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bulunan kisilerin magdur olmasi riskini de beraberinde getirecektir. Bu noktada kanun
koyucu, idareye ilave bir sorumluluk yiikleyerek, riskin bertaraf edilmesine paralel
olarak, yapilarin sagliklastirilmasi veya yenilenmesi yapilirken kisilerin magdur
olmamast igin gesitli yardimlarin da yapilmasimi éngormiistiir'®®.

16.05.2012 tarih ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi
Hakkinda Kanun’un amag basligini tasiyan 1. maddesine bakildiginda, bir bolgenin
afet riski altinda bulunmasi ya da tek bir yapinin riskli olmas1 durumunda ¢esitli tesvik
ve yardimlarin da yer aldig1 dontistiiriilme siirecinin devreye girecegi goriilmektedir.

b. Diizenli, Saghkh ve Estetik Kentlesmenin Saglanmasi

Yerlesim alanlarmin diizenli, saglikli ve estetik olarak sekillendirilmesi imar
planlama ve uygulama yetkilerinin temelini olusturmaktadir. Bu temel dogrultusunda,
kentsel alanda 5393 sayili Belediye Kanunu’nun 73. maddesi kapsaminda yapilacak
yenilemelerin temel gerekgesi sehrin yapilasma siirecinde diizenli, saglikli ve estetik
yapilagma kosullarinin gergeklestirilememis ya da sonradan kaybedilmis olmasidir. Bu
noktada idareler, yapilasma faaliyetlerini diizenleme ve denetleme yetkisinin temel
gerekliligine ulasmaya yonelik kentin doniistiiriilmesine iliskin yetkiler kullanacaktir.

¢. Tasinmaz Kiiltiir Varhklarimin Korunmasi

Tasinmaz kiiltiir varliklari, milli kiiltiirin  somutlagsmis degerleri olarak
korunmas1 gereken yapilardir. Bu yapilarin korunmasina yonelik olarak idari teskilat
kurulmas1 ve faaliyetlerde bulunulmasi 1982 Anayasasi’nin 63 iincli maddesinde
Devlete verilmis olan bir gérevdir. Devletin tarihi, kiiltiirel ve dogal varliklar1 koruma
gorevi, siirekli bir idari teskilat ve gorev olarak yerine getirilmekle birlikte, tasinmaz
kiiltiir varliklarinin korunmasinda kamu giicii kullanilarak belli bir alanda doniisiim
yapilmasi gerekliligi dogmasi durumunda, toplu yenilemeler yapilmasi yasal dayanaga
kavusturulmustur. 5366 sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Taginmaz Varliklarin
Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi Hakkinda Kanunla idareye
verilen yetkinin gerekcesi, sit alani ilan edilerek, alan 6lgeginde topluca korunmasina
karar verilen alanlarda ortaya ¢ikan sosyal, ekonomik ve mekansal olumsuzluklarin
giderilmesi suretiyle tasinmaz Kkiiltiir varliklarinin korunmasinin saglanmasidir.

Tasinmaz kiiltiir varliklarinin  korunmasi, milli kiiltiirtin = sekillenmesinde ve

115 Ongdren, G. ve Colak, N. I., 2013, Kentsel Déniisiim Hukuku-Kentsel Déniisiim Rehberi, Ongéren
Hukuk Yaylari, Istanbul.
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anlagilmasinda etkili olmus, ulusal ya da evrensel degerlerin korunmasi anlamina
gelmekte oldugundan, tespit ve tescili yapilmis tasinmaz kiiltiir varliklarinin yok
olmasinin 6nlenmesi anayasal bir gérevdir. Devlet, bu yasal diizenleme ile Anayasayla
teminat altina alinmis bulunan kiiltiir, tarih ve tabiat varliklarini koruma baglaminda,
sit alanlarinda yer alan tasinmaz kiiltiir varligi yapilarin korunmasi konusunda
biitiinciil bir yaklagimla sit alanlarinda doniistiirme yapma yoluna gitmektedir.
Kentsel donilisiim kavrami, iilkemizde yeni bir kavram olmamasina ragmen
kentsel doniisiimiin amagclar1 ve kent icin gerekliligi yeni anlasilmaya baslamaktadir.
Ozellikle giiniimiizde altyapis1 hazir arsa iiretimi ve bu siiregte olusan miilkiyet

sorunlarinin ¢dziimlenmesi i¢in yeni bir planlama araci niteligi tagimaktadir.

3.3 TURKIYE’DE KENTSEL DONUSUM CALISMALARI

Kentsel doniisiime gerekce olusturan olaylar teknik, ekonomik ve sosyal boyutta
farklilik gostermektedir. Kentsel doniisiim; kent i¢cindeki tarihi bir yerlesme, islevini
yitirmis bir sanayi alan1 veya pek cok sosyal ve yer sorunu barindiran bir konut
alaninda veya hizli ve sagliksiz gelisen kentlerde ortaya ¢ikan yasa dis1 yapilagma,
ulagilabilirlik, sagliksiz ve yetersiz altyapi arzi, dogal afetler gibi sorunlara ¢oziim
bulma ihtiyacindan da dogabilir.

Olagan kentsel doniisiim ihtiyacini ortaya ¢ikaran nedenler; Tirkiye ig¢in
diistiniildiigiinde tilkemize 6zgii kentlesme 6zellikleri ve sorunlari ile yakindan iligkili
oldugu goriliir. Tiirkiye’de kentler; asir1 niifus yigilmalari, afet tehlike ve riskleri,
yanlis yer secimi kararlar1 gibi ¢esitli nedenlerden kaynaklanan sorunlarla karsi
karstyadir. Bu sorunlarin her biri, lilkemiz i¢in kentsel doniisiim ihtiyacin1 doguran
faktorlerdir.

Olagandisi kentsel dontisiim nedenlerini ise, depremler basta olmak tizere afetler
ve afet riskleri olusturmaktadir. Bu agidan bakildiginda, iilkemizde depremler basta
olmak iizere dogal afetler ve olas1 afet risklerinin kentlerin doniistiiriilmesi ihtiyacin
doguran unsurlar oldugu gériilmektedir. Ornegin, Istanbul tarih boyunca ¢ok sayida
biiyiilk deprem yasamis, aynm1 yerde yikip-yapma ve onarimlarla yeniden insa

edilmistir. Afetler, kent i¢in yenileme yaninda yeni imar diizenlemelerinin hayata
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gecmesi firsatini ortaya ¢ikarmistir (1509 depremi sonrasinda Istanbul’da oldugu gibi).
Yakin tarihimizde de 1966-Varto, 1971-Bingdl 1992-Erzincan, 1995-Dinar, 1998-
Ceyhan depremlerinin ardindan s6z konusu kentler ayni yerde yeniden insa
edilmislerdir.

Bu kapsamda, Tiirkiye’de afetin ardindan ve afet olmadan 6nce mevcut tehlike
karsisinda riski en aza diisiirmek amaciyla yeri degistirilen yerlesim yerleri vardir.
1939-Erzincan, 1939-Dikili, 1942-Erbaa, 1970-Gediz, 1975-Lice depremlerinin
ardindan bu kentler, eski yerlesim yerlerinin yakininda, giivenli bolgelerde, kismi risk
azaltimi 6nlemleri ile yeniden insa edilmislerdir. Tiirkiye’de meydana gelen depremler
icinde 1999-Marmara ve Diizce Depremleri ise neden olduklari can ve mal
kayiplarinin biiytikliigii, etkiledigi alanin genisligi, sonrasinda hayata gegirilen
yenileme ve risk azaltimi uygulamalar1 yaninda, Istanbul basta olmak iizere farkli
kentlerde baslatilan risk azaltimina dayali doniisiim ¢alismalar1 agisindan da doniim

noktas1 olusturmustur®®.

3.4 TURKIYE’DE KENTSEL DONUSUM SURECI VE UYGULAMA

Kentsel doniisiim calismalari, dogal siirecler igerisinde, zorlama olmadan ve
kendi dinamikleri dahilinde mevcut durumdan bir baska duruma gegisi de ifade eder.
Bu agidan bakildiginda, gerekli kosullarin etkin oldugu bolgelerde kentsel doniisiim
kagmilmazdir.

Kentsel doniisiim ¢aligmas1 yapilmasina karar verip uygulama siirecini baglatan
merci de siklikla yerel yonetimler (ilge ve bliyliksehir belediyeleri) olmak iizere kimi
zamanda (TOKI &rneginde oldugu iizere) merkezi yonetim adma tasarruf kullanan
idareler olmaktadir.

Yerel yonetimlerin resmi bagvurular ile yapilan incelemeler sonrasinda Toplu
Konut Idaresi’nce uygun goriilen alanlarda yerel ydnetimlerle &n protokol

imzalanmastyla kentsel doniisiim siireci baslatilmis olur.

116 Geng, N. F., 2008, Tiirkiye’de Kentsel Déniisiim: Mevzuat ve Uygulamalarin Genel Goriiniimii,
Yonetim ve Ekonomi Dergisi, 2008/1.
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Yerel yonetimler proje alanina ait harita, plan, jeolojik etiit gibi teknik verilerin
saglanmasimni koordine etmekle yilikiimliidiir. Hak sahipleri ile goriismeler,
tasinmazlarin deger tespiti, avan proje, vaziyet plani ve imar plani taslaklarinin
hazirlanmasi bu siirecte yerine getirilmesi gereken asamalardir.

On protokol sonrasinda tamamlanan c¢alismalar 1s1¢inda projenin fizibilite
analizi yapilir; piyasa sartlari, degerleme ve projelendirme detayi ile birleserek uygun
gorildiigli takdirde ana protokol imzalanir. Ana protokoliin imzalanmasi sonrasinda
hak sahipleriyle uzlasmanin esas oldugu muvafakat goriismeleri yerel yonetimlerce
stirdiiriiliir. Uzlagmanin saglanmasiyla kentsel doniisiim alaninin tasfiyesi ve miilkiyet

devriyle yeni yasam alanlarinin iiretilmeye baglamasi hayata ge¢cmis olur.
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DORDUNCU BOLUM
TURKIYE’DE VE DiGER ULKELERDEKiI KENTSEL DONUSUM
UYGULAMALARI

4.1 TURKIYE’DE KENTSEL DONUSUM UYGULAMALARI

Dénemin Cevre ve Sehircilik Bakani’nin beyanlarina gore!'’; Tiirkiye’deki 20
milyon konut stogunun 6,5 milyonu aktif fay hatlari iizerindedir; bunlarin yaklagik 5
milyonu, Marmara Depreminden sonra yapilmis ve goreceli olarak depreme dayanikli
oldugu kabul edilmektedir. Deprem 6ncesinde insa edilmis olan 15 milyon konut
vardir ve bunlarin yaklasik 6,5 milyonu riskli durumdadir. Son 10 yilda Tiirkiye’de
devlet eliyle 500 bin konut yapilmistir. Bu siiregte 145 noktada belediyelerle isbirligi
halinde kentsel doniisiim projeleri yapilmis; 37 bin konut yapilarak teslim edilmis, 67
bin konutun yapimai ise stirmektedir. Bu 10 yillik siiregte 6zel sektdr ise 4 milyon 500
bin konut insa etmistir. Yasayla birlikte Tiirkiye genelinde 20 yilda 14 milyon konutun
elden gegirilmesi planlanmaktadir. Doniigsiimiin Tiirkiye'ye maliyetinin 350-400
milyar dolar olmasi1 beklenirken, bu rakamin 100 milyar dolarlik bir boliimiiniin ise
Istanbul'da gergeklesmesi beklenmektedir.

6306 sayili Kanun kapsaminda gerceklestirilecek olan kentsel doniisiim
uygulamalarma 5 Ekim 2012 tarihinde 33 ilde (Istanbul, Izmir, Ankara, Kocaeli,
Adana, Afyonkarahisar, Agri, Amasya, Aydin, Balikesir, Bilecik, Bitlis, Bolu, Bursa,
Canakkale, Denizli, Diizce, Edirne, Elazig, Erzurum, Gaziantep, Hakkari, Hatay,
Kahramanmaras, Kirikkale, Kirsehir, Malatya, Nevsehir, Samsun, Sinop, Tekirdag,
Tunceli, Van) baslanmistir. Proje ile 33 kentte, 65 noktada yaklasik 6 bin 500 birim
konutun yenilenmesi i¢in yikim baslatilmistir.

Kentsel doniisiim kapsaminda en biiyiik doniisiim Istanbul'da gergeklesmektedir.
Yikima riskli kamu binalarindan baslanmis; ardindan Istanbul’da doniisiim oncelikli
olarak riskli alanlar olarak goriilen Avcilar, Zeytinburnu, Umraniye ve Pendik

ilcelerinde devam etmistir. Kartal’da 359 sitenin 170 tanesi incelenmis, Baglar, Tiim

17 “Bijyiik Doniisiim Basladr” http://www.csb.gov.tr/turkce/index.php?Sayfa=faaliyetdetay&1d=375
(5.11.2012)
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Emek ve Keper sitelerini kapsayan yaklasik 5 bin kisinin yasadigi 4 site
projelendirilmis, Bagcilar’da 11 doniisiim alani tespit edilmistir. 270 bin metrekarelik
alan i¢inde dort sitenin bulundugu ve yaklasitk 5 bin kisinin yasadigi alan
projelendirilmis; Beyoglu-Ornektepe’de 25 bin metrekare alan1 kapsayan 280
konutluk yaklasik bin kisinin yasadig1 alan projelendirilmis; Esenlerde Havaalani ve
Tuna mabhallelerinde 1560 konutluk 100 bin metrekare alami doniisiime konu
olmaktadir. Yeni konutlarin temeli 2013 baslarinda atilmis ve devam etmektedir. 10
bin kisiyi ilgilendiren doniisiim c¢alismalarinda yesil agirlikli bir yapilasma
amaglanmaktadir. Yeni projede 25-30 yillik, daha 6nce 260 binanin oldugu bolgede
sadece 19 bina, 60 binanin oldugu bolgede ise 2 bina planlanmaktadir. Uygulama ile
Esenler’de, ayrica Tiirkiye’'nin ilk ‘kentsel doniisiim gii¢lendirme kredisi’ i¢in imzalar
atilmistir. Buna gore, evi risk altindaki hak sahipleri kendi ‘bireysel déniisiimlerini’
yapmak i¢in kredi destegi alabilecektir. Tek bir kisi icin maksimum 500 bin TL
smirinda tutulan yenileme kredisinde ortalama tutarin ise bir daire igin 60-70 bin TL
olmas1 beklenmektedir. Devlet destegi ile alinacak kredilerde vade siiresi 10 y1la kadar
uzamaktadir, faiz orani ise % 0.55°tir.

Bunlarin yaninda Istanbul’da Bagcilar, Bayrampasa-Vatan Mahallesinde 5583
birim konut doniistiiriilmekte; Gaziosmanpasa-Sarigdl Mahallesi, Yildiztabya
Mabhallesi, Fevzi Cakmak Mahallesi, Mevlana Mahallesi, Yenimahalle ve Barbaros
Mabhallesi’nden olusan toplam 6 noktada 22.961 birim konutun doniisiimi
gerceklestirilmektedir. Kanun kapsaminda Izmir’de Hava Teknik Okullar
Komutanligi'na ait lojmanlardaki 2 bina yikimi ile baslamis ve Karsiyaka, Bostanl
Mahallesi ve diger noktalarda 110 bin binanin doniisiimii devam etmektedir. Rize
Timya Vadisi’nde, dere yataklarinin olusturdugu jeolojik mahsurlu alan niteligindeki
yerlerde inga edilmis 534 birim konut doniistiiriilmektedir. Sakarya-Hendek Belediyesi
Kemaliye Mahallesi’nde Kentsel Dontisiim ve Gelisim Projesi uygulayarak; 266 adet
konut ve 43 adet isyeri olmak iizere toplam 309 bagimsiz birimin doniistimii
gerceklestirilmistir. Van’da ilk olarak depremde hasar géren Emniyet Miidiirliigii, Iller

Bankas1 Bolge Miidiirliigli binalart kentsel doniisiim calismalar1 kapsaminda
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yikilmigtir. Diyarbakir-Suri¢i’nde Tarihi Ulucami’nin etrafindaki sagliksiz, riskli ve
estetik olmayan 371 birim konut déniistiiriilmektedir!!®.
Ulkemizde yapilmis olan kentsel doniisim ve yenileme uygulamalarindan

bazilar1 amag ve hedefler dogrultusunda asagida agiklanmaktadir.

4.1.1 Portakal Cicegi Vadisi Projesi (Ankara)

Portakal Cigegi Vadisi, miilkiyetinin yaris1 kamu ve diger yaris1 sahis
miilkiyetinde bulunan, bir donem imar haklar1 verilmis, bir donem ise imar haklar
kaldirilarak, yesil alan olarak planlanmig bir proje alani iken, kamulastirma
maliyetinin fazla olmasi ve yasal siirecin uzun siirmesi nedeniyle, yeni bir yaklagimla
ele alinmasi gerekli bir proje alan1 olmustur. Gergeklestirilen proje, kamu, 6zel sektor
ve arsa sahipleri ile gecekonduda yasayanlarin bir araya gelerek iirettikleri bir uzlagma
yontemi esasina dayanmaktadir. Amag, kamu ve arsa sahiplerinin yatirim yapmadan,
proje degeri tlizerinden, uzlasma ilkeleri ¢cercevesinde pay almalaridir.

Projenin amact;

- Ankara’ya cagdas ve kentsel standard1 yliksek bir alan kazandirilmasi,

- Belediye’nin kaynak ayirmadan, kendi kaynagini kendi yaratan bir proje
gerceklestirmesi,

- Arsa sahiplerinin, ge¢miste aldiklar1 imar hakki karsiliginda, projede

yaratilacak degeri paylagmalaridir.

4.1.2 Dikmen Vadisi Projesi (Ankara)

Dikmen Vadisi Projesi, gerek orgiitlenme ve planlama, gerekse yatirim
biiyiikliigli ve kaynak saglama yontemi ac¢isindan Oonemli bir kentsel doniisiim

projesidir. Proje, Ankara’nin 6nemli bir kentsel gelisme omurgasi olan vadinin, kentsel

118 Fatma Neval Geng, Gecekonduyla Miicadeleden Kentsel Déniisiime Tiirkiye’de Kentsel Doniisiim
Caligmalar1, Adnan Menderes Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitlisii Dergisi, Cilt: 1, Say1: 1 (S: 15-
30)
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Olcekte bir rekreasyon alani ile birlikte ticaret ve kiiltiir yatirimlarini igeren bir ¢ekim
merkezi haline gelmesini ve bunu gerceklestirirken de 6zellikle vadide yasayan hak
sahibi gecekondu sahiplerinin de katilimci bir yontemle proje iginde yer almalarini
saglamistir. Proje, Ankara Biiyiiksehir Belediyesi, ilge belediyeleri ve gecekondu
sahiplerinin isbirligi ile yapilmistir.

Projenin amact;

- Ankara’da, 5 km uzunlugunda, bir rekreasyon alani ile birlikte bir kiiltiir ve
eglence koridoru yaratmak,

- Vadinin, 5.000 adet gecekondulardan tamamen uzlasma yolu ile

arindirilmasini saglamaktir.

4.1.3 Eski Altindag Kentsel Doniisiim Projeleri (Ankara)

Ankara’nin en eski gecekondu bolgelerinden olan Hidirliktepe, Aktas, Giiltepe,
Yenidogan, Caligkanlar, Gokg¢enefe, Dogangehir gibi mahalleleri kapsamaktadir. Bu
bolge 30 yildir planli olmasina ragmen topografik engeller nedeniyle uygulanabilirligi
bulunmadigindan ve miilkiyetin cok dagilmis olmasindan dolay: bir tiirlii yapilanmaya
gecilememistir. Anilan alan 1957 yilindan beri planli olmasina karsin hala
gecekondularin diizenli konut alanlarina doniisiimii saglanamamistir. Bunun baslica
iki nedeni vardir:

Bu alanin yaklasik %701 belediye ve maliye adina kayith kamu miilkiyetinden
olugmaktadir. Bu da alanin gecekondular tarafindan siiratle isgal edilmesine neden
olmustur.

1957 yilinda 1/5000 olgekli olarak onanan kat rejimi planinin uygulamasi
yapilirken parcalanmis hisseli tapu yontemi kullanilmistir. Yani hak sahiplerine tek
tapu verilmemis bunun yerine hissesi adadaki tiim parsellere dagitilarak verilmistir

(Bezcioglu vd, 2000).
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4.1.4 Zafer Meydani Projesi (Bursa)

Bursa kent merkezinde, belediye ve sahis miilkiyetinden olusan bir alanda,
projesi yarisma ile elde edilen alanda, aligveris merkezi ve kent meydani yapilmasi
planlanmistir. Ancak, piyasa kosullarinda yapimi gergeklestirilmesi diisiiniilen
projenin, 6zel sektor ve arsa sahiplerinin istekleri dogrultusunda revize edilerek,
uzlagsma yoluyla projenin gergeklestirilmesidir.

Projenin amact;

- Kent merkezinde stratejik konuma sahip ve cok hisseli alanin kente
kazandirilmasi,

- Projenin piyasa kosullarinda ger¢eklesmesi i¢in kamu-6zel sektor-arsa sahibi

isbirliginin kurulmasidir.

4.1.5 Dericiler Projesi (Bursa)

Bursa, kent merkezinde, artik iglevini yitirmis ve ekonomisi olmayan deri
isletmelerinin kentin bir bagka bolgesine gonderilmesi ve c¢okiintii haline gelen bu
alanin ise giiniin kosullar1 dogrultusunda katilimct bir planlama ile ¢agdas bir kent
parcas1 haline getirmektir. Proje gergeklestirilirken, arazi elde etme, proje gelistirme
ve finans yaratma konularini bir proje ortaklig1 ¢ercevesinde degerlendirmektir.

Projenin amaci;

- Kent merkezindeki, ¢okiintii alaninin ¢agdas kent pargasina doniistiiriilmesi,

- Kiiltiirpark ve Cekirge Bolgesi ile bir ¢ekim merkezi yaratilmasidir.

4.1.6 Kustepe Kentsel Déniisiim Projesi (Istanbul)

Istanbul’un en dénemli merkezinin hemen bitisiginde yer alan Kustepe, parsel
bazinda yogun ve carpik yerlesme, yetersiz teknik ve sosyal altyapi ile baraka

goriinlimiindeki sagliksiz yapt ve yerlesme bicimindedir. Siirdiirebilir Mahalle

70



Yenilesme Projesi kapsaminda, birtakim yenilik¢i yaklagimlar uygulanacak ve deprem
riskini de dikkate alarak, saglikli yap1 programlari olusturulacaktir.

Projenin amact;

- Kustepe’de, giivenli yap1 ve saglikli ¢evreler yaratmak,

- Planlama yaklasimini klasik imar plani disinda, proje gelistirme mantigi icinde
ele almak,

- Parsel bazinda yapilasma yerine proje bazinda yapilasmanin saglanacagi

yenilik¢i yaklagimlari gerceklestirmektir.

4.1.7 Haci1 Bayram Cevre Diizenleme Projesi (Ankara)

Proje alani, Hac1 Bayram Camii, Ogiist Mabedi ve Roma Hamami’nin yer aldig1
tarthsel mekani1 kapsamaktadir. Uygulama, Hac1 Bayram Camii ve cevresi esas
alinarak, bir kentsel tasarim ve proje gelistirme mantig1 i¢inde mevcut esnafin, proje

kararlarina katilimi ile yapilmstir.

4.2 DIGER ULKELERDE KENTSEL DONUSUM UYGULAMALARI

Ulkemizde son yillarda baslamis olan kentsel doniisiim uygulamalar1 diinyada
uzun bir yol katetmistir. Ozellikle de II. Diinya Savasi’ndan biiyiik hasarla ¢ikan ve
tarihi zenginlikleri dolayisiyla biiyiik nem tasiyan kentlerde yasanan kentsel ¢okiintii,
ilgili gevreleri konuyla yakindan ilgilenmeye ve ¢Oziim arayislarina itmistir. Bu
nedenlerle Avrupa iilkeleri ve Amerika’da kentsel doniisim 1950’lerde 6nem
kazanmis ve zaman i¢inde hak ettigi yeri bulmustur. 1970 yillar1 kentsel dontisiim ile
ilgili arayislarin, c¢alismalarin siirdiiriildiigi  yillar olarak ifade edilmektedir.
1980’lerden bu yana ise, kentsel doniisiim ilkesel bazda yerlesmis, 6ziimsenmis ve bu

yonde uygulamalarla kendini ispat etmistir.!°

9Kara G., Kentsel Doniigiim Uygulamalari, TMMOB Harita ve Kadastro Miihendisleri Odas1 11.
Tiirkiye Harita Bilimsel ve Teknik Kurultayi, 2-6 Nisan 2007, Ankara.
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4.2.1 Dockland Projesi (ingiltere)

Londra'da biiyiik bir ¢ogunlugu kamu arazisi olan limanlar bélgesinde 1980’11
yillarda kamu 6zel sektor isbirligi ile baslatilan en biiyiik doniisiim projesidir. Proje,
etaplar halinde, ticaret, ofis alanlari, konut ve kamu yatirimlar1 igeren uluslararasi
yatirimcilart da kapsayan bir projedir. Merkezi yonetim, yerel yonetim ve 6zel sektor
isbirligi ile gergeklestirilmistir.

Projenin amaci;

- Kent merkezinin uluslararasi bir ticari merkez haline dontistiiriilmesi,

- Projenin, bir arazi ve proje gelistirme mantig1 i¢inde serbest piyasa kosullar
icinde gerceklesmesinin saglanmasi,

- Planlama, tahsis, kamulagtirma ve pazarlama vb. gibi kamu yetkilerinin tek
elde toplanmasi,

- Ekonominin ve is olanaklarinin canlandirilmasidir.

4.2.2 Elephant&Castle Projesi (Ingiltere)

Proje alani, Londra’da diistik gelir gruplarinin yasadigi ve kentsel yoksullugun
yasandigi bir bolge konumundadir. Bolgenin kentsel doniisiim alani olarak
secilmesinin nedenleri; bolgede altyap1 ve emlak piyasasinin yarattigi artan baskilar
ve bolgenin anayol ulasim ag1 lizerinde olmasidir. Bolge yiiksek oranda sosyal
yoksullugun ve hava Kkirliliginin yogun olarak goriildiigii ve kotiilesen belediye
konutlartyla ¢evrili bir alandir. Projenin temeli kamu-6zel sektor ve yerel halki iceren
saglam bir ortaklik stratejisine dayanmaktadir.

Projenin amaci;

- Sosyal ve ekonomik yasam sartlarini iyilestirmek,

- Yerel ekonomiyi canlandirmak,

- Sosyal dislanmayi ortadan kaldirmak,

- Kentin sosyal ve teknik altyapist ile iliski kurmaktir.
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4.2.3 Paddington Projesi (Ingiltere)

Paddinton, Londra'nin en zengin ilgelerinden biridir ve yatirim agisindan en
onemli bolgesini olusturmaktadir. Bolgenin kentsel doniisiim alani olarak secilmesinin
en Onemli nedeni; kente ve merkezin bati siirina olan yakinligi ve Heathrow
Ekspresinin faaliyete gecmesiyle birlikte giiclenen ulasim baglantilaridir. Metro
istasyonu ve ulagim baglantilar1 nedeni ile bolge 6zellikle gayrimenkul odakli gelisme
acisindan biiyiik bir potansiyel tasimaktadir. Ayrica, 6zellikle egitim ve is gelistirme
boyutu ile de dnemli bir projedir. Proje miilk sahipleri, girisimciler ve yerel yonetim
birimleri isbirligi ile gergeklestirilmistir.

Projenin amact;

- Ticari merkez yaratmak,

- Bolgenin ekonomisini canlandirmak ve siirdiiriilebilir ¢evresel iyilestirmeyi
gerceklestirmek,

- Is gelistirmeye yonelik egitim alanlar1 gelistirmek,

- Kamu yatirimlari i¢in kentsel alanlar yaratmak,

- Proje alaninda yaratilan degerin topluma kazandirmaktir.

4.2.4 Guangzhou-Pearl Nehri Kentsel Doniisiim Projesi (Cin)

Guangzou kenti kentlesme hiz1 diinyadaki her yerden ¢ok daha fazla olan Pearl
Nehri deltasinin merkezinde yer alir ve diinyadaki birgok endiistriye ev sahipligi
yapmaktadir. Bu endiistrilesmis bolgeye dogru hizli bir donilisiim olusmustur.
Bu doniisiimiin sonucunda kentte arazi kullanimi ve ¢evresel kaynaklar agisindan
bliylik bir baski olusturmaktadir. Bu baskiya karsilik devlet burada bolgesel bir
planlama safhasi olusturmustur. Boylece deltanin gelisimi daha iyi koordine
edilecektir. Bu safha sonucunda kentin giineydogusunda
370 kilometrekarelik bolgede, 65 kilometre uzunlugundaki Pearl Nehri boyunca

tarim alanlari, koyler, tarihi bolgeler ve adalar olusturulmustur.

73



Bu alanda uygulanan proje dncellikli olarak koruma ve siirdiirebilirlik olgulari
tizerine kurulmustur. Proje, Guangzhou Kentinin kiiltiirel birikimini ve tarihsel
zenginligini vurgulamak i¢in hazirlanmistir. Projenin hedefleri asagidaki gibidir:

-21. yy igin siirdiiriilebilir kent yaratmak tizere hedeflerin belirlenmesi,

- Cin’in ( Asya’nin) en modern stilini kurgulamak,

-21. yy enddistrisi i¢in yeni bir merkez yaratmak. Buradaki ekosistem iizerine
aragtirmalar yapabilecek ve bunlari kullanabilecek sirketleri buraya ¢ekmek,

- Nehir, dag, orman ve ¢eltik ekosistemlerinin birbiriyle baglantili, diinyanin
en biiylik eco-koridorunu olusturmak,

-Nehir kenti olgusunu, Pearl River ve c¢evresindeki nehirleri kullanarak
gelistirmek ve yaymak,

- Diinyanin birinci botanik bahge ekosistemini ve su ekosistemini yaratmak,

- Tarimcilik ve kent arasindaki ortak yasami tesvik etmek,

- Geleneksel c¢eltik, balik ciftlikleri, su yollar1 ve nehir boyunca uzanan
yerlesim alanlarinin biitlinliigiinii ve 6nemini vurgulamak.

Bolgede uygulanacak kentsel doniisiim konseptinin orgiitlenme modelinde ise
kamu onderlikli kentsel doniisiim modeli benimsenmistir. Kamu onderlikli kentsel
doniisiim modelinin benimsenmesi ile olusturulan siirdiiriilebilir kentsel doniisiim
modelinin igerigine bakildiginda ise; yeni gelisim bolgesi, turizm bdlgeleri, tarim
alanlan, kiiltiirel ve tarihi bolgeleri birbirine baglayan yesil akslar, halki bolgeye

cekecek metro, otobiis, feribot yollar1 ve yeni endiistri alanlarinda olugmaktadir.

4.2.5 Thebes Yerlesmesi Planlamaya Katihm Projesi (Yunanistan)

Thebes yerlesmesinde yasayan gogmenlerin basta konut ve issizlik sorunlarini
¢ozmek tlizere yerel ve merkezi yonetim isbirligi ile halkin planlama ve uygulamaya
katilimin1 saglayan bir projedir. Proje merkezi yonetim ve yerel yonetim isbirligiyle
gerceklestirilmistir.

Projenin amact;

- Halkin, konutlarin proje ve planlama boyutunda katilimini saglamak,
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- Kiiltiir, diikkan ve diger servisler i¢in ortak mekanlarin yapiminda halkin

katkida bulunmasini saglamaktir.

4.2.6 Hirosima-Danbara Kenti Yeniden insa Projesi (Japonya)

6 Agustos 1945°te Hirosima sehri iizerine, diinyanin ilk atom bombasi atilmasi
140.000 kisinin 6liimii ve 13 kilometrekarelik bir alanin tamamen yerle bir olmasina
sebep olmustur. Boylesi bir yikim bolgeyi kaginilmaz bir yeniden yapilandirmayla
kars1 karsiya birakmistir. Hirosima kentsel donilistim projesi, diinyanin en giizel ve
endiistriyel olarak iiretici sehrini yaratmak i¢in uygulanmistir. Yesillikleri, nehirleri ve
kiiltiirii ile diinya barigina hizmet verecek Ornek bir yerlesim yeri olusturulmak
istenmistir. Danbara yeniden gelisim projesi, sehrin en eski bolgelerinde c¢ok iyi
planlamis, yaratici ve etkin bir tarzda gerceklestirilen kiiglik 6lgekli bir yeniden dogus
hareketinin baglangicidir. Danbara projesi, bolgeye sadece fiziksel ve gevresel gelisim
degil, ayn1 zamanda endiistriyel ve kiiltiirel bir gelisim saglamak i¢in planlanmistir.
Bolgeyi yeniden yasamak ve ¢alismak i¢in ¢ekici hale getirmeyi amaclanmastir.

Proje 1973 yilinda onaylanmis, 1983 yilinda baslatilmis ve 1995 yilinda
tamamlanmas1 hedeflenmistir. Binalarin yiizde 62’si ilizerinde bu tarihe kadar
calisilmistir. Proje, kamu, 6zel sektor ve yerel halk isbirligi ile gerceklestirilmistir.
Dontistim alanindaki 461 bina 6zel sektor tarafindan insa edilmistir. Bu binalar genel
olarak ana yollar tizerinde, 7 ila 10 kath, yerlesim yeri olarak veya ticari amagl
kullanilan binalardir. Projenin toplam maliyeti 283.800.000 dolardir.

Maliyetin %38’1 yerel yonetimlerden, %57’si Hirosima sehrinden ve %5 ‘i diger
0zel kaynaklardan saglanmistir.

Danbara bolgesinin temel ihtiyaglarindan biri de gencler ve yetiskinler icin
dinlenme imkan1 saglayacak mekanlardir. 1995 yili itibari ile Danbara 5 park alam
(1000-2500 metrekare),2 yesil alan ve 13 oyun parkina kavusmustur. Biitiin yeni
parklar ve oyun alanlar1 bolgenin geleneksel karakterini yansitacak sekilde dizayn
edilmistir. Ayrica proje kapsaminda 4761 metre uzunlugunda ana yol, 10457 metre

uzunlugunda ikinci derecede 6nemli yol insaat1 gerceklestirilmistir.
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Projeye halk tarafindan kurulan orgiitler de katilmigtir. 21 orgiit kurulmus,
bunlarin 12 si yapilan planlarin karar asamasinda etkin rol oynamislardir. Kara
asamalarinda halk orgiitlerinin yer almasi, 6zellikle fakir yerlesim alanlarinda yapilan
caligmalara estetik katmistir. Hirosima'nin yeniden insa edilmesi ve Danbara
yerlesiminin doniisiimii projeleri halkin orgiitlenerek, problemleri ¢6zmek igin ne
kadar etkili olduklarin1 géstermesi agisindan 6nemli bir uygulamadir.

Projenin amact;

- Ozellikle fakir halkin konut sorunlarina ¢ziim bulmak,

- Genis Olgekte yesil alan, park ve kamu alanlar1 elde etmek,

- Halk ile belediye arasinda ihtiyaglar konusunda sistematik bir iliski kurmaktir.

4.2.7 Rio Kenti Gecekondu Saghklastirma Program (Brezilya)

Rio kentinde, yaklasik niifusun 1/3°1 ¢ok kotii sartlarda gecekondu alanlarinda
yasamaktadir. 1994 yilinda belediye tarafindan baslatilan Favela-Bairro
Sagliklastirma Program ile kent merkezindeki gecekondu alanlarinin standartlarinin
yiikseltilme caligmalar1 baglatilmistir. Proje kamu ve yerel halk isbirligi ile
gerceklestirilmistir.

Projenin amaci;

- Program cergevesinde, konutlarin iyilestirilmesi,

- Yasam sartlarinin diizeltilmesi,

Is ve egitim olanaklarmin artirilmasi,

Halkin orgiitlenmesi ve onlarin kapasitesinden yararlanilmasidir (URL 1).

4.2.8 Bellenden Yenilesme Projesi (Ingiltere)

Bellenden, Elephant & Castle gibi Londra’nin giineyinde Southwark Ilge
Sinirlari igerisinde yer almakta ve kiiresel taleplerle birlikte emlak piyasasinin yarattigi
baskilardan etkilenen bir bolgedir. Bolge 19. yy. konutlarinin yer aldigi ve zaman

icerisinde kotiilesen fiziksel ¢evreye bagli olarak ekonomik ve sosyal yoksullugun
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hizla arttigi kohnelesme siirecini yagamistir. 1990’larin sonunda bolge, kiiresel
baskilar altindaki emlak piyasasi ve Londra genelindeki denge arayisinin etkisiyle,
oncelikli 1yilestirme alanlar1 arasina girmistir. Gayrimenkul piyasasinin baskisi altinda
bulunan Bellenden yerlesim alaninin, halkin proje gelistirme Siirecine katilmasini
saglayan ve bolgenin ekonomik ve sosyal gelismesine katki saglayan bir yenilesme
projesidir. Proje kamu ve yerel halk isbirligi ile yapilmstir.

Projenin amaci;

- Bolgedeki, yap1 stokunun yenilenmesini saglamak,

- Fiziksel gelisimin yani sira toplumsal ve ekonomik gelismeye yonelik
programlar gelistirmek,

- Miilk sahiplerinin proje karar siireglerine katilimini saglama ve onlarin projeye

sahip ¢ikmalarii temin etmektir.

43 TURKIYE VE DIiGER ULKELERDE GERCEKLESEN KENTSEL
DONUSUM UYGULAMALARININ DEGERLENDIRILMESI

Diinyada uygulanan kentsel doniisiim projelerinde, proje alanlarinda yasayan
halkin projenin planlama ve uygulama asamasinda projeye katilimlari saglanmasi i¢in
caligmalar yapilmistir. Yerel halk, beklentilerini ve isteklerini belirterek,
projenin tasarim ve uygulama asamasinda projelere katilmiglardir.

Kentsel doniisiim uygulamalari; hizli kentlesme sonucu olusan niteliksiz ve
sagliksiz alanlarin yeniden yapilandirilmas: amaciyla yapilmaktadir. Tanimi geregi
kentsel dontigiim, kentlerin yasam standartlarini iyilestirmek amacini tasir. Kent
merkezlerinde kagak yapilasma veya hazine arazilerinin isgal edilmesiyle bozulan
kent alanlar1 kentsel doniisiim projeleriyle tekrar kente kazandirilmalidir. Bu nedenle,
bu alanlarin belirlenmesi ve planli olarak sirasiyla kentsel doniisim projeleri
yapilmasi1 gerekmektedir. S6z konusu alanlarin belirlenmesi zaman alacak olan bir
siirectir.  Oncelikle hazine arazilerinin yer tespitlerinin yapilmasi, miilkiyet
yapisinin belirlenmesi ve zemin yapisi yapilasmaya uygun olan veya olmayan

alanlarin saptanmasi gerekmektedir.
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Canlandirilmasi, iyilestirilmesi gereken bir alan i¢in, kentsel doniisiim karari
verildiginde, ciddiyet ve hassasiyetle islemesi gereken bir siirecten bahsedilmesi
gerekir. Kentsel doniisiim sadece konutlari yenilemek degildir, kentsel doniisiim
her ilde ayni tip projelere sikistirllmis yasam formlar1 degildir, kentsel doniisiim
yiiksek rant saglanacak diye yogun yasam alanlarinin olusturulmasi degildir. Kentsel
doniisim  konutlar  yenilenecek  diye insanlart yasam  alanlarindan
uzaklastirmak degildir. Kentsel doniisiimlerde, ilk olarak ele alinmasi gereken konu;
bolge insanlarin ekonomik ve sosyal sorunlaridir. Kentsel doniisiim; yikim, temizlik,
proje ve insaatlarla degil, sosyal ve ekonomik kalkinmaya yonelik programlarla,
mahallelilerin ortak ihtiya¢ ve 6zelliklerine uygun, onlar1 biitiinlestirecek projelerle
uygulanmalidir.

Ulkemizde her kent ayni kentsel doniisiim sorunlarmna sahip degildir. Her
yorenin kendi sorunlart ve bu sorunlarin ¢oziimiinde etkili olabilecek kaynaklari
mevcuttur. Yoresel kisit ve kaynaklarin tespit edilmesi; bunlara bagli yerel dontlisiim

strateji ve politikalarinin gelistirilmesi sarttir.
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BESINCI BOLUM

TURKIYE’DE KENTSEL DONUSUM MEVZUATI VE HUKUKI
ALTYAPISI

Tirkiye’de kentlesme silirecinin ve politikalarinin 6nemli bir boliimiinde
gecekondulagsma olgusu ve bununla miicadele 6nemli bir yer tutmaktadir. Tiirkiye’de
gecekondulagma siireci, baslangigta masum, barinma ihtiyacini karsilamaya doniik bir
caba olarak algilanirken, zaman i¢inde kisa vadeli siyasi kaygilarla, ¢ogu “imar affi”
olarak  nitelenebilecek yasal diizenlemelerle arsa spekiilasyonuna, rant
maksimizasyonuna, “gecekondu ticaretine” doniismiistiir. Kent topraginin artik daha
az ve daha degerli hale gelmesi, kentlerin gelismesi/genislemesi ile eski gecekondu
alanlariin kent merkezlerinde kalmasi, gecekondularla miicadeleyi yeni bir noktaya
getirmistir. Bu noktada artik ¢6zlimiin adi1 “kentsel donilisiim” olmustur.

Son donemde uygulanmaya baslanan kentsel doniistim politikalarina gelene
kadar Tiirkiye’de gecekondu politikasinin gelisimini; planlama 6ncesi donem (1945-
1960), planlama sonrast donem (1960-1980); 1980 sonrast donem; 2000 sonrasi
donem ve nihayetinde 6306 sayili Kanun ¢ercevesinde donemlere ayirarak incelemek

miimkiindiir.*2°

Planlama Oncesi Dénem (1945-1960)

Tiurkiye’de 1ilk gecekondulasma hareketleri 1930°lu  yillarda Ankara-
Altindag’da baslanmustir. Ikinci Diinya Savasi sonrasinda gecekondular kirdan kente
gbcenlerin tek barinma segenegi olurken, bu donemde “Konutu Olmayana Konut”
politikas1 ile dar gelirlilerin vergi, kredi ve arsa tahsisi ile konut sahibi olmasi
amaglamistir. 1960’lara kadar gecekondulasmanin yikimlarla onlenebilecegi fikrine
dayanan politikalar 6ndedir. Bu donemdeki temel anlayis, kacak yapilari mevzuata
uydurmak ve diizeni korumaktir. Bunu, gecekondularda mahallelesme dénemi takip

etmistir. Bu donemde gecekondu politikalarinda ©6ne ¢ikan 3 nokta vardir;

120 Geng, N. F., Gecekonduyla Miicadeleden Kentsel Déniisiime Tiirkiye’de Kentlesme Politikalari,

Adnan Menderes Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisii Dergisi, Cilt: 1, Say1: 1 (Sf: 15-30)
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belediyelerin hazineden elde ettikleri arazileri vatandaslara vererek gecekondulagmay1
Onlemeye caligmalari; gecekondu yapiminin yasaklarla 6nlenebilecegi diisiincesi ve
son olarak da oOnceki donemlerde yapilan gecekondularin yeni diizenlemelerle
yasallastiriimasi®?L,

Bu donemin gecekondulasmaya iligskin temel yasal diizenlemeleri sdyledir:

¢(1948) 5218 sayili Ankara'da Belediye ve Devlete ait Arsalarin Mesken
Yapacaklara Tahsisi Hakkinda Kanun: Ankara Belediyesi simirlart igindeki
gecekondularin durumunu iyilestirmeyi ve yeniden gecekondu yapacak olanlara on yil
geri 6demeli olarak arsa saglayarak gecekonduculugun dnlenmesi amaciyla ¢ikarilan
ilk yasadir. Arsa verilenlere en ¢ok 2 yil i¢inde yap1 yapma zorunlulugu getirilmistir.
Ankara’da Yenimahalle bu donemde kurulmustur.

e (1948) 5228 say1li Bina Yapimini Tesvik Kanunu: Onceki yasayla arsa yardimi
alanlarin konut kredisinden de yararlanmalar1 i¢in ¢ikarilan bu yasayla ihtiyag
sahiplerine yap1 parasinin %75’ine kadar %5 faizli kredi alma hakk: taninmustir.
Onceleri sadece Ankara’daki gecekondulari kapsamis, daha sonra kapsami
genisletilmistir.

¢(1949) 5431 sayili Ruhsatsiz Yapilarin  Yiktirilmasma Dair Kanun:
Gecekondulagsmanin hizlanmasi ve miilkiyet haklarinin zarar goérmesi sikayetleri ile
gecekondulasmanin 6nlenmesi ve yapilanlarin da yikilmasini 6ngormiistiir.

¢(1953) 6188 sayili Bina Yapimmini Tesvik ve Izinsiz Yapilar Hakkindaki
Kanun: Belediyenin elindeki veya belediyeye tiirlii yollarla gececek olan arsalarin
ihtiyag sahiplerine temlik veya tahsis edilerek konut ihtiyacinin giderilmeye
caligilmasini amaglamistir. Bu yasayla 1953 yilina kadar yapilmis olan gecekondular,
yasallastirilmig; bu tarihten sonra gecekondu yapimi ise yasaklanmistir.

¢(1959) 7367 sayili Kanun: Hazine arazilerinden belediye siirlari iginde
bulunanlarin gecekondu yapimini énlemek amaciyla imar plan1 olsun veya olmasin

karsiliksiz olarak belediyelere gegmesini 6ngérmiistiir.

Planlama Sonras1 Donem (1960-1980)
Planli dénemde, gecekondu sorununa Bes Yillik Kalkinma Planlar ile ¢oziim

aranmaya baglanmistir. Birinci planda (1963-1967) yikim yerine Oncelikle

21 Keles, R., 2008, Kentlesme Politikas, imge Kitabevi, Ankara.
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1islah/iyilestirme stratejisi, ikinci yol olarak tasfiye/ortadan kaldirma ve son yontem
olarak da 6nleme, bu donem politikalarda hakimdir. Ikinci planda (1967-1972)
onlemeye Oncelik verilmistir. Konut yapiminda gecekondu sahibinin emeginden de
faydalanilmas1 amaglanmis ancak imece yonteminden beklenen basar1 elde
edilememistir. Ugiincii planda (1973-1977) gecekondulasmanin ekonomik biiyiime ile
¢oziimlenebilecegi fikri hakimdir. Dordiincti planda (1978-1983) gecekondulara
altyap1 hizmetlerinin gotiirtilmesinden s6z edilse de bu ger¢eklesmemistir. Gecekondu
Onleme bolgeleri, toplu konut uygulamalar1 bu dénemde hiz kazanmaistir. Batikent, Ak-
kondu gibi projelere bu yillarda girisilmistir. Ancak yeterli konut ve ucuz arsa
tiretilememesi nedeniyle bu projeler basarisiz olurken taleple beraber gecekondu
mahallelerinin sayilar1 artmis, gecekonducular birer baski grubuna doniigmiistiir.
1970’lerde gecekondular, kendi sektdriinli, patronunu, mafyasin1 yaratmaya
baslamistir. 1960°larin baslarinda Tiirkiye’de 240.000 civarinda gecekondu varken,
Istanbul’da niifusun %21’i, Ankara’da %45’i gecekondularda yasamaktadir.
1965’lerde gecekondu sayis1 430.000’e yaklasmis ve 1970’lerde bunu asmistir. Bu
donemde ¢ikarilan baslica yasalar sunlardir:

¢ (1963) 327 sayili Kanun: Kagak yapilara da kent hizmetlerinin goétiiriilmesini
ongormustiir.

¢ (1966) 775 sayilt Gecekondu Kanunu: Bugiin uygulanmakta olan politikanin
temel adimlarini igeren yasadir. Daha 6nceki yasalarda oldugu gibi iyilestirme, ortadan
kaldirma ve Onleme amaglarini tasir. Yasa ile iyilestirme ve ortadan kaldirma
bolgelerinin belediyeler tarafindan alt1 ay i¢inde belirlenmesi, krokilerinin ¢izilmesi;
belediyelerin gecekondulari dnleme amaciyla arsa edinmesi, bu arsalar1 nihayetinde
tamamen vatandagin olacak sekilde terk etmek iizere kullanmasi hiikme baglanmaistir.
Gecekondu yasasi, arsa yardimi alanlarin konut ihtiyacini karsilamak i¢in cesitli
yardimlar O0ngormiistiir. Bunlardan biri, gecekondu fonlarindan mali yardim
yapmaktir. Bu fonlardan biri belediyelerin digeri de Bayindirlik ve iskin Bakanligi’nin
denetiminde olmak iizere olusturulmustur??.

¢(1976) 1990 sayili Gecekondu Yasasinda Bazi Degisiklikler Yapilmasi
Hakkinda Kanun: 1973 sonuna kadar yapilan gecekondularin bagislanacagini ifade

etmektedir.

122 3.9.e, s. 605.
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1980 Sonras1 Donem (1980-2000)

Bu doénemde gecekondular ticarilesmis; piyasa mekanizmasinin bir iiriinii haline
gelmis; barinma ihtiyacini gidermekten ziyade rant elde etme araci olmuslardir.
Gecekondu alanlarinin doniistiiriilmesinde 1slah imar planlar1 ile bu alanlarin
yenilenerek kentsel arsa pazarina tekrar sunulmasi esas ara¢ olmustur. Bu donemde
de, gecekondularin affina yonelik bir dizi yasa ¢ikarilmis ve bu donemde gecekondu
alanlarinin yasallastirilmasi ve doniisiimii, gecekondu sahipleri ve hiikiimetler arasinda
stirekli bir pazarlik konusu olmustur. 1980’lerin sonuna gelindiginde, basta yerel
yonetimler olmak {izere, kamu-6zel sektor isbirligi ile gelistirilen, yiiksek rantl
alanlarda uygulamaya konan ve 1slah-imar planlarina tek alternatif olarak goriilen 6zel
kentsel doniisiim projeleri uygulamalar1 baglamistir.

Bu donemde gecekondu politikalarina altlik olusturan baglica yasal
diizenlemeler ise sunlardir:

¢ (1983) 2805 sayili imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir1 Olarak Yapilan
Yapilara Uygulanacak Islemler ve 6785 sayili Imar Yasasi’nin Bir Maddesinin
Degistirilmesi Hakkinda Kanun: Gecekondu affinin agik¢a giindeme geldigi bu
diizenlemede imara aykir1 yap1 ve gecekondular affedilerek, sagliklilastirilarak yasal
hale getirilmeleri amacglanmistir.

¢ (1983) 2960 sayil1 Bogazi¢i Kanunu: 2805 sayili Kanun’un Bogazici Alanini
kapsamamasi nedeniyle bu yasa ile Bogazigi ve ¢evresinin kentsel degisime paralel
olarak degerinin azalmasina engel olmak i¢in bu bolgenin korunarak imar mevzuatinin
diizenlenmesi amaglanmistir. Bu yasa ile 1slah planlari ile imar mevzuatina aykir
yapilmis yapilarin bagislanmas1 amaglanmistir.

¢ (1984) 2981 sayili imar ve Gecekondu Mevzuatma Aykir1 Olarak Yapilan
Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve Imar Yasasinin Bir Maddesinin Degistirilmesi
Hakkinda Kanun: 2805 ve ardindan 2981 sayili Kanunlar, Eyliil 1980’de gecekondu
yapimimin bir bildiriyle yasaklandigr tarihten Haziran 1981°e kadar yapilan
gecekondular1 bagislamistir. Gecekonduyla ilgili yasal diizenlemelerin en kapsamlisi
olarak degerlendirilen yasa ¢ok kiiciik bolgeler disinda hem gecekondular: hem imarl
alanlardaki yapilar1 af kapsamina alarak ¢ok genis bir alana yayilmistir. Yasayla
bagislanacak gecekondular i¢in islemlerin kolaylastirilmasi, cezalarin azaltilmasi ya

da kaldirilmasi, af kapsaminin zaman ve kapsam yoOniinden genisletilmesi
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Ongoriilmiistiir. Yasa ile gecekondularda kat sayisiin artmasi, gecekondularin alinip
satilmasi ve miiteahhitlere verilmesi miimkiin hale gelmistir. Arazinin temizlenerek
altyapisinin getirilmesi ve parselasyon yapimindan ilgili belediye sorumlu tutulmustur.

0247 ve 250 sayili Kanun Hitkkmiinde Kararnameler: Belediyelerce yapilan veya
yaptirilan gecekondu tasfiye, 1slah ve onleme bdlgelerine ait projelere dayanilarak,
TOKI tarafindan kamulastirma, arazi 1slah ve diizenlemesi, altyap1 islemleri ve bina
yapimi i¢in karsilikli veya karsiliksiz yardim yapilabilecegi hilkkme baglanmistir.

¢ (1986) 3414 sayili Kanun: Bu Kanun ile 247 ve 250 sayili Kanun Hiikmiinde
Kararnameler yasalasmis, Baymdirlik ve iskin Bakanlhigi’nin gecekondularla ilgili
yetkileri imar yasasinin bu bolgelerin imar planlarinin yapilmasina iliskin olarak, imar
yasasinin bakanliga verdigi 6zel yetkiyle sinirlandirilmistir. 775 sayili Kanun ile
belediye ve miicavir alan simirlar1 i¢inde kalan gecekondularla ilgili yetkileri
biiyiiksehir belediyesi ve valiliklere vermisken bu yasa, séz konusu yetkileri ilge
belediyelerine devretmistir. 3414 sayili Kanun’un bazi hiikiimleri, gecekondu
sahiplerinin arsasini veya konutunu miiteahhide vermesi veya satarak bagka yerde yeni
bir gecekondu yapmasina neden olmustur. 3414 sayili Kanun, getirdigi haklarla
gecekondu ve kagak yapilara yasal nitelik kazandirarak arsa pazarina katilmasina
katkida bulunmustur.

¢ (1986) 3290 sayil1 Kanun: Bu Kanunla 2981’1in siire ve kapsam1 genisletilerek
daha dnce konut olarak kullanilip sonradan isyerine ¢evrilen gecekondular da yasaya
dahil edilerek gecekondulagma adeta tesvik edilmistir. 2981 sayili Kanun ile kamu
arazileri gecekondu sahiplerine rayi¢ bedel {izerinden verilirken bu Kanun ile beyan
esasia donlismiis ve boylece kamu miilkiyetindeki arsa ve araziler cok diisiik
miktarlar karsiligi verilmistir. Islah imar planlarinin onayr Baymdirlik ve Iskan
Bakanligi’'ndan alinarak bu yasa ile yerel yonetimlere devredilmistir. Bu Kanun ile
gecekondu sahiplerine tapu verme islemlerinin kolaylastirilmasina calisilmig, af
kapsami genisletilerek gecekondu alanlari potansiyel kentsel arsa stogu olarak
benimsenmis ve bu yaklasim kamu arsa ve arazilerini spekiilatorlere acik hale
getirmistir.

¢(1987) 3366 Sayili Kanun: Gecekondulardan ek har¢ alinmasi kosuluyla
bagvuru siireleri uzatilmig, kamu sahipligindeki arazilere kisi sahipligindeki arsalar da

katilmis, yap1 ruhsati ve tapu verme islemleri kolaylastirilmistir. Kanun ile gecekondu
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tanimina g¢esitlilik getirilerek kacak yapilmis her tiir yapi1 gecekondu gibi
yorumlanarak bu yapi1 sahiplerine de 1slah bdlgesi veya yakin ¢evresinden bagimsiz,

hisseli veya kat miilkiyeti esasina gore imar parseli verilebilecegi hiikkme baglanmustir.

2000 Sonrasi Donem: Gecekonduyla Miicadele Kentsel Doniisiim Yaklasim

2000’11 yillara gelindiginde ise gecekondu sorununa kentsel doniisiim yaklagimi
ile ¢oziim aranmaya baslanmistir. Ozellikle Marmara ve Diizce Depremlerinin
ardindan olusan duyarlilikla afetler karsisinda risk azaltimi araglarindan biri olarak
kentsel doniisiim giindeme gelmistir. Bayindirlik ve iskin Bakanligi’nin 2004 yilinda
diizenledigi Deprem Suras’’nin Mevzuat Komisyonu Raporunda (BIB, 2004: 7)
“kentsel doniisiim eylem planlar1” tanimlanirken; 2004-Tiirkiye Iktisat Kongresi Afet
Komisyonu Raporunda da sakinim planlar1 kapsaminda yerel yonetimlerin kentsel
dontisiim alanlarinda bosaltma, yenileme, giiclendirme araglarinin gelistirilmesi
onerilmektedir (DPT, 2004: 15).

Tiirkiye’de gecekondularin kentsel doniisiimiin uygulama alanlarindan bir
olmasinda gerek ulusal dlgekte kalkinma planlart ve hiikiimet programlari, gerekse
yerel Olgekte imar planlart ve 2004 yilinda “Kentsel Doniisiim Kanun Taslagi”nin
etkisi vardir. Taslakta, mevzuata aykir1 yapilar, gecekondu bolgeleri ve afet riski
tagsiyan bolgelere iliskin diizenlemeler getirilecegi belirtilmektedir. 2004 yili1 ve
sonrasinda AB ile uyum yasalarinda kentsel doniisiim konusu yogun bicimde yer
almaya baslamistir. Bunlar yaninda 2000’li yillarda yenilenen yerel yonetim
yasalarinda kentsel doniisiim konusunu igeren diizenlemeler yapilmastir.

¢(2004) 5216 sayili Biiyliksehir Belediyeleri Kanunu: Biiyiiksehir belediyeleri
kentsel doniistim konusunda yetkilendirilirken, 5393 Sayili1 Belediye Kanunu (2005)
ile ilk kez belediyelere kentsel doniisiim konusunda goérevler verilmistir. Kanunun arsa
ve konut {iretimi baslikl1 69. maddesinde, belediyelerin diizenli kentlesmeyi saglamak,
konut ihtiyacin1 gidermek amaciyla arazi saglama, konut ve yapma/yaptirma, yetkisi
belirtilmekte ve nihayetinde 73. Maddesinde, “Belediye, kentin gelisimine uygun
olarak eskiyen kent kisimlarini yeniden insa ve restore etmek,; konut alanlari, sanayi
ve ticaret alanlari, teknoloji parklar: ve sosyal donatilar olusturmak, deprem riskine
karst tedbirler almak veya kentin tarihi ve kiiltiirel dokusunu korumak amaciyla

kentsel doniisiim ve geligim projeleri uygulayabilir... Bir yerin kentsel doniisiim ve
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gelisim proje alani olarak ilan edilebilmesi igin, o yerin belediye veya miicavir alan
stmirlart icerisinde bulunmasi ve en az elli bin metrekare olmasi sarttir....” denilerek
belediyelerin kentsel doniisiime iliskin gorevleri tanimlanmistir. Bu yasa ile imar
planlarinin yapilmasi, onaylanmasi, kentsel doniisiim ve gelisim projelerini uygulama
yetkisi Biiyliksehir Belediyelerine verilmistir.

¢(2004) 5104 sayil1 Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisiim Projesi Kanunu:
Dogrudan kentsel doniisiimle ilgili olarak ¢ikarilan ilk kanundur. Ankara’da “Protokol
Yolu” olarak ifade edilen Esenboga’da, farkli belediyelerin yetki alani i¢indeki
gecekondular, zaman icinde 1slah imar planlarn ile dondstiiriilip kente
kazandirilamamistir. Yasa gecekondularin doniistiiriilmesi isini Ankara Biiyiliksehir
Belediyesine vererek bu soruna ¢oziim getirmek amaciyla hazirlanmistir.

©(2005) 5366 sayili Yipranan ve Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin
Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda Kanun: 1. maddesinde
amaci, “Biiyiiksehir belediyeleri ve Biiyiiksehir belediye sinirlart i¢indeki ilge ve 11K
kademe belediyeleri, il, ilce belediyeleri, niifusu 50 bini gecen belediyelerce ve bu
belediyelerin yetki alani disinda il ozel idarelerince yipranan ve ozelligini kaybetmeye
yiiz tutmus kiiltiir ve tabiat varliklarini koruma kurullarinca sit alani olarak tescil ve
ilan edilen bolgeler ile bu bolgelere ait koruma alanlarimin bolgenin gelisimine uygun
olarak yeniden inga ve restore edilerek bu bolgelerde konut, ticaret, kiiltiir, turizm ve
sosyal donati alanlari olusturulmasi, dogal afet risklerine karsi onlem alinmasi, tarihi
ve kiiltiirel tasinmaz varliklarin yenilenerek korunmasi ve yasatilarak kullaniimasi”
olarak belirtilmekte; ikinci maddesinde, “Yenileme alanlari, il ozel idarelerinde il
genel meclisi, belediyelerde belediye meclisi tiye tam sayisimin salt ¢ogunlugunun
karari ile belirlenir. Il 6zel idaresinde il genel meclisince, biiyiiksehirler digindaki
belediyelerde belediye meclisince alinan kararlar Bakanlar Kuruluna sunulur.
Biiyiiksehirlerde ise il¢e ve ilk kademe belediye meclislerince alinan bu kararlar,
biiyiiksehir belediye meclisince onaylanmasi halinde Bakanlar Kuruluna sunulur.
Bakanlar Kurulu projenin uygulanip uygulanmamasina ii¢ ay iginde karar verir...”

denilerek bu konudaki karar verme yetkisi belirtilmektedir.
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5.1 YURURLUKTEKI KANUN VE YONETMELIKLER

Kentsel doniisiimiin ¢6zliim getirdigi problemli sahalarin ¢esitliliginin kapsaml
olmas1 nedeniyle bu dogrultuda doéniisiim siirecini yonlendiren mevzuat da benzer
oranda kapsamlidir. Projenin hedef ve amacglarima gore asagida belirtilen mevzuat
kentsel doniisiimiin hukuksal ¢er¢evesini ¢izmektedir.

Kanun

v'4/3/2004 tarihli ve 5104 say1li Kuzey Ankara Girigi Kentsel Doniisiim Projesi
Kanunu

v 16/6/2005 tarihli ve 5366 sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Taginmaz
Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda Kanun

v 13/7/2005 tarihli ve 5393 sayili Belediye Kanunu’nun 17/6/2010 tarih 5998/1
md. ile degisik 73 iincii maddesi

v 31/5/2012 tarihli ve 6306 sayilh Afet Riski Altindaki Alanlarin
Dontistiiriilmesi Hakkinda Kanun

Yonetmelik

v 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda
Kanun’un 15/12/2012 tarihli Uygulama Y 6netmeligi

Genelge

v 27/2/2013 tarihli ve 2013/8 sayil1 Genelge

Kentsel dontlisiimiin hukuksal ¢ergevesini ¢izen kanunlarin amaglar1 farklidir.
Bunlardan;

» 5104 sayih Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisiim Projesi Kanunu’nun
amaci: Dogrudan kentsel doniisiimle ilgili olarak ¢ikarilan ilk kanundur. Ankara’da
“Protokol Yolu” olarak ifade edilen Esenboga’da, farkli belediyelerin yetki alani
icindeki gecekondular, zaman icinde islah imar planlar1 ile dontstiiriiliip kente
kazandirilamamistir. Yasa gecekondularin doniistiiriilmesi isini Ankara Biiyiiksehir
Belediyesi’ne vererek bu soruna ¢oziim getirmek amaciyla hazirlanmistir. Kuzey
Ankara girisi ve ¢evresini kapsayan alanlarda, fiziksel durumun ve ¢evre goriintiisiiniin
gelistirilmesi, giizellestirilmesi ve daha saglikli bir yerlesim diizeni saglanmasi ile

kentsel yasam diizeyinin yiikseltilmesi amaglanmistir.

86



» 5366 sayih Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varhklari
Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi Hakkinda Kanun’un
amaci: Kiiltiir ve tabiat varliklarinin, yeniden insa ve restore edilerek bu bolgelerde
konut, ticaret, kiiltiir, turizm ve sosyal donat1 alanlar1 olusturulmasi, tarihi ve kiiltiirel
taginmaz varliklarin yenilenerek korunmasi olarak agiklanmistir.

» 5393 sayih Belediye Kanunu’nun 73 iincii maddesinin amaci: Konut
alanlari, sanayi alanlari, ticaret alanlari, teknoloji parklari, kamu hizmeti alanlari,
rekreasyon alanlar1 ve her tiirlii sosyal donati alanlarini olusturmak, eskiyen kent
kisimlarini yeniden insa ve restore etmek, kentin tarihi ve kiiltiirel dokusunu korumak
veya deprem riskine karsi tedbirler almak olarak agiklanmaistir.

> 6306 sayih Afet Riski Altindaki Alanlarmm Déniistiiriilmesi Hakkinda
Kanun’un amaci: Afet riski altindaki alanlar ile riskli yapilarin bulundugu arsa ve
arazilerde saglikli ve giivenli yagama ¢evrelerini teskil etmek tizere iyilestirme, tasfiye
ve yenilemeler yapmak olarak agiklanmistir.

Kentsel doniisiimiin hukuksal c¢ergevesini ¢izen bu kanunlar esliginde yapilan
uygulamalar basarili gecerse kent sagligina kavusur. Ancak kentsel doniisiim, kentin
gereksinimlerine, hakkaniyete ve etik kurallara uygun yapilmazsa yapilan

uygulamalardan herhangi bir sonug elde edilemez (Kogak, 2013).

5.1.1 5104 Sayih Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisiim Projesi Kanunu

Kapsaminda Kentsel Doniisiim

Ankara Esenboga Protokol Yolu olarak adlandirilan Kuzey Ankara Girisi ve
cevresinde bulunan gecekondu varliklarinin 6niine gegmek i¢in o bolgeye, gecekondu
doniisiim projesi kapsaminda 6zel kanun hazirlanmistir. Bu 6zel kanun sayesinde,
Merkezi Idare, Yerel Y&netimler ve Toplu Konut Idaresi Baskanligi (TOKI)
arasindaki is birligi ile biiyiik bir gecekondu doniisiim projesinin 6nii agilmistir.

5104 sayil1 Kanun uyarinca; TOKI ile Ankara Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan
ortaklasa Toplu Konut-Biiyiiksehir Belediyesi Ingaat Emlak Mimarlik ve Proje
Anonim Sirketi (TOBAS) kurulmustur. Projenin tiim miisavirlik hizmetlerini yiiriiten

bu sirketin ¢aligsmalar1 neticesinde Kanunla sinirlar1 belirlenmis Kuzey Ankara Kentsel
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Doniisiim Projesi alant 15.800.000 m? olup, s6z konusu proje kapsaminda 18.000
konutun yer almasi ve yaklasik 70.000 niifusun yasamasi planlanmistir?3,
Sekil 1’de Kuzey Ankara Kentsel Doniisiim Proje alaninin proje dncesi ve proje

sonrasi yerlesim hali goriilmektedir.

Kuzey Ankara kentsel Donusum Projesi Fotograflari

Sekil 1. Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisiim Projesinden Goriintiiler

123 http://www.csh.gov.tr/gm/altyapi/
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5.1.2 5366 Sayih Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varhklarin Yenilenerek
Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda Kanun Kapsaminda Kentsel

Doniisiim

5366 sayili Kanun uyarinca;
e Biiyiiksehir belediyeleri,
e Biiyiiksehir belediyeleri sinirlari i¢indeki ilge ve ilk kademe belediyeleri,
e il/ilge belediyeleri,
¢ Niifusu 50.000’in iizerindeki belediyeler,
¢ Belediyelerin yetki alani disinda il 6zel idareleri,

kentsel doniisiim yapma yetkisine sahiptir.

Kentsel doniistim alanlari; il 0Ozel idarelerinde il genel meclisinin ve
belediyelerde belediye meclisinin {iye tam sayisinin salt ¢ogunlugunun karari ile
belirlenerek Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin teklifi ile Bakanlar Kurulunca
kararlagtirilir.

Bu alanlarda Toplu Konut Idaresi ile ortak uygulama yapilabilecegi gibi, Toplu
Konut Idaresine de uygulama yaptirilabilir. Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma
Bolge Kurulunca onaylanan doniisiim projeleri, il 6zel idaresi veya belediyece
uygulanir.

Doéniistim alaninda kalan Hazineye ait tasinmazlar; Maliye Bakanligi’nin teklifi
ve Bakanlar Kurulu karari ile projeyi yiiriiten il 6zel idaresine veya belediyeye bedelsiz
olarak devredilir.

Doéntlisiim  alanlarinda  bulunan  yapilarin  bosaltilmasi, yikimi  ve
kamulastirilmasinda anlagsma yolu esastir. Anlagma saglanamayan hallerde gergek ve
0zel hukuk tiizel kisilerinin miilkiyetinde bulunan tasinmazlar, ilgili il 6zel idaresi ve
belediye tarafindan kamulastirilabilir.

Bu Kanun kapsaminda yer alan doniisiim alanlarinda, uluslararasi hukuktan
dogan yiikiimliiliikkler sakli kalmak kaydiyla, diger kanunlarin bu Kanuna aykir

hiikiimleri uygulanmaz.

89



5.1.3 5393 Sayih Belediye Kanunu’nun 69 uncu ve 73 iincii Maddeleri

Kapsaminda Kentsel Doniisiim

5393 sayili Kanun’un 69 uncu maddesi “Arsa ve Konut Uretimi” ve 73 iincii
maddesi “Kentsel Doniistim ve Geligim Alan1” bagliklarini tagimaktadir. Belediyelerin
bu maddelere gore; imarl arsalar {iretmek, toplu konut yapmak, satmak, kiralamak ve
bu amaglarla arazi satin almak, kamulagtirma yapmak ve bu konularla ilgili diger kamu
kurum ve kuruluslarla ve bankalarla is birligi yapmak ve gerektiginde onlarla projeler
gerceklestirmek yetkilerine sahip oldugu goriilmektedir.

» 5393 sayih Belediye Kanunu’nun 69 uncu maddesi

Arsa ve konut {iretimi:

Madde 69- “Belediye; diizenli kentlesmeyi saglamak, beldenin konut, sanayi ve
ticaret alani ihtiyacini karsilamak amaciyla belediye ve miicavir alan sinirlart iginde,
ozel kanunlarina gére korunmasi gerekli yerler ile tarim arazileri hari¢ imarl ve alt
vapili arsalar iiretmek; konut, toplu konut yapmak, satmak, kiralamak ve bu amaglarla
arazi satin almak, kamulastirma yapmak, bu arsalari trampa etmek, bu konuda ilgili
diger kamu kurum ve kuruluslar: ve bankalarla is birligi yapmak ve gerektiginde
onlarla ortak projeler gerceklestirmek yetkisine sahiptir.”

» 5393 sayih Belediye Kanunu’nun 73 iincii maddesi

Kentsel doniisiim ve gelisim alani:

Madde 73- “Belediye, belediye meclisi karariyla; konut alanlari, sanayi
alanlari, ticaret alanlari, teknoloji parklari, kamu hizmeti alanlari, rekreasyon
alanlart ve her tiirlii sosyal donati alanlar: olusturmak, eskiyen kent kisimlarin
yeniden insa ve restore etmek, kentin tarihi ve kiiltiirel dokusunu korumak veya deprem
riskine karsi tedbirler almak amaciyla kentsel doniisiim ve gelisim projeleri
uygulayabilir. Bir alamin kentsel doniigiim ve gelisim alani olarak ilan edilebilmesi
icin yukarida sayilan hususlardan birinin veya bir ka¢inin gergeklesmesi ve bu alanin
belediye veya miicavir alan sumirlari icerisinde bulunmast sarttir. Ancak, kamunun
miilkiyetinde veya kullaniminda olan yerlerde kentsel doniisiim ve gelisim proje alan
ilan edilebilmesi ve uygulama yapilabilmesi i¢in ilgili belediyenin talebi ve Cevre ve
Sehircilik Bakanliginin teklifi iizerine Bakanlar Kurulunca bu yonde karar alinmast

’

sarttir.’
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5393 sayili Kanun’un 73 {incli maddesi uyarinca;

¢ Belediye ve miicavir alan siirlari icerisinde Belediyeler,

e Biiyiiksehirlerde Biiyiliksehir Belediyeleri,

e Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin yetki vermesi halinde ilge belediyeleri,
kentsel donilisiim yapma yetkisine sahiptir. Belediye, kentsel doniisiim amaciyla; imar
uygulamasi yapmaya, imar uygulamasi yapilan alanlardaki taginmazlarin degerlerini
tespit etmeye ve bu deger lizerinden hak sahiplerine dagitim yapmaya veya hasilat
paylagimini esas alan uygulamalar yapmaya yetkilidir.

Doniisiim alan1 Bakanlar Kurulu karariyla tespit edilir ve doniisiim alaninda
kalan taginmazlarin tapu kiitiigiine belirtme yapilir.

6306 sayili Kanun’dan farkli olarak 5393 sayili Kanun’a gore yapilan kentsel
doniisiim, Imar Mevzuatina tabiidir.

Ayrica; Belediye Kanunu; imar, su ve kanalizasyon, ulasim gibi kentsel alt yapi;
cografi ve kent bilgi sistemleri; ¢cevre ve ¢evre sagligi, temizlik ve kat1 atik; zabita,
itfaiye, acil yardim, kurtarma ve ambulans; sehir i¢i trafik; defin ve mezarliklar;
agac¢landirma, park ve yesil alanlar; konut; kiiltiir ve sanat, turizm ve tanitim, genglik
ve spor; sosyal hizmet ve yardim, nikah, meslek ve beceri kazandirma; ekonomi ve
ticaretin gelistirilmesi hizmetlerini yapar veya yaptirir...” (5393 s.k. md.14) ibareleri
kentsel dontistimle ilgilidir ve yerel yonetimleri dogrudan yetkili kilarken, kanunen de

sorumluluk yiiklemektedir.

5.1.4. 6306 Sayih Afet Riski Altindaki Alanlarin Doéniistiiriilmesi Hakkinda

Kanun ve Uygulama Yonetmeligi Kapsaminda Kentsel Doniisiim

6306 sayili Kanun’un ortaya ¢ikmasini saglayan, dzellikle 1999 yilinda Izmit,
Sakarya ve Diizce’de gerceklesen depremlerdir. Ancak 1999 yilindan sonra aradan bir-
iki y1l gecince kiillenmeye baslayan deprem korkusu, bu Kanunun bir an once
cikarilmasi gerekliligini bir miiddet unutturmugsa da sonrasinda 2011 yilindaki Van
Depremi, siireci tetiklemis ve 2012 Mayisinda Kanun ¢ikarilmistir.

1999 Depreminden sonra afet amacl kentsel doniisiim i¢in baslayan ¢aligmalar;

2005 yilindaki Belediye Kanunu 73. maddedeki degisiklik ve 5366 sayili Yipranan ve
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Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi
Hakkinda Kanun’un ¢ikarilmasi ile sonug¢ vermistir. 2005 yilinda baslayan deprem
amacli kentsel doniistim ¢alismalar1 bu iki Kanun ile basarili olamadigindan, 6zel ve
farkl1 bir kanun ihtiyaci ortaya ¢ikmis ve 6306 sayili Kanun ¢ikarilmistir.

6306 sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun’un
konusu; lilke ve kent Olgegini géz Oniinde bulundurarak deprem (yer sarsintisi),
yangin, su baskini, yer kaymasi, kaya diismesi, ¢1g, tasman ve benzeri afetler tehlikesi
altinda bulunan riskli alan ve riskli yapilar1 doniistiirmektir.

Ulkemizde 2012 verilerine gore yaklasik 20 milyon konutu kapsayan 6 milyon
yap1 ve Istanbul’da yaklasik 1.5 milyon yap1 bulunmaktadir. Bu yapilarin %60°1 20
yas lzerindedir. Yani yeni olusturulan deprem yapilagsmasi standartlarina gore
yapilmamistir. Istanbul’daki binalarm %601 ruhsatsiz veya ruhsata aykir1 yapilmis
yapt (kagak yap1) olup, bunun yaklasik %27’si acilen bosaltilmali ve yikilmalidir. Var
olan yapilarin iicte biri riskli alanlarda oldugundan veya riskli yap1 kapsaminda
oldugundan, bu siirecte yapilacak olan “riskli yap1 ve riskli alan tasfiyesi” degil, toptan
ya da kentsel doniigmektir. Hatta kentsel doniisiim yerine iilkesel doniisiim bile
diyebiliriz.

Kanun tasarlanirken yapilacak ¢alismalarin etki alany, tilkesel dlcekte ve kentsel
Olcekte diisiiniilerek “kentsel doniisiim” kavrami i¢inde topluma sunulmustur.

Kanun riskli yapilart bulundugu alanlarda doniistirmek gayesindedir. Buna
“yerinde doniisiim” diyebiliriz. Riskli alanlar ise yeniden kurgulanacak, bir kisim
konutlar ve igyerleri yeniden insa edilecek, yeni yapilanlar eski oturanlara verilecek,
bir kisim bolge halki da risksiz alanlara taginacaktir. Riskli alanlarin taginacagi risksiz
alanlara teknik olarak Kanunda “rezerv yap1 alan1” ad1 verilmistir.

6306 sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun 2.
maddesinde su tanimlar1 getirmistir.

Rezerv yapi alani: Bu Kanun uyarinca gergeklestirilecek uygulamalarda yeni
yerlesim alan1 olarak kullanilmak iizere, TOKI’nin veya idarenin talebine bagli olarak
veya resen, Maliye Bakanliginin uygun goriisii alinarak Bakanlik¢a belirlenen alanlari.

Riskli alan: Zemin yapis1 veya iizerindeki yapilasma sebebiyle can ve mal

kaybina yol agma riski tasiyan, Bakanlik veya Idare tarafindan Afet ve Acil Durum
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Yonetimi Baskanliginin goriisii de alinarak belirlenen ve Bakanligin teklifi {izerine
Bakanlar Kurulunca kararlastirilan alani.

Riskli yapi: Riskli alan i¢cinde veya disinda olup ekonomik dmriinii tamamlamis
olan ya da yikilma veya agir hasar géorme riski tasidigi ilmi ve teknik verilere
dayanilarak tespit edilen yapi.

6306 sayili Kanun uyarinca;

e Cevre ve Sehircilik Bakanligi,

¢ Belediye ve miicavir alan siirlar1 iginde Belediyeler,

¢ Bu sinirlar disinda il 6zel idareleri,

e Biiyiiksehirlerde Biiyliksehir Belediyeleri,

e Bakanlik tarafindan yetkilendirilmesi halinde Biiyliksehir Belediyesi sinirlar
icindeki ilge belediyeleri, kentsel doniisiim yapma yetkisine sahiptir.

Toplu Konut Idaresi Baskanligi (TOKI) ise rezerv yap: alanlarinda yetkilidir.

5.1.4.1 6306 sayilh Kanun’a gore Kentsel Doniisiimde Uygulama Adimlar:

6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistliriilmesi Hakkinda Kanun
kapsaminda yapilan kentsel donilisiim uygulama adimlarin1 asagidaki gibi siralamak
miimkiindiir.

1)Rezerv yapi alaninin belirlenmesinde yetki (Kanun md. 2/c)

Rezerv yap1 alanlari; afet amagh kentsel donilisiim uygulamalarinda riskli alan
olarak belirlenen alanlardaki konut ve igyerlerinin taginmasi ya da ilk kez yapi tiretmek
icin yeni yerlesim ve yapilasma alani olarak belirlenen alanlardir.

Rezerv yapi1 alan1 su asamalarda belirlenmektedir.

e {1gili idare veya TOKI, Maliye Bakanlig1’nin goriisiinii almakta,

eilgili idare veya TOKI rezerv yap: alani belirlenmesi talebini Bakanliga
sunmakta,

e Bakanlik ilgili idarenin veya TOKI nin talebini benimserse rezerv yapi alan

ilanin1 gergeklestirmektedir.
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Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanunun Uygulama
Yonetmeligi'nin 4. maddesinde rezerv yapi alaninin nasil belirlenecegi su sekilde
diizenlenmistir:

“(1) Rezerv yapt alani;

a) Alanin biiyiikliigiinii de iceren koordinatli halihazir haritasini,

b) Alanin uydu gériintiisiinii veya ortofoto haritasini,

¢) Alanda bulunan kamuya ait tasinmazlarin listesini, ihtiva eden dosyaya
istinaden, Maliye Bakanliginin uygun goriisii alinarak Bakanlik¢a belirlenir.

(2) Rezerv yapi alani:

a) Bakanlik¢a resen belirlenebilir.

b) TOKI veya Idare, birinci fikrada belirtilen bilgi ve belgeleri ihtiva eden
dosyaya istinaden Bakanliktan rezerv yapt alani belirlenmesi talebinde bulunabilir.

¢) Gergek veya ozel hukuk tiizel kisilerinde, birinci fikrada belirtilen bilgi ve
belgeleri ihtiva eden dosyaya istinaden Bakanliktan rezerv yapi alani belirlenmesi
talebinde bulunabilir. Gercek veya ozel hukuk tiizel kisilerince rezerv yapi alani
belirlenmesi talebinde bulunulabilmesi icin; bu talebin, talebe konu tasinmazlarin
maliklerinin tamaminin muvafakati ile yapilmasi ve bu tasinmazilarin yiizol¢iimlerinin
yiizde yirmi besinin miilkiyetinin, geliri doniisiim projeleri 6zel 22 hesabina gelir
olarak kaydedilmek iizere, Bakanligin uygun gordiigii, bagh veya ilgili kurulusuna
veyahutta Idareye veya TOKI ye devrine muvafakat edilmesi gerekir.

(3) Maliye Bakanligi rezerv yapi alamina iliskin goriistinii otuz giin iginde
bildirir.

(4) Rezerv yapi alanlarda, Kanunun amact ¢ergevesinde fen ve sanat norm ve
standartlarina uygun, saglikl ve giivenli yasama ¢evrelerini tegkil etmek ve Kanunda
ongoriilen amaclar ¢ercevesinde kullanilmak iizere;

a) Riskli alanlar ile bu alanlar disindaki riskli yapilarda ikamet edenlerin
nakledilecegi rezerv konut ve igyerleri,

b) Riskli alanlarda ve bu alanlar disindaki riskli yapilarda ikamet etmeyen
kisilere satis1 yapilabilecek her tiirlii yapi ile gelir ve hasilat getirecek her tiirlii

’

uygulama yapilabilir ve bu alanlar yeni yerlesim alani olarak kullanilabilir.’
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2)Riskli alanin belirlenmesinde yetki (Kanun md. 2/¢, Yonetmelik md. 5)

6306 sayili Kanun’un uygulamasimi gosteren Afet Riski Altindaki Alanlarin
Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanunun Uygulama Y 6netmeligi’ne gore, bir alanin riskli
alan olarak tespit edilebilmesi i¢in alanin biiyiikliigiiniin asgari 15.000 m2 olmasi
gerekir. Ancak, Bakanlik¢a uygulama biitiinligii bakimindan gerekli goriilmesi
halinde, parsel veya parsellerin biiyiikligiine bakilmaksizin ve 15.000 m2 sarti
aranmaksizin riskli alan tespiti yapilabilir.

Riskli alan;

a) Alanin, zemin yapis1 veya tizerindeki yapilasma sebebiyle can ve mal kaybina
yol agma riski tasidigina dair teknik raporu,

b) Alanda daha 6nceden meydana gelmis afetler varsa, bunlara dair bilgileri,

¢) Alanin biyiikliiglinii de iceren koordinatli sinirlandirma haritasini, varsa
uygulama imar planini,

¢) Alanda bulunan kamuya ait tasinmazlarin listesini,

d) Alanin uydu goriintiisiinii veya ortofoto haritasini,

e) Zemin yapisi sebebiyle riskli alan olarak tespit edilmek istenilmesi halinde
yerbilimsel etiid raporunu,

f) Alanin 6zelligine gore Bakanlik¢a istenecek sair bilgi ve belgeleri, ihtiva
edecek sekilde hazirlanmis olan dosyaya istinaden ve Afet ve Acil Durum Y 6netimi
Bagkanligi’nin goriisii alinarak Bakanlik¢a belirlenir ve teklif olarak Bakanlar
Kuruluna sunulur.

3)Tasinmaz devri (Kanun md. 3/3-6)

Bu Kanuna gore uygulamada bulunulan alanlarda yer alan tescil dis1 alanlar,
tapuda Hazine adina tescil edildikten sonra Bakanliga tahsis edilerek tasarrufuna
birakilir veya Bakanhigin talebi iizerine TOKIi’ye ve Idareye bedelsiz olarak
devredilebilir.

4)Tasarruflarin kisitlanmasi (Kanun md. 4)

Bakanlik veya uygulamayi yiiriitmesi halinde TOKI veya Idare, riskli alanlarda,
riskli yapilarin bulundugu tasinmazlarda ve rezerv yapi alanlarinda bu Kanun
kapsamindaki proje ve uygulamalar siiresince her tiirlii imar ve yapilagma islemlerini

gegici olarak durdurabilir.
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Bakanliga tahsis edilen Hazine tasinmazlarinin, tahsis ve devir islemleri
sonuglandirilincaya kadar Maliye Bakanligi'nca satilmasi, kiraya verilmesi, tahsis
edilmesi, 6n izne veya irtifak hakkina konu edilmesi kisitlanmustir.

Uygulama sirasinda Bakanlik, TOKI veya Idare tarafindan talep edilmesi
halinde, riskli alanlardaki yapilar ile riskli yapilara elektrik, su ve dogal gaz verilmez
ve verilen hizmet durdurulur.

5) Riskli yapilarin tespiti (Kanun md. 3/1) (Yon. md. 6)

a) Riskli yapilarin tespitinde gorev alacak kurum ve kuruluslar:

Riskli yapilar;

e Bakanlikca,

¢ Belediye veya il 6zel idaresince,

e Bakanlikga lisanslandirilan,

1) Kamu kurum ve kuruluslari,

2) Universiteler,

3) Sermayesinin en az %401 kamuya ait olan sirketler,

4) Depremden korunma alaninda faal sivil toplum kuruluslari,

5) Yap1 denetimi ve laboratuvar kuruluslari,

6) Meslek odalarina tescilli insaat, jeoloji ve jeofizik mithendislik biirolari,
tarafindan tespit edilir.

b) Riskli yapilarin tespiti (Yon. md.7)

Riskli yapilar, Yonetmelik ekinde yer alan Riskli Yapilarin Tespit Edilmesine
[liskin Esaslara gore tespit edilir.

Riskli yapilarin tespiti;

eOncelikle yapr malikleri veya kanuni temsilcileri tarafindan, masraflari
kendilerine ait olmak tizere yaptirilir.

e Bakanlik¢a, siire verilerek maliklerden veya kanuni temsilcilerinden
istenebilir.

e Verilen siire icinde yaptirilmadig takdirde, tespitler Bakanlik¢a veya Idarece
yapilir veya yaptirilir.

e Bakanlik, belirledigi alanlardaki riskli yapilarm tespitini siire vererek Idareden

de isteyebilir.

96



Her yapr1 igin sadece bir adet riskli yap1 tespiti raporu diizenlenebilir. Riskli
yapilar Deprem Y onetmeligi’ne gore tespit edilir.

6) Riskli yap1 belirtmesi (Kanun md. 3/2) (Yon. md. 7/5-6) (Genelge md.
Al2)

Riskli yapilar, Altyapr ve Kentsel Doniisiim Miidiirliigii'nce veya Cevre ve
Sehircilik 11 Miidiirliigii'nce en ge¢ on is giinii icinde, tapu kiitiigiiniin beyanlar
hanesinde belirtilmek {izere, ilgili tapu miidiirliigiine bildirir.

Yetkili idareler tarafindan riskli yapi olarak tespit edilerek tapu miidiirliigiine
bildirilen taginmazlarin tapu kiitiigiiniin beyanlar siitununda "6306 sayili Kanun
geregince riskli yapidir, tarih ve yevmiye" seklinde belirtme yapilarak, sonucundan
tiim ayni ve sahsi hak sahiplerine bilgi verilir.

lgili tapu miidiirliigiince, tapu kiitiigiine riskli yap1 belirtmesi islenir ayni ve
sahsi hak sahiplerinin Ulusal Adres Veri Tabaninda belirtilen adreslerine 7201 sayili
Tebligat Kanunu’na gore teblig edilir ve yapilan bu tebligat yazili olarak veya
elektronik ortamda Miidiirliige bildirilir.

Bu tebligatta, riskli yap1 tespitine karsi tebligat tarihinden itibaren on bes giin
i¢cinde riskli yapinin bulundugu yerdeki Miidiirliige itiraz edilebilecegi, aksi takdirde
Idarece altmis giinden az olmamak iizere verilecek siire icinde riskli yapmin
yiktirilacagi da belirtilir.

7) Riskli yapi tespitine itiraz (Kanun md. 3/1) (Yon. md. 7/6-8)

Riskli yapi tespitine kars1 malikler veya kanuni temsilcilerince on bes giin iginde
riskli yapinin bulundugu yerdeki Altyapi ve Kentsel Doniisiim Miidiirliigii’ne, yoksa
Cevre Ve Sehircilik 11 Miidiirliigii’ne verilecek bir dilekge ile itiraz edilebilir.

Bu itirazlar, dort iiniversite 6gretim lyesi ile li¢ bakanlik gorevlisinden olusan
teknik heyet tarafindan karara baglanir.

Riskli yap1 tespitinin, itiraz lizerine degismesi halinde, durum ayni sekilde ilgili
tapu miidiirliigiine bildirilir.

8) Riskli yapilarin tahliyesi (Kanun md. 5/1)

Kentsel doniisiim uygulamalarinda, 6ncelikli olarak malikler ile anlagma yoluna
gidilmesi esastir. Anlasma yapilan tasinmaz malikleri, ilgili kurumca belirlenecek
takvime gore on bes giin i¢inde riskli yapiy1 tahliye eder.

Anlagma ile tahliye edilen yapilarin;
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e Maliklerine,

e Kiraci veya sinirl ayni hak sahibi olarak bu yapilarda ikamet edenlere,

¢ Bu yapilarda igyeri bulunanlara,

Gegici konut veya isyeri tahsisi ya da kira yardimi yapilabilir veya bu kisilerin
banka kredilerine; faiz destegi verilebilir.

9) Riskli yapilarin yiktiritlmasi (Kanun md. 5/3,4,5) (Genelge md. B/1)

Riskli yap1 tespitinin kesinlesmesi halinde Miidiirliik, gerekli tebligatlarin
yapilmasini ve riskli yapinin yiktirilmasini Idareden ister. Riskli yapilarin yiktiriimasi
icin, bu yapilarin maliklerine altmis glinden az olmamak {izere siire verilerek tebligatta
bulunulur. Verilen bu siire i¢cinde de maliklerince yiktirma yoluna gidilmedigi
takdirde, tahliye ve yiktirma islemleri, mahalli idarelerin de istiraki ile miilki amirler
tarafindan yapilir veya yaptirilir.

Bu wusullere gore siiresinde yiktirilmadigi tespit edilen riskli yapilarin
yiktirilmasi, Bakanlik¢a yazili olarak Idareye bildirilir. Buna ragmen yiktirilmadig
tespit edilen yapilar, Bakanlik¢a yikilir veya yiktirilir.

Bakanlik veya Idare tarafindan yapilan yiktirmanin masraflari, ilgili tapu
mudiirligiine bildirilir. Tapu miidiirliigli, yikilan binanin paydaglarinin miiteselsil
sorumlu olmalarim1 saglamak tizere tapu kaydindaki arsa paylar1 iizerine masraf
tutarinda miisterek ipotek belirtmesinde bulunarak Bakanliga veya Idareye ve binanmn
ayni ve sahsi hak sahiplerine bilgi verir.

Kanun’un bu diizenlemesi Uygulama Y 6netmeliginin 8. maddesinde su sekilde
ayrintilandirilmistir:

“(1) Riskli yapi tespitine karsi yapilan itirazin reddedilmesi veya riskli yapi
tespitine itiraz edilmemesi suretiyle, riskli yapi tespitinin kesinlesmesi halinde,
Miidiirliik, gerekli tebligatlarin yapilmasim ve riskli yapinin yiktirlmasim Idareden
ister.

(2) Idarece;

a) Altmis giinden az olmamak iizere siire verilerek riskli yapilarin yiktirilmast
vapt maliklerinden istenilir. Maliklere yapilacak tebligatta, riskli yapuyr kiraci veya
stmrlt ayni hak sahibi kullananlara tahliye igcin malik tarafindan bildirim yapilmast

gerektigi belirtilir.
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b) Yikim ruhsati; yapr maliklerinden biri veya birka¢inin veya bunlarin
vekillerinin miiracaati iizerine, yikilacak yapinin tahliye edildigine ve elektrik, su ve
dogalgaz hizmetlerinin kapatildigina dair ilgili kurum ve kuruluslardan alinmig
belgelerin sunulmasina ve yitkim Sorumlusu olarak statik fenni mesuliin belirlenmesine
istinaden, maliklerin muvafakati aranmaksizin alti is giinii i¢erisinde diizenlenir.

¢) (a) bendinde verilen bu siire icerisinde riskli yapilarin yiktirtlip yiktirilmadig
mahallinde kontrol edilir ve riskli yapilar, malikleri tarafindan yiktirilmamus ise,
yvapinin idari makamlarca yiktirtlacag belirtilerek otuz giinden az olmak iizere ek siire
verilerek tebligatta bulunulur.

¢) (a) ve (c) bentlerinde belirtilen sekilde verilen siireler iginde riskli yapilarin
maliklerince yiktiriimamas: hdlinde, riskli yapilara elektrik, su ve dogal gaz
verilmemesi ve verilen hizmetlerin durdurulmasu ilgili kurum ve kuruluslardan istenilir
ve maliklere verilen siireler i¢inde riskli yapilarin yiktirllmadig miilki amire bildirilir.

(3) Ikinci fikra uyarinca maliklerce yiktirilmayan riskli yapilarin tahliyesi ve
viktirma islemleri, yiktirma masrafi oncelikle doniisiim projeleri ozel hesabindan
karsilanmak itizere, mahalli idarelerin de istiraki ile miilki amirler tarafindan yapilir
veya yaptirilir.

(4) Riskli yapilarin tespiti, tahliyesi ve yiktirma is ve islemlerini engelleyenler
hakkinda Idarece veya Miidiirliikce tutanak tutulur ve bunlar hakkinda, 26/9/2004
tarihli ve 5237 sayil Tiirk Ceza Kanunu’nun ilgili hiikiimleri uyarinca Cumhuriyet
Bassavceihigina su¢ duyurusunda bulunulur. Riskli yapilarin tespiti, bu yapilarin
tahliyesi ve yiktirtlmast is ve islemlerine dair gorevlerinin gereklerini yerine
getirmeyen kamu gorevlileri hakkinda ise, tabi olduklar: ceza ve disiplin hiikiimleri
uygulanir.

(5) Riskli yapimin yiktirilmast yerine gii¢lendirilmesinin istenilmesi durumunda
riskli yapimin yiktirllmasi icin ikinci fikra uyarmmca maliklere verilen siireler
icerisinde; maliklerce, giiclendirmenin teknik olarak miimkiin oldugunun tespit
ettirilmesi, Kat Miilkiyeti Kanununun 19 uncu maddesinin ikinci fikrasinda belirtilen
sekilde giiclendirme karari alinmasi, giiclendirme projesinin hazirlatiimas: ve imar
mevzuati ¢er¢evesinde ruhsat alinmasi gerekir. Giiclendirme isi, yapilacak

giiclendirmenin mahiyetine gore ruhsati veren idare tarafindan belirlenecek siire
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icerisinde tamamlandiktan sonra tapu kaydindaki riskli yapr belirtmesinin
kaldiriimasi igin Miidiirliige basvurulur.

(6) Idare, tahliye edilerek yiktirilan riskli yapilara ve tahliye veya yikim islemleri
gergeklestivilemeyen riskli yapilara iligkin bilgi ve belgeleri, ikiser aylik periyotlar
halinde Miidiirliige bildirir. Yukaridaki fikralara gore yiktirnlamayan yapilar
Bakanlik¢a veya Miidiirliikge yikilir veya yiktirtlir.” denmistir.

10) Hak sahiplerinin anlasmasi ve paylar1 (Kanun md. 6/1) (Yon. md. 15)

Riskli alanlarda, rezerv yap1 alanlarinda ve riskli yapilarda Kanun kapsaminda
oncelikle maliklerce uygulama yapilmasi esastir. Kanun kapsaminda yapilacak bu
uygulamalara iliskin is ve islemlerde ilgili kurum maliklere yardimeci olmakla
yiikimlidiir.

Riskli yapilarda, kat malikleri kurulu toplantiya ¢agrilarak;

e Parsellerin tevhit edilmesine,

e Miinferit veya birlestirilerek veya imar adasi bazinda uygulama yapilmasina,

¢ Yeniden bina yaptirilmasina,

e Paylarin satigina,

o Kat karsil1g1 veya hasilat paylasimi

e {lgili kurum tarafindan uygulanacak projeye,

“kat malikleri kurulu” nun en az 2/3 hisse cogunluguyla karar verilir.

Burada goriilmektedir ki oncelikle riskli binanin yikilmasindan sonra, malikler
arsa paylart oraninda 2/3 ¢ogunlukla kendi aralarinda riskli binanin yikip yeniden
yapilma sartlarinda anlasabilirler. Kimin hangi bagimsiz boliimii alacagina, kime kag
m? konut veya isyeri verilecegine malikler arsa paylarinin 2/3 ¢ogunluguyla karar
verirler. Bu anlagmaya yeniden yapim sartlarini igeren bir s6zlesme 6rnegi eklenebilir.
Burada Kanun metninin yazilis biciminden kaynaklanan bir tartismaya da yer vermek
gerekir. Medeni Hukuk alaninda ¢alisan Prof. Dr. Ergun Ozsunay'?* , belirtilen 2/3
cogunlugun hem arsa payr ve hem de paydas cogunlugu oldugunu belirtmektedir.
Ancak Bakanlik uygulamalari, Kanunun ruhundan ve metninden bunun arsa payi

acisindan 2/3 cogunlugu oldugu; ek olarak paydaslar agisindan 2/3 ¢ogunluk

124 Bkz. Ergun Ozsunay, 6306 sayili Kanun ve Kentsel Déniisiim Uygulamalarina iliskin Disiinceler,
istanbul, 2014.
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gerekmeyecegi gorlisiindedir. Ancak ilk firsatta climlenin sonunda bu farkli goriigleri
engelleyecek tarzda bir diizenleme yapilmasi yararli olacaktir.

Kanun, maliklerin 2/3 oraninda kendi aralarinda anlasamamalar1 halinde 6nce
kamulastirma yapma ve sonrasinda bu binay1 yeniden yapma konusunda Devleti
yetkili kilmigtir. Devlet maliklerin anlagamamasi halinde eger bir bigimde kamu yarar1
varsa (mesela ¢evre i¢in bu binanin bos kalmasi zararliysa, kres, okul, saglik ocagi gibi
sosyal ve kiltlirel donat1 alan1 yapilmasinda fayda goriiliiyorsa veya enkaz halinde
durmasi sakincaliysa yahut riskli alanlardaki bir projeye dahil edilmesinde fayda
goriililyorsa) bu miilkii kamulastirabilmekte ve sonrasinda yeniden yapma islerini
bizzat yapabilecegi gibi, maliklerin bir kismmi da anlagmaya dahil ederek,
miiteahhitlerle kat karsilig1 veya hasilat paylasimi gibi modellerle anlagma yollarin
kullanabilir.

644 sayili KHK’nin 2. maddesinin (1) bendinde, Bakanlik; “depreme karsi
dayaniksiz yapilar ile imar mevzuatina, plan, proje ve eklerine aykirt yapilarin ve
bunlarmm bulundugu alanlarin déniisiim projelerini ve uygulamalarint yapmak veya
yaptirmak” ibareleri ile yetkilendirilmistir. Bu genel bir yetkidir ve Cevre ve Sehircilik
Bakanligina kentsel doniisiime istedigi asamada ve yerde miidahale etme ve istedigi
isleri bizzat yapma yetkisi verir. Bakanlik adina bu yetki KHK’nin 11. maddesi ile
Altyapr ve Kentsel Donilistim Hizmetleri Genel Miidiirliigii’ne birakilmistir. Genel
Miidiirliik (d) bendine gore; doniisiim, yenileme ve transfer alanlarinin belirlenmesi,
doniisiim alani ilan edilen alanlardaki yapilarin tespiti ile arsa ve arazi diizenleme ve
degerleme is ve islemlerinin yapilmasini saglamak; doniistim uygulamalarinda hak
sahipligi, uzlasma, gerektiginde acele kamulastirma, payli miilkiyete ayirma,
birlestirme, finansman diizenlemelerinde bulunma, doniisim alanlar1 igindeki
gayrimenkullerin deger tespitlerini yapma ve Bakanlikca belirlenen esaslar ve proje
cergevesinde hak sahipleri ile anlagsmalar saglama, gerektiginde yap1 ruhsati ve yapi
kullanma izni verme, kat miilkiyeti tesisi, tescili ve imar hakk transferi ile ilgili is ve
islemleri yiiriitmek gorev ve yetkilerine sahiptir. 6306 sayili Afet Riski Altindaki
Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun’un 6/12. maddesi geregince Bakanlik, bu
Kanunda belirtilen is ve islemlere iliskin olarak TOKI’ye veya Idareye yetki devrine
ve bu is ve islemlerden hangilerinin TOKI veya Idare tarafindan yapilacagini

belirlemeye yetkilidir.
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6306 sayili Kanun’un ruhu ve igerigi; miilkiyet hakki konusu olan riskli
alanlardaki yapilarin ve risksiz olan alanlardaki riskli yapilarin yeniden yapimi ve
degerlendirilmesi yetkilerini hak sahiplerinin uzlagsmasina birakmistir. Kanun 6/1.
maddesinde bu ilkeyi “parsellerin malikleri tarafindan degerlendirilmesi esastir. Bu
cercevede, parsellerin tevhit edilmesine, miinferit veya birlestirilerek veya imar adast
bazinda uygulama yapilmasina, yeniden bina yaptirilmasina, paylarin satisina, kat
karsihigi veya hasilat paylasimi ve diger usuller ile yeniden degerlendirilmesine sahip
olduklar: hisseleri oraninda paydaslarin en az iicte iki cogunlugu ile karar verilir”
seklinde diizenlemistir. Buradan anlasilmaktadir ki 6306 sayili Kanun’un o6zellikle
2/3’lin kendi aralarinda anlagmalar1 sonucu kalan 1/3’{in hissesinin anlasan 2/3’ten
birilerine satig1 yoluyla miilkiyet hakkina miidahale etmesi, en az aralarinda anlasan
ticte iki agisindan miilkiyet hakki ihlali degildir. Kisiler aralarinda anlasarak 2/3 olarak
her tiirlii miilkiyet iligkisini sulhen ¢6zmiis olacaklardir. Fakat anlasmaya katilmayan
1/3 kapsamindaki miilk sahipleri agisindan, onlarin miilklerinin digerlerine veya
Devlete zorla satigi ile miilkiyet haklarinin ATHM uygulamalari ve Anayasadaki
miilkiyet diizenlemeleri karsisinda ihlal edildiginden s6z edebiliriz. Her ne kadar 6306
say1l1 Kanuna kars1 agilan iptal davasinda su anki iiye yapisi ile Anayasa Mahkemesi,
1/3 azinlik hissedarlarin payinin satilmasini anayasaya aykir1 bulmamigssa da, yine de
“olciiliiliik” 1lkesi gereg8i resen satis yerine daha uygun coziimler bulunabilecegini
diisiinmekteyim. Bu kisiler 2/3 karsisinda oy haklar1 ve sistemi etkileme olanaklari
kalmasa dahi yeniden yapim siirecinde, verilen miilk kadariyla yeni yapinin miilkiyeti
icinde kalmalidirlar. Eger yapilan yeni binadaki yeni paylasimda, bu kisilere az miilk
verilip haksizlik yapilmigsa da bu kisiler bir yandan miilklerini korurken bir yandan da
tazminat davalar agarak kendilerine yapilan haksizligi ortadan kaldirabilmelidirler.
Boylece bu kisiler onlarca, belki yiizlerce yildir, kusaklarca ailelerinin oturdugu
miilklerden ve mahallelerden uzaklastirilmamis olacaklardir.*?®

6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dontistiiriilmesi Hakkinda Kanun’un
6. maddesinin (1) nolu bendi; riskli alan ve riskli yapilarda maliklerin anlasmasini ve

sonuclarini su sekilde diizenlemektedir.

125 prof.Dr. Giirsel Ongéren ve Prof.Dr. N. ilker Colak, Kentsel Déniisiim Hukuku — Kentsel Déniisiim
Rehberi, Istanbul, 2013
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“Uzerindeki bina yikilarak arsa hdline gelen tasinmazlarda daha énce kurulmus
olan kat irtifaki veya kat miilkiyeti, ilgililerin muvafakatleri aranmaksizin Bakanhgin
talebi iizerine ilgili tapu miidiirliigiince resen terkin edilerek, onceki vasfi ile
degerlemede bulunularak veya malik ile yapilan anlagsmanin sartlar: tapu kiitiigiinde
belirtilerek malikleri adina paylar: oraninda tescil edilir. Bu tasinmazilarin sicilinde
bulunan tasinmazin niteligi, ayni ve sahsi haklar ile temlik hakkini kisitlayan veya
vasaklayan her tiirlii serh, hisseler iizerinde devam eder. Bu sekilde belirlenen
uygulama alaminda cins degisikligi, tevhit ve ifraz islemleri Bakanhk, TOKI veya Idare
tarafindan resen yapilir veya yaptirudw. Bu parsellerin malikleri tarafindan
degerlendirilmesi esastir. Bu ¢ergevede, parsellerin tevhit edilmesine, miinferit veya
birlestirilerek veya imar adasi bazinda uygulama yapilmasina, yeniden bina
yvaptirldmasina, paylarin satisina, kat karsiligi veya hasilat paylagimi ve diger usuller
ile yeniden degerlendirilmesine sahip olduklar: hisseleri oraminda paydaslarin en az
ticte iki cogunlugu ile karar verilir. Bu karara katilmayanlarin bagimsiz boliimlerine
iligkin arsa paylari, Bakanlik¢a rayig¢ degeri tespit ettirilerek bu degerden az olmamak
tizere anlasma saglayan diger paydaslara a¢ik artirma usulii ile satilir. Bu suretle
paydaslara satiy gerceklestivilemedigi takdirde, bu paylar, Bakanligin talebi iizerine,
tespit edilen rayi¢ bedeli de Bakanlik¢a odenmek kayd ile tapuda Hazine adina resen
tescil edilir ve yapilan anlasma ¢ergevesinde degerlendirilmek iizere Bakanliga tahsis
edilmis sayilir veya Bakanlik¢a uygun gériilenler TOKI 'ye veya Idareye devredilir. Bu
durumda, paydaslarin karari ile yapilan anlasmaya uyularak islem yapilir.”

Kat malikleri kurulunca oybirligi saglanamamasi halinde; riskli yapinin degeri,
Sermaye Piyasast Kuruluna kayitli olarak faaliyet gosteren lisansli degerleme
kuruluslarina tespit ettirilir ve maliklerden birinin istemi {izerine, noter vasitasi ile
yapilacak tebligat ile biitlin malikler toplantiya cagrilir. Toplantida yiiriitiilecek
uygulamalar konusunda riskli yapinin degeri de gozetilerek biitiin maliklerce oybirligi
ile anlagmaya caligilir. Oybirligi ile anlagsma saglanamamasi halinde yapilacak
uygulamaya, sahip olduklar hisseleri oraninda paydaslarin en az tigte iki gogunlugu
ile karar verilir. Bu karar tutanaga baglanir ve karara katilan maliklerce imzalanir. Bu
karar, karara katilmayanlara ve toplantiya istirak etmeyenlere noter vasitasiyla teblig
edilir ve bu tebligde, onbes giin i¢cinde bu kararin kabul edilmemesi halinde bagimsiz

boliimlerine iliskin arsa paylarinin, Bakanlikca tespit edilecek veya ettirilecek rayi¢
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degerden az olmamak {izere anlagma saglayan diger paydaslara agik artirma usulii ile
satilacagi, paydaslara satig gergeklestirilemedigi takdirde, bu paylarin, rayi¢ bedeli
Bakanlik¢a 6denmek kaydi ile tapuda Hazine adina resen tescil edilecegi bildirilir.

Anlagmaya katilmayan maliklerin bagimsiz bdliimlerine iliskin arsa paylari,
Bakanlikea tespit ettirilen rayi¢ degerinden az olmamak iizere anlasma saglayan diger
paydaslara acik artirma wusulii ile satilir. Bu suretle paydaslara satig
gergeklestirilemedigi takdirde; bu paylar, Bakanligin talebi lizerine, tespit edilen rayig
bedeli de Bakanlik¢a 6denmek kaydi ile tapuda Hazine adina resen tescil edilir ve
yapilan anlagma cercevesinde degerlendirilmek tlizere Bakanliga tahsis edilmis sayilir
veya Bakanlik¢a uygun gériilenler TOKI’ye veya Idareye devredilir. Bu durumda,
paydaslarin karar ile yapilan anlasmaya uyularak islem yapilir.

Kat maliklerine yapilan tebligati takip eden otuz giin icinde en az iigte iki
cogunluk ile anlasma saglanamamas1 halinde, bu tasinmazlar i¢in Bakanlik, TOKI
veya uygulamay1 yapan idare tarafindan acele kamulastirma yoluna gidilebilir.

Uygulamay:1 yiiriiten idare; kamulastirma islemlerinin yiiriitiilmesi igin
mirasgilik belgesi ¢ikartmaya, kayyim tayin ettirmeye veya tapuda kayitl son malike
gore islem yapmaya yetkilidir.

Bakanliga tahsisli tasinmazlar, Bakanligin istegi tizerine, Maliye Bakanliginca
kendileri ile anlagma saglanan gergek kisiler veya mirascilar ile tiizel kisiler adina
tapuya tescil edilir.

11) Planlama (Yo6n. md. 18/1)

Uygulama alanma yonelik olarak yapilacak doniisiim planlarinda alanin
ozelligine gore;

o Afet risklerinin azaltilmasi,

e Fiziksel ¢cevrenin iyilestirilmesi,

e Korunmasi ve gelistirilmesi,

e Sosyal ve ekonomik gelismenin saglanmasi,

e Enerji verimliligi ve iklim duyarlilig1 ile yasam kalitesinin artirilmast,
esastir.

12) Uygulama alaninda Bakanhgin yetkileri (Yon. md. 18/2)

Bakanlik;
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a) Uygulama alanindaki taginmazlara iliskin her tiirlii harita, plan, proje, arazi ve
arsa diizenleme islemleri ile toplulastirma yapmaya,

b) Bu alanlarda bulunan taginmazlari satin almaya, 6n alim hakkini kullanmaya,
bagimsiz boliimler de dahil olmak {izere taginmazlari trampaya, tasinmaz miilkiyetini
veya imar haklarin1 bagka bir alana aktarmaya,

¢) Aym alanlara iligkin taginmaz miilkiyetini anlagsma saglanmak kaydi ile
menkul degere doniistiirmeye,

¢) Kamu ve 6zel sektor igbirligine dayanan usuller uygulamaya, kat veya hasilat
karsilig1 usulleri de dahil olmak {izere insaat yapmaya veya yaptirmaya, arsa paylarini
belirlemeye,

d) Kat Miilkiyeti Kanunu’ndaki esaslara gore paylastirmaya, paylar1 ayirmaya
veya birlestirmeye, Tlirk Medeni Kanunu uyarinca sinirlt ayni hak tesis etmeye,

Uygulama alanlarinda her tiir ve dlgekteki planlama islemlerine esas teskil
edecek standartlar1 belirlemeye veya 0zel standartlar ihtiva eden planlar yapmaya,
onaylamaya ve kent tasarimlar1 hazirlamaya yetkilidir.

13) Hak sahipleri ile sozlesme imzalanmasi (Yon. md. 13)

Uygulama alanindaki tasinmaz maliklerine uygulama alaninda yapilacak olan
konut ve isyerlerinden verilmek iizere sozlesme yapilir. Uygulama alanindaki
tasinmazin bedeli, malike verilecek konut veya igyerinin insaat maliyet bedelinden
diisiiliir. Hak sahibinin alacagi kalirsa, anlasmaya gore aynen, nakden ya da imar
hakkinin bagka bir alana aktarilmasi suretiyle 6denebilir.

Ilgili kuruma borglu kalmmasi halinde, bu borca konu meblag; tasinmaz
malikince taksitle 6denebilir.

14) Kiraci veya sinirh ayni hak sahiplerine konut ve isyeri verilmesi

Mgili kurumca, uygulama alanindaki tasinmazlarin maliklerine konut veya isyeri
verilmesinden sonra, arta kalan konut veya isyerlerinin bulunmasi halinde, belirtilen
yapilarda kiraci veya sinirli ayni hak sahibi olarak, en az bir yildir ikamet edenler veya
igyeri isletenler ile Kanun uyarinca tasinmazlar1 kamulastirilanlara bu konut veya
igsyerlerinden verilmek {izere s6zlesme yapilabilir.

15) Uygulanmayacak hiikiimler (Kanun md. 9)

Bu Kanuna tabi riskli yapilar, riskli alanlar ve rezerv yapi1 alanlar1 hakkinda 7269

say1l1 Afet Kanunu uygulaniyor olmasi bu Kanunun uygulanmasina engel teskil etmez.
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5.2 KENTSEL DONUSUMUN TKGM’Yi ILGILENDIREN YONLERI

5.2.1. 5366 Sayih Kanun’un TKGMyi ilgilendiren Yénleri

1) isletme projesi belirtmesi, kat irtifaki ya da kat miilkiyeti tesisi

Belediyeler ve il 6zel idareleri; bu alanlar i¢indeki parsel maliklerinin sosyal
altyap1 ve tesisleri, ortak kullanim yerleri, sosyal tesis ve hizmetlere iligkin alanlari
kullanma ve yararlanma sartlar1 ile masraflarina katilma usullerine iligkin isletme
projeleri hazirlayarak tapu sicilinin beyanlar hanesinde belirtmelerini isteyebilecegi
gibi hazirlanmig olan restorasyon ve restitiisyon projelerine uygun olarak irtifak hakki
tesisi veya parselasyon planlar1 yapilmak suretiyle 634 sayili Kanunun 12 ncil?
maddesinde belirtilen belgelerin toplu yapt iliskisini gosterir sekilde hazirlanip
Tebligat Kanunu hiikiimleri uyarinca ilan edilip kesinlesmesinden sonra kat miilkiyeti
ve kat irtifakini re’sen tapu siciline tescil ettirmeye yetkilidir.

2) Tasinmaz tasarruflarimin kisitlanmasi (Kanun md. 4)

Il 6zel idaresi ve belediye, yenileme alani ilan edilen yerlerdeki tasinmazlar
tizerinde, her tiirlii yapilagma, kullanim ve isletme konularinda proje tamamlanincaya
kadar gecici kisitlamalar uygulayabilir.

3) Muafiyet (Kanun md. 3/6)

Yenileme alanlarindaki uygulamalar her tiirlii vergi, resim, har¢ ve {icretlerden

muaftir.

126 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu Madde 12 — (Degisik: 14/11/2007-5711/5 md.)

Kat milkiyetinin kurulmasi i¢in, anagayrimenkuliin kat miilkiyetine cevrilmesi hususunda o
gayrimenkuliin maliki veya bitlin paydaslarinin asagida yazili belgeler ile birlikte tapu idaresinde
istemde bulunmasi gerekir:

a) (Degisik: 23/6/2009-5912/2 md.) Anagayrimenkulde, yapi veya yapilarin dis cepheler ve i¢ taksimati
bagimsiz bélim, eklenti, ortak yerlerinin olglleri ve bagimsiz bélimlerin konum ve biiytkliklerine gére
hesaplanan degerleriyle oranli arsa paylari, kat, daire, is blirosu gibi nevi ile bunlarin birden baslayip
sirayla giden numarasi ve bagimsiz béliimlerin yapi insaat alani da agikga gosterilmek suretiyle, proje
mdellifi mimar tarafindan yapilan ve ana gayrimenkuliin maliki veya bitlin paydaslari tarafindan
imzalanan, yetkili kamu kurum ve kuruluslarinca onaylanan mimari proje ile yapi kullanma izin belgesi.
b) Bagimsiz boliimlerin kullanilis tarzina, birden ¢ok yapinin varhgi halinde bu yapilarin 6zelligine gore
28 inci maddedeki esaslar cercevesinde hazirlanmis, kat milkiyetini kuran malik veya malikler
tarafindan imzalanmis bir yonetim plani.

c) (Milga: 23/6/2009-5912/2 md.)
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5.2.2. 5393 Sayilh Kanun’un 73 iincii Maddesinin TKGMyi ilgilendiren Yénleri

1) Doniisiim alani belirtmesi

Doniisiim alan1 siir1 kesinlestigi tarihte, bu sinirlar i¢cindeki gayrimenkullerin
tapu kiitigliniin beyanlar hanesine kaydedilmek {izere tapu sicil mudiirligiine,
paftasinda gosterilmek iizere kadastro midiirligine bildirilir. S6z konusu
gayrimenkullerin kaydinda meydana gelen degisiklikler belediyeye bildirilir.

2) Tasinmaz Devri

Kentsel dontigiim ve gelisim alanlar1 iginde yer alan egitim ve saglik alanlar
hari¢ kamuya ait gayrimenkuller harca esas deger {izerinden belediyelere devredilir.

3) Har¢ Muafiyeti

Kentsel doniisiim ve gelisim proje alanlarinda yikilarak yeniden yapilacak
miinferit yapilarda ilgili vergi, resim ve harclarin dortte biri alinir.

4) Belediye izni

Kentsel doniisiim ve gelisim alani ilan edilen yerlerde; ifraz, tevhit, sinirli ayni
hak tesisi ve terkini, cins degisikligine iligkin iglemler belediyenin izni ile yapilir.

5) Dagitimda Deger Esasi

Belediye, kentsel doniisim ve gelisim projelerini gerceklestirmek amaciyla;
imar uygulamasi1 yapmaya, imar uygulamasi yapilan alanlardaki tasinmazlarin
degerlerini tespit etmeye ve bu deger lizerinden hak sahiplerine dagitim yapmaya veya

hasilat paylasimini esas alan uygulamalar yapmaya yetkilidir.

5.2.3. 6306 Sayih Kanun’un TKGMyi Tlgilendiren Yénleri

1) Tasinmaz Devri (Kanun md. 3/3-5)

Uygulama alanindaki;

¢ Hazine taginmazlari,

¢ Hazine disindaki kamu idarelerine ait tasinmazlar,

o Tescil dis1 alanlar,
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e Mera Kanunu kapsamindaki taginmazlar,

bu Kanunun amaglar ¢cer¢evesinde kullanilmak {izere kanunda belirtilen yollarla
Bakanliga tahsis edilerek tasarrufuna birakilir veya Bakanligin talebi iizerine TOKI’ye
ve uygulamayi yapan idareye bedelsiz olarak devredilebilir.

2) Riskli yap1 belirtmesi (Kanun md. 3/2) (Yon. md. 7/5-6) (Genelge md.
Al2)

Zemin yapisi veya lizerindeki yapilagma sebebiyle can ve mal kaybina yol agma
riski tasiyan riskli alanlar, Bakanligin teklifi {izerine Bakanlar Kurulunca
kararlastirilir.

Riskli yapilar, tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesinde belirtilmek {izere, tespit
tarihinden itibaren en gec on is giinii i¢inde Bakanlik veya Idare tarafindan ilgili tapu
midirliigiine bildirilir. Yetkili idareler tarafindan riskli yapi1 olarak tespit edilen
taginmazlarin tapu kiitiiglinlin beyanlar siitununda "6306 sayili Kanun geregince riskli
vapidir, tarih ve yevmiye" seklinde belirtme yapilarak, sonucundan tiim ayni ve sahsi
hak sahiplerine bilgi verilir.

Bir parselde birden fazla yapi bulunmasi ve bu yapilardan bazilarinin riskli
olarak tespit edilmis olmasi halinde; ilgili tapu miidiirliigiince parsel tizerinde bulunan
biitiin yapilarin degil, sadece riskli olarak tespit edilen yapilarin tapu kiitiigiine “riskli
yap1” belirtmesi yapilir. Tapu midiirliigiinde yapilacak bu islemlerden tapu harci ve
doner sermaye iicreti alinmaz.'?’

3) Tasarruflarin kisitlanmas1 (Kanun md. 4/2)

Kentsel doniisiim amaciyla Bakanliga tahsis edilen taginmazlar, tahsis ve devir
islemleri sonuglandirilincaya kadar Maliye Bakanliginca satilamaz, kiraya verilemez,
tahsis edilemez, 6n izne veya irtifak hakkina konu edilemez.

Ancak, bu konuda tapu siciline belirtme yapilacagmma dair bir kural
konulmamustir.

4) Riskli yap1 yikim masraflarimin kanuni ipotek yapilmasi (Kanun md. 5/5)
(Genelge md. B/1)

127 Hiiseyin Kogak, Kentsel Doniisiim Kanununun Tapu Ve Kadastro Boyutu,
http://www.tapu-kadastro.net/index.php/makaleler/tapu-fen/508-kentsel-doenuesuem-kanununun-
tapu-ve-kadastro-boyutu
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Bakanlik veya Idare tarafindan yapilan yiktirma masraflar, ilgili tapu
miudiirligiine bildirilir. Tapu miidiirliigii, yikilan binanin paydaslariin miiteselsil
sorumlu olmalarmi saglamak {izere arsa paylar1 ilizerine masraf tutarinda miisterek
ipotek tesis ederek Bakanliga veya Idareye ve binanm ayni ve sahsi hak sahiplerine
bilgi verir.

5) Kat miilkiyeti veya kat irtifakinin terkini (Kanun md. 6/1)

Uzerindeki bina yikilarak arsa haline gelen tasinmazlarda daha dnce kurulmus
olan kat irtifaki veya kat miilkiyeti, ilgililerin muvafakatleri aranmaksizin Bakanligin
talebi tiizerine ilgili tapu midirliigiince resen terkin edilerek, onceki vasfi ile
degerlemede bulunularak veya malik ile yapilan anlasmanin sartlar1 tapu kiitiiglinde
belirtilerek malikleri adina paylar1 oraninda tescil edilir. Bu taginmazlarin sicilinde
bulunan tasinmazin niteligi, ayni ve sahsi haklar ile temlik hakkini kisitlayan veya
yasaklayan her tiirlii serh, hisseler {izerinde devam eder. Bu sekilde belirlenen
uygulama alaninda cins degisikligi, tevhit ve ifraz islemleri Bakanlik, TOKI veya Idare
tarafindan resen yapilir veya yaptirilir.

6) Anlagsma saglanamayan paylarin tescili (md.6/1)

Uygulamay yliriiten idare ile anlasamayan maliklerin paylarin, diger paydaslara
satis1 gerceklestirilemedigi takdirde, bu paylar, Bakanligin talebi {izerine, tespit edilen
rayic bedeli de Bakanlik¢a 6denmek kaydi ile tapuda Hazine adina resen tescil edilir.

7) Bakanhgin yetkileri (Kanun md. 6/5)

a) Riskli Yapilara, Rezerv Yap: Alanlarina ve Riskli Yapilarin bulundugu
taginmazlara iliskin her tiir harita, plan, proje, arazi ve arsa diizenleme islemleri ile
toplulastirma yapmaya,

b) Bu alanlarda bulunan taginmazlari satin almaya, 6n alim hakkini kullanmaya,
bagimsiz boliimler de dahil olmak {izere taginmazlari trampaya, tasinmaz miilkiyetini
veya imar haklarini bagka bir alana aktarmaya,

¢) Aym alanlara iliskin taginmaz miilkiyetini anlasma saglanmak kaydi ile
menkul degere doniistiirmeye,

¢) Kamu ve 6zel sektdr igbirligine dayanan usuller uygulamaya, kat veya hasilat
karsilig1 usulleri de dahil olmak iizere insaat yapmaya veya yaptirmaya, arsa paylarini

belirlemeye,
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d) 23/6/1965 tarihli ve 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunundaki esaslara gore
paylastirmaya, paylar1 ayirmaya veya birlestirmeye, 22/11/2001 tarihli ve 4721 sayili
Tirk Medeni Kanunu uyarinca siirlt ayni hak tesis etmeye,

e) Mirasgilik belgesi ¢ikartmaya, gerekiyorsa tapu sicilinde idari miiracaat veya
dava yolu ile kay1t diizeltmeye yetkilidir (md. 6/2).

8) Hak sahibi adina tescil (md. 6/11)

Bu Kanun hiikiimlerine gore Bakanliga tahsis edilen veya TOKI’ye veya Idareye
devredilen tasinmazlar Bakanligi, TOKi’nin veya Idarenin istegi iizerine, bildirilen
kisiler adina tapuya tescil olunur.

9) Harg, vergi, doner sermaye iicreti istisnasi (md. 7/9)

Bu Kanun uyarinca yapilacak olan islem, sozlesme, devir ve tesciller ile
uygulamalar, noter harci, tapu harci, belediyelerce alinan harglar, damga vergisi,
veraset ve intikal vergisi, doner sermaye iicreti ve diger iicretlerden; kullandirilan
krediler sebebiyle lehe alinacak paralar ise banka ve sigorta muameleleri vergisinden

miustesnadir.
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ALTINCI BOLUM

KENTSEL DONUSUM UYGULAMALARINDA TAPU VE KADASTRO
MUDURLUKLERI ILE CEVRE VE SEHIRCILIK iL MUDURLUKLERININ
KARSILASTIGI SORUNLAR, KARSILASILAN SORUNLARA YONELIK
ONERI VE TALIMATLAR

Kentsel Donlisiim uygulamalarinda gerek teknik gerekse hukuki olarak birgok
soruyla karsilasilabilmektedir. Baz1 konulardaki tereddiitlerin giderilmesi amaciyla
tapu miidiirliikkleri, kadastro miidirliikleri, ¢evre ve sehircilik il midurliikleri
tarafindan soru konusu edilen hususlar, bu hususlara yonelik TKGM ve Cevre ve
Sehircilik Bakanligi tarafindan miidiirliiklere verilmis olan goriis ve talimatlardan

bazilar1 6rneklerle bu boliimde degerlendirilecektir.

1) Konu: “Rezerv Yapir Alanmi” belirtmesinin tapu kiitiigiine yapilip
yapilmayacagi.

6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiirtilmesi Hakkinda Kanun
uyarinca yapilacak kentsel doniisiim uygulamalar1 kapsaminda kalan tasginmazlarin
tapu kiitiikklerine yapilacak olan “Rezerv yap: alaminda kalmaktadir.” seklindeki
belirtmenin, uygulama alanindaki tasinmazlarin fazlaligi dikkate alindiginda
miidiirliiklere ¢ok fazla is ylikii getirmesinden dolayr bu Kanundan dogan “rezerv

2

alan” belirtmelerinin sadece elektronik ortama islenmekle yetinilerek kiitlige
aktarilmamasi hususu Istanbul II. Tapu ve Kadastro Bolge Miidiirliigii tarafindan talep
edilmistir. Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Tapu Dairesi Baskanlig1 tarafindan
verilen 26.08.2013 tarih 6859 sayili talimatta; 4721 sayili Tirk Medeni Kanunu’nun
“Beyanlar” baghkli 1012. maddesi?®®, Tapu Sicil Tiiziigii’niin “Beyanlar Siitununa

Belirtme” baslikl1 52. maddesi*?® uyarinca belirtmelerin nasil yapilacagi ve 6306 say1li

128 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu Madde 1012- “Bir tasinmazin eklentileri, malikin istemi iizerine
kiitiikteki beyanlar siitununa yazilir. Bu kaydin terkini, kiitiikte hak sahibi gériinen biitiin ilgililerin
rizasina baghdw. Tasinmaz miilkiyetine iligkin kamu hukuku kisitlamalarimin beyanlar siitununa
yazilmast ve bu siituna yazilabilecek diger hususlar tiiziikle belirlenir. Ozel kanun hiikiimleri sakhdur.”
19 Tapu Sicil Tiiziigi Madde 52-  “Kiitiigiin  beyanlar  siitununa,  mevzuatin
yazilmasini ongordiigii hususlar tarih ve yevmiye numarasi belirtilerek yazilir.”
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Kanun’un 3/2. maddesinde!®°

, sadece “riskli yapr” belirtmesinin tapu kiitligiine
islenmesine cevaz verdigi, 6306 sayili Kanunda gecen “Rezerv yapi alanlarit” Cevre
ve Sehircilik Bakanligi tarafindan belirlenmekte ve “Riskli Alanlar” Bakanlar
Kurulunca kararlastirildiktan sonra Resmi Gazete’de ilan edildigi, TKGM’ nin 2013/8
sayil1 Genelgesi’nde de rezerv yapi alanlari ile riskli alanlarda serh verilmesine iliskin
herhangi bir diizenleme olmadigina ve tasinmazlarin beyanlar hanesine “riskli alan”

’

veya ‘“rezerv yapi alam” iginde kaldig1 yoniinde belirtme yapilmasinin miimkiin

olmadig1 yoniinde talimat vermistir.

2) Konu: Riskli alan olarak ilan edilen alanlarda kalan tasinmazlarda yapilacak
olan islemlerin kadastro miidiirliiklerince re’sen yapilip yapilamayacagi.

Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiirtilmesi Hakkinda Kanunun Uygulama
Yonetmeligi’nin 16. maddesinin 9. fikrasina istinaden riskli alan olarak ilan edilen
alanlarda yapilan islemlerin herhangi bir doner sermaye hizmet bedeli alinmadan
kadastro miidiirliiklerince gergeklestirildigi ve bu nedenle LIHKAB’larin atil kaldigi,
LIHKAB siirecinin devamliliginin saglanabilmesi 6306 sayili Kanun kapsaminda
kalan uygulama alanlarinda yapilacak olan cins degisikligi ve birlestirme (tevhid)
islemlerinin LIHKAB’lar tarafindan yapilmasi hususu LIHKAB’lar tarafindan soru
konusu edilmis olup TKGM Kadastro Dairesi Baskanligi tarafindan verilen
07.08.2014 tarih 49831 sayil talimatta;

“Soz konusu alanlarda 6306 sayili Kanun kapsaminda yapilacak olan cins
degisikligi ve birlestirme (tevhid) igslemlerinin, Kadastro Miidiirliiklerince herhangi
bir yonlendirme yapilmaksizin ilgilisinin tamamen kendi istegine bagli olarak soz
konusu iglemlerin LIHKAB lar tarafindan iicreti karsihginda yapilmasimn miimkiin
oldugu, ayrica, séz konusu alanlarda ilgilisinin aplikasyon taleplerinin ise, talebin
6306 sayii Kanun kapsaminda yapildiginin ilgili idareden belgelendirilmesi halinde
Kadastro Miidiirliiklerince doner sermaye hizmet bedeli alinmaksizin talebin
karsilanmasina, ancak talebin 6306 sayili Kanun kapsaminda yapildiginin ilgili

idareden belgelendirilememesi veya Kadastro Miidiirliiklerince herhangi bir

130 6306 sayili Kanun Madde 3/2- “Riskli yapilar, tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesinde belirtilmek
iizere, tespit tarihinden itibaren en ge¢ on is giinii i¢inde Bakanlik veya Idare tarafindan ilgili tapu
miidiirliigiine bildirilir. Tapu kiitiigiine islenen belirtmeler hakkinda, ilgili tapu miidiirliigiince ayni ve
sahsi hak sahiplerine bilgi verilir."
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yonlendirme  yapilmaksizin  ilgilisinin tamamen kendi istegine bagl olarak

LIHKAB lar tarafindan iicreti karsiliginda da yapilabilecegine” karar verilmistir.

3) Konu: Tapu kiitiigiinde “riskli yap1” belirtmesi olan tasinmazlarda yapilan
islemlerde doner sermaye iicreti muafiyeti.

Kadastro miidiirliigii teftisi sonucunda diizenlenen cevapli raporda; aplikasyon
talebinde bulunulan tasinmazin tapu kaydinda “6306 sayii Kanun geregince riskli
yapt oldugu’na dair belirtmede bulunulmussa da, ilgili idare tarafindan kadastro
midiirligiine herhangi bir bilgi verilmediginden dolay1 islemin doner sermaye bedeli
alinarak karsilandigi goriilmiistiir. Tapu ve Kadastro Kurulu’nun 15.07.2014 tarihli
karar1 ve 05.08.2014 tarihli ve 49457 sayili Makam Olur'u; "6306 sayili Afet Riski
Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda kalan uygulama
alanlarindaki taginmazlara iliskin taleplerin, talebin 6306 sayili Kanun kapsaminda
yapudigrmn ilgili idareden belgelendirilmesi halinde Kadastro Miidiirliiklerince
doner sermaye iicretinden muaf olarak karsilanmasi gerekir.” hiikkmii uyarinca
taleplerin 6306 sayili Kanun uyarinca yapildiginin ilgili idareden belgelendirilmesi
halinde talebin doner sermaye {icreti ve har¢tan muaf olarak karsilanmasi gerektigi
talimatlandirilmistir.

TAKBIS’e bagh Kadastro miidiirliiklerindeki taleplerde ilgili tasinmazin Tapu
senedi veya tapu kayit 6rnegi kadastro miidiirliigiince TAKBIS' de sorgulanarak
kontrol edilmesi gerektigi TKGM’nin 2010/4 sayili Genelge’sinde belirtilmistir.
TAKBIS te yapilacak sorgulama sonucunda tasinmaz iizerinde bulunan beyanlarmn
goriildiigii de géz oniinde bulunduruldugunda, ilgili tasinmazin 6306 sayili Kanun
kapsaminda kalip kalmadig1 hususunda ilgili idarenin yazisini aramaya gerek olmadigi

diistiniilmektedir.

4) Konu: Biiyiiksehir Belediyelerince yapilan kentsel doniisiim projelerinde
uygulama kapsaminda kalan kadastral yollarin hangi belediye adina tescil edilecegi.

Konuyla ilgili olarak TKGM Tasarruf Islemleri Dairesi Baskanligi’nin
09.10.2008 tarihli 4344 sayili yazisinda; konunun Baymdirhik ve Iskan Bakanlig
Teknik Arastirma ve Uygulama Genel Miidiirliigii’ne intikal ettirildigi ve cevaben

alman yazida, “Kentsel Doéniisiim ve gelisim projesi kapsaminda kalan alanlarda
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hizmetin yerine getirilmesi i¢in gerekli olan proje, yapim, bakim ve onarim isleriyle
ilgili her olcekte imar planlarint yapma ve uygulama yetkisinin biiyiiksehir
belediyelerinde bulundugu, 5216 sayili Kanun ve 5366 sayili Kanun kapsamindaki
dontistim ve gelisim projelerine dair diizenleme simirt icinde kalan alanlardaki
kapanmus yollarin biiyiiksehir belediyelerince degerlendirilecegi” degerlendirilmistir.

Diger taraftan Icisleri Bakanlig1 Mahalli Idareler Genel Miidiirliigii’nce yazilan
yazida da, “Biiyiiksehir belediyelerinin kentsel doniigiim ve gelisim projeleri
cergevesinde, 5216 ve 5366 sayili Kanunlar kapsaminda kullandig yetkiler goz oniine
alimdiginda kapanmuig yollarla yol fazlalarimin biiyiiksehir belediyesi adina tescil

“ ey

edilmesi gerektigi” belirtilmistir.
Bu itibarla ilgi yazilarda belirtilen goriisler dogrultusunda islemlere yon

verilmesi yoniinde talimat verilmistir.

5) Konu: 6306 sayili Kanun kapsaminda risk tespiti yapilan parselin ifraz islemi
sonucunda yeni olusan parsellerde de kanun kapsamindaki muafiyetlerin uygulanip
uygulanamayacagi.

Cevre ve Sehircilik Aydm 11 Miidiirliigii tarafindan Aydin Kadastro
Miidiirligii’ne yazilan 16.09.2015 tarih 7764 sayili yazida,

“Tarla” vasifli tasinmaz iizerinde bulunan ve beyanlar hanesinde riskli yap1
belirtmesi yapilmis olan parselin, 3194 sayili Kanun’un 15 ve 16. maddeleri geregince
yapilan imar uygulamasi sonucunda 813 ada 1, 8§14 ada 1, 815 ada 1, 816 ada 1, 817
ada 1 parselleri olusmus olup tapu kiitiigiinde riskli yap1 belirtmesi bulunan binanin
817 ada 1 no.lu parsel igerisinde kaldiginin tespit edildigi,

6306 sayili Kanun kapsaminda riskli bina tespiti yapilan bina igin
muafiyetlerden parselin tamaminin faydalanmasi gerekmekte olup tapu kayitlarinda
da belirtildigi lizere ifraz sonucu olusmus olan parsellerin tamaminda 6306 sayili

Kanun kapsaminda muafiyetlerin uygulanmasi gerektigi talimati verilmistir.

6) Konu: Uzerinde banka ipotegi bulunan 6306 sayili Kanun kapsaminda riskli
yapilarda izlenecek yol.

Istanbul ili, Umraniye Ilgesi, Atatiirk Mahallesi, 10 pafta, 17 ada, 2, 3, 12, 13,
14 nolu parsellerde kayith tasinmazlarin 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
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Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda riskli bina olarak tespit edildigi, yikim
stirecinin baglatilmasina yonelik ilgili idarelere bilgilendirmelerin yapildigi, ancak
bazi bagimsiz birimler iizerinde banka ipoteklerinin bulundugu, mezkir bankalarin
tapu miidiirliigiinde yiriitiillecek islemlere muvafakat vermemesi nedeni ile arsa
sahiplerinin kat irtifaki terkini, yola terk, alan diizeltmesi, cins degisikligi ve tevhit
islemleri gibi taleplerinin ilgili tapu mudirligi tarafindan gergeklestirilemedigi
belirtilmekte olup, Umraniye Tapu Miidiirliigii tarafindan sdéz konusu bagimsiz
boliimler itizerinde bulunan takyidatlar ve ipoteklerden muvafakat alinmadan kat
irtifaki terkini, yola terk, alan (yliz 6lglim) diizeltmesi, cins degisikligi ve tevhid
islemlerinin yapilip yapilamayacagina dair Altyap1 ve Kentsel Doniisim Hizmetleri
Genel Miidiirliigii’niin goriisii talep edilmistir.

21.02.2014 tarith 1340 sayili Genel Miidirliik talimatinda; “6306 sayili
Kanun’un 6 nc1 maddesinin birinci fikrasinda; “Uzerindeki bina yikilarak arsa hdline
gelen tasinmazlarda daha once kurulmus olan kat irtifaki veya kat miilkiyeti, ilgililerin
muvafakatleri aranmaksizin Bakanligin talebi tizerine ilgili tapu miidiirliigiince resen
terkin edilerek, onceki vasfi ile degerlemede bulunularak veya malik ile yapilan
anlagmanmin sartlart tapu kiitiigiinde belirtilerek malikleri adina paylar: oraninda
tescil edilir. Bu tasinmazlarin sicilinde bulunan tasinmazin niteligi, ayni ve sahsi
haklar ile temlik hakkini kisitlayan veya yasaklayan her tiirlii serh, hisseler iizerinde
devam eder. Bu sekilde belirlenen uygulama alaninda cins degisikligi, tevhit ve ifraz
islemleri Bakanhk, TOKI veya Idare tarafindan resen yapilir veya yaptirihr. Bu
parsellerin malikleri tarafindan degerlendirilmesi esastir. Bu ¢ergevede, parsellerin
tevhit edilmesine, miinferit veya birlestirilerek veya imar adasi bazinda uygulama
yvapilmasina, yeniden bina yaptirilmasina, paylarin satisina, kat karsiligi veya hasilat
paylasimi ve diger usuller ile yeniden degerlendirilmesine sahip olduklari hisseleri
oraminda paydaslarin en az iicte iki ¢ogunlugu ile karar verilir. Bu karara
katilmayanlarin bagimsiz béliimlerine iliskin arsa paylari, Bakanlik¢a rayi¢ degeri
tespit ettirilerek bu degerden az olmamak tizere anlasma saglayan diger paydaslara
actk artirma usulii ile satilir. Bu suretle paydaslara satis gerceklestirilemedigi
takdirde, bu paylar, Bakanligin talebi iizerine, tespit edilen rayi¢ bedeli de Bakanlik¢a
odenmek kayd: ile tapuda Hazine adina resen tescil edilir ve yapilan anlasma

cercevesinde degerlendirilmek iizere Bakanliga tahsis edilmis sayilir veya Bakanlik¢a
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Uygun goriilenler TOKI ye veya Idareye devredilir. Bu durumda, paydaslarin karar
ile yapilan anlasmaya uyularak iglem yapilir.” hitkmi bulunmaktadir.

6306 sayili Kanun’un 6 nci1 maddesinin birinci fikrasindaki hiikiimden de
anlasilacag tizere riskli bina olarak tespit edilen ve riskli bina oldugu kesinlesen
yapilarda yikim islemi gerceklestikten sonra, kat irtifaki veya kat miilkiyeti ilgililerin
muvafakatleri aranmaksizin Bakanligin talebi iizerine resen terkin edilerek onceki
vasfi ile degerlemede bulunularak veya malik ile yapilan anlasmanin sartlar1 tapu
kiitiigiinde belirtilerek malikleri adina paylar1 oraninda tescil edilmek zorundadir.

Kat irtifaki veya kat miilkiyeti terkin edilerek arsa haline doniisen taginmazlarda,
kat irtifak1 veya kat miilkiyetinde olusan ve tasinmazlarin sicilinde bulunan ayni ve
sahsi haklar ile temlik hakkini kisitlayan her tiirlii serhler, tasinmazin hisseleri tizerinde
devam etmesi gerektigi Kanunun emredici hiikmiidiir. Ayrica “ ... uygulama
alamnda cins degisikligi, tevhit ve ifraz islemleri Bakanlik, TOKI veya Idare
tarafindan resen yapilir veya yaptirilir” hilkkmiinden de anlagilacagi tizere riskli alan,
rezerv yap1 alani, riskli yap1 ve yapilarin bulundugu alanlarda, Bakanlik, TOKI,
Belediye ve Miicavir Alan sinirlar igerisinde belediyeler, bu siirlar disinda il 6zel
idareleri, biiyiiksehirlerde biiyiikksehir belediyeleri ve Bakanlik tarafindan
yetkilendirilmesi halinde biiytliksehir belediyesi sinirlari igerisindeki ilge belediyeleri
ilgililerin muvafakatini aramaksizin cins degisikligi, tevhit ve ifraz islemlerini resen
yapabilmektedirler.

Yukarida belirtilen hiikiimlerden de anlasilacagi iizere; riskli bina olarak
kesinlesen ve yikim islemi gergeklesen yapilarda, bagimsiz boliimler {izerinde ipotek
veya serh bulunan parsellerde alacaklinin muvafakat etmesine gerek kalmaksizin,
Bakanligin talebi {lizerine kat irtifaki veya kat miilkiyeti terkini i¢in Tapu

Miidiirliiklerince islemin tesis edilmesi gerektigi degerlendirilmektedir.” denmistir.

7) Konu: Arsa payi iizerinde haciz bulunmasi ve Icra Miidiirliigii’niin tevhid
islemine muvafakat vermemesi.

Istanbul Ili, Maltepe Ilgesi, Kiigiikyal: Mahallesi, 145 ada 22 parselde bulunan
binanin 6306 sayili Kanun kapsaminda riskli yap1 olarak tespit edildigi ve yikiminin
gergeklestigi, yikim sonucu arsaya doniisen tasinmazda yeniden insaat yapilabilmesi

icin cins degisikligi ve tevhit islemlerinin yapilmasi gerektigi, ancak 11 no.lu dairenin
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arsa pay1 iizerinde haciz kaydi bulunmasi ve ilgili Icra Miidiirliigii'niin muvafakat
vermemesi sebebiyle cins degisikligi ve tevhit isleminin yapilamadigi ve 6306 sayili
Kanun’un 6 nc1 maddesinin birinci fikras1 uyarinca islemin ilgili Idare tarafindan
re’sen yapilmasi gerektigi belirtilerek Maltepe Tapu Midirligii’'ne hitaben cins
degisikligi ve tevhit islemleri i¢in gerekli yazinin yazilmasinin talep edilmesi iizerine
Altyap1 ve Kentsel Donlisiim Hizmetleri Genel Miidiirligii’nce konu incelenmis ve
22.06.2015 tarih 5471 sayiyla verilen talimatta;

“63006 sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun’un
6 nc1 maddesinin birinci fikrasinda, “Uzerindeki bina yikilarak arsa héline gelen
tasinmazlarda daha once kurulmus olan kat irtifaki veya kat miilkiyeti, ilgililerin
muvafakatleri aranmaksizin Bakanligin talebi tizerine ilgili tapu miidiirliigiince resen
terkin edilerek, onceki vasfi ile degerlemede bulunularak veya malik ile yapilan
anlagmanin sartlar tapu kiitiigiinde belirtilerek malikleri adina paylar:t oramnda
tescil edilir. Bu tasinmazlarin sicilinde bulunan tasinmazin niteligi, ayni ve sahsi
haklar ile temlik hakkini kisitlayan veya yasaklayan her tiirlii serh, hisseler tizerinde
devam eder. Bu sekilde belirlenen uygulama alaninda cins degisikligi, tevhit ve ifraz
islemleri Bakanlik, TOKI veya Idare tarafindan resen yapilr veya yaptirilir.”
hiikmiine yer verilmek suretiyle, Kanun kapsamindaki uygulamalarin maliklerce
yiiriitiilmesi halinde tevhit isleminin hisseleri oraninda maliklerin tigte iki cogunluk ile
alacaklari karara gore yapilacagi ve fakat uygulamanin Bakanlik, TOKI veya idarece
yapilmas1 halinde bu idarelerin re’sen cins degisikligi, tevhit ve ifraz islemlerini
yapmaya yetkili olduklar1 agik¢a diizenlenmistir.

Diger taraftan, maliklerce yiiriitiilen uygulamalarda tevhit isleminin, bu konuda
6306 sayili Kanun’da 6zel bir hiikiim bulunmadigindan mer’i mevzuat hiikiimlerine
gore ylriitiilmesi gerekmektedir. Belirtilen sebeple; tapuda islem yapilmasina iligkin
mevzuatta yer alan “tevhit isleminin tevhide konu parseller iizerinde ayni ve sahsi
hakka sahip olanlarin tamaminin muvafakati ile yapilacagi” na dair hiikiim uyarinca

islem yapilmasi gerekmektedir.” denmistir.
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8) Konu: Ihtiyati tedbir kararinin satisa engel durumu.

CSB Altyap1 ve Kentsel Doniisiim Hizmetleri Genel Midiirliigii tarafindan
Istanbul Cevre ve Sehircilik 11 Miidiirliigii’ne verilmis 09.06.2015 tarih 5041 sayili
goruste:

Istanbul ili, Kadikdy ilcesi, Suadiye Mahallesi, 628 ada, 29 no.lu parseldeki
tasinmazda maliklerin {igte iki ¢cogunlugu ile alinan karara katilmayan malikin
hissesinin ~ satisinin -~ 6306 sayili  Kanun kapsaminda 14.5.2015 tarihinde
gerceklestirildigi, ancak satis giiniinden bir giin sonra Istanbul Anadolu 1. Asliye
Hukuk Mahkemesi’nin 2015/167 E. sayili dosyasinda, s6z konusu payin 3. kisilere
devrinin 6nlenmesi yoniinde 13.5.2015 tarihinde verilmis olan ihtiyati tedbir karariin
Miidiirliige verilerek satis isleminin durdurulmasimin talep edildigi ve ihtiyati tedbir
kararinin ilgili Tapu Miidiirliigii’nde tasinmazin tapu kaydina serh edildigi belirtilerek
satig isleminin gegersiz sayilip sayilmayacagi, satis islemi gegerli ise ileriki donemde
anilan tedbir kararinin kalkmas1 halinde satisa yonelik bankada hesap agtirma, tapu
tescili vb. islemlerin kaldig1 yerden mi devam ettirilmesi gerektigi yoksa yeniden satis
giinii verilmesi mi gerektigi hususlarinda goriis talep edilmesi lizerine;

“Anayasanin 138 inci maddesinin son fikras1 ile 2577 sayil Idari Yargilama
Usulii Kanunu’nun 28 inci maddesinin birinci fikrasi uyarinca idarenin yargi
kararlarina uymasi ve gecikmeksizin yargi karariin idareye teblig tarihinden itibaren
en geg 30 giin iginde yargi karar1 uyarinca islem yapmasi mecburidir. Ilgi yaziya konu
edilen ihtiyati tedbir karariin 6306 sayili Kanun kapsaminda satis iglemi yapildiktan
1 giin sonra, ilgilisi tarafindan idareye sunuldugu (resmi tebligatin heniiz yapilmadigi)
anlasilmaktadir. Satis islemi, satisa engel teskil eden ihtiyati tedbir karari idareye
teblig edilmeden yapildigindan gegerli bir islemdir. Ancak ihtiyati tedbir karariin
tapu kaydina serh edildigi de gozetildiginde, artik satig islemine istinaden tapuda devir
islemi yapilmasit miimkiin degildir. Bu durumda, s6z konusu ihtiyati tedbir karar
sebebiyle satisa iliskin is ve islemlere devam edilmemesi ve fakat ihtiyati tedbir
kararinin kaldirilmasi yoniinde yeni bir karar verilmesi durumunda satis islemi gegerli
oldugundan, uygulamanin satis isleminden sonra yapilmasi gereken is ve islemler

yapilarak yiiriitiilmesi uygun olacaktir.” denmistir.
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9) Konu: intikal yapilmamas1 durumunda satis ve elbirligi miilkiyeti.

CSB Altyap1 ve Kentsel Doniisiim Hizmetleri Genel Midiirliigii tarafindan
Aydm Cevre ve Sehircilik 11 Miidiirliigii’ne verilmis 13.01.2015 tarih 283 sayili
yazida:

Aydin li, Efeler ilgesi, Cuma Mahallesi sinirlar1 icerisinde bulunan 212 ada, 5
parseldeki yapinin, 6306 sayili Kanun kapsaminda riskli yap1 olarak tespit edilerek
yiktirildigi, yapilacak uygulamalar konusunda maliklerin iigte iki ¢ogunlugu ile karar
alindig, bu karara katilmayan bir malikin vefat ettigi ve bu malikin hissesi iizerinde
haciz olmasi sebebiyle mirasgilarinin tapuda intikal islemini yaptirmadig1 ve bdylece
bu hissenin Kanun kapsaminda satis isleminin gerceklestirilemedigi belirtilerek,
yapilacak islemler hakkindaki Genel Miidiirliik goriisiiniin sorulmasi tizerine;

“Oncelikle belirtmek gerekir ki; 6306 sayili Kanun kapsamindaki yapilarin
maliklerinden vefat edenlerin miras¢ilarinin tapuda intikal iglemlerini yaptirmamis
olmalari, o hisseler hakkinda 6306 sayili Kanun kapsaminda yapilacak is ve islemlere
engel teskil etmeyecektir.

Bu durumda; riskli yapinin yiktirilmasindan sonra, 6306 sayili Kanun’un 6 nci
maddesinin birinci fikras1 ile bu Kanun’un Uygulama Yonetmeligi’nin 15 inci
maddesi uyarinca maliklerce karar alinmasi safhasinda vefat eden malikin
mirasgilarinin karar alma siireglerine katilmalarinin saglanmasi ve vefat eden malikin
mirascilarinin tigte iki gogunluk ile alinan kararda tigte birlik kisimda kalmalari halinde
(mirascilardan birinin tigte iki cogunluk ile alinan karar1 kabul etmemesi halinde diger
miras¢ilar kabul etmeyen miras¢1t olmadan is ve islem yapamayacaklarindan
miras¢ilarin tamaminin iicte birlik kisminda kaldiginin kabulii gerekir) bunlara ait
hisseler agik artirma usulii ile satilabilecektir.

Ancak; tapu kaydinda haciz, ipotek vb. beyanlar olan bir hissenin satis1 s6z
konusu oldugunda, 6306 sayili Kanun Uygulama Yonetmeligi’nin 15/A. maddesi
hiikiimleri de gozetilerek, lehine haciz ve ipotek bulunan tarafa haber verilmesi sart
olup, hisse {lizerindeki ipotek veya haczin kaldirilabilmesi i¢in Tiirk Medeni
Kanunu'nun 884 iincii maddesinin birinci fikrasinda yer alan; “Borg¢tan sahsen
sorumlu olmayan rehinli tasinmaz maliki, bor¢luya ait kosullar i¢inde borcu édeyerek
tasinmazin tizerindeki ipotegin kaldirilmasin isteyebilir.. ” hiikkmii ile ayn1 Kanun’un

885 inci maddesinin birinci fikrasinda yer alan; “Degerini asan bir bor¢ icin ipotek
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edilmis olan bir tasinmazi edinen kimse, bor¢tan sahsen sorumlu degilse, icra takibine
baslanmadan once, satin alma bedelini 6deyerek tasinmazi ipotekten kurtarabilir. ... .
Ipotekten kurtarma bedeli alacaklilar arasinda siralarina gore dagitilr.” hitkmii
uyarinca, lizerinde ipotek olan hisseyi satin alan tarafga, satis bedelinin ipotek
alacaklisina 6denmesi suretiyle, ipotek veya haciz alacaklisindan hisse iizerindeki
serhin terkininin istenilmesi gerekmektedir.” denmistir.

10) Konu: Ipotegin riskli bina yikimina engel durumu ve yapi ruhsat.

Istanbul 1li, Umraniye Ilgesi, Yukar:1 Dudullu Mahallesi, Kemerdere MevKkii 3
pafta 10 no.lu 1.573,35 m? yiizél¢limlii tasinmaz malikinin dilekgesine istinaden
verilen 21.04.2015 tarih 3055 sayil talimatta;

“Tasimnmazinizin iizerinde bulunan yapinin tespit sonucunda riskli bina olarak
tespit edildigini ve riskli yapmin yikimini kendi anlastiginiz miiteahhide
yaptiracaginizi, ancak tasinmaziniz iizerinde birinci dereceden ipotek oldugu ve bu
ipotek yliziinden icra takibine bulunuldugu, fakat ipotek yiiziinden baslatilan takip ve
satig islemlerini durdurdugunuzu belirterek, riskli yap1 olarak tespit edilen
taginmazinizin yikim ve yeniden yapimai i¢in anlagtiginiz miiteahhit firma ile yaptiginiz
ingaat yapim sézlesmesi hiikiimlerine gore insaat yapim ruhsatinin verilmesine engel
bir durumun bulunup bulunmadigina dair Bakanligimiz goriisiiniin sorulmas: iizerine;

6306 sayil1 Kanunun 6 nc1 maddesinin birinci fikrasinda yer alan; “Uzerindeki
bina yikilarak arsa hdline gelen tasinmazlarda daha once kurulmug olan kat irtifak:
veya kat miilkiyeti, ilgililerin muvafakatleri aranmaksizin Bakanligin talebi iizerine
ilgili tapu miidiirliigiince re’sen terkin edilerek, onceki vasfi ile degerlemede
bulunularak veya malik ile yapilan anlagsmanin sartlar: tapu kiitiigiinde belirtilerek
malikleri adina paylari oraminda tescil edilir. Bu taginmazlarin sicilinde bulunan
tasinmazin niteligi, ayni ve sahsi haklar ile temlik hakkini kisitlayan veya yasaklayan
her tiirlii serh, hisseler iizerinde devam eder...” hikmii uyarinca riskli yapinin
yiktiritlmasindan sonra yapimin tapu kaydinda bulunan her tiirli serhin hisseler
tizerinde devam etmesi gerekmektedir.

Bu kapsamda; bahse konu taginmaziniz iizerine yapilacak insaat i¢in alinmasi
gereken yap1 ruhsatina esas i ve islemlerin ilgili Belediyece mer’i mevzuat
hiikiimlerine gbre yapilmasi, ipotegin binanin yitkimina engel teskil etmedigi, ancak

yeni yapilacak binanin yapimi sathasinda ilgili mevzuat geregince yapilacak
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islemlerde ipotek alacaklilarinin muvafakati araniyorsa muvafakatlerinin alinmasi

gerektigi hususunda gereginin yapilmasi goriisii verilmistir.” denmistir.

11) Konu: Kamulastirmasiz el atma davasinin devam ediyor olmasi satisa engel
midir?

Altyap: ve Kentsel Doniisiim Hizmetleri Genel Miidiirliigii tarafindan Istanbul
Cevre ve Sehircilik 11 Miidiirliigii’ne verilen 26.01.2015 tarih 656 sayili talimatta;

“Istanbul 1li, Kadikoy Ilgesi, Suadiye Mahallesinde bulunan 82 pafta, 347 ada,
28 parseldeki yapinin 6306 sayili Kanun kapsaminda riskli yap1 olarak tespit edildigi,
bu yapinin maliklerince tigte iki gogunluk ile alinan karara katilmayanlarin hisselerinin
satiginin talep edildigi, satis1 istenilen hissenin imar durumuna gore yola terk edilmesi
gereken miktarin ¢ok olmasi ve s6z konusu hisse ile ilgili olarak acilan
kamulastirmasiz el atma davasinin sonuglanmamis olmasi karsisinda satis igleminin
yapilip yapilamayacagi konusunda tereddiite diistildiigii belirtilerek;

Oncelikle belirtmek gerekir ki, 6306 sayili Kanun kapsaminda riskli yap1 olarak
tespit edilen yapilarin yiktirilmasindan sonra maliklerin tigte iki cogunluk ile aldiklar
kararda tigte birlik kisimda kalanlarin hisselerinin satisinin usul ve esaslar1 6306 sayili
Kanunun 6 nc1 maddesinin birinci fikrasi ile bu Kanunun Uygulama Y 6netmeliginin
15/A. maddesinde diizenlenmis olup, acik artirma ile satis is ve islemlerinin zikredilen
hiikiimlere uygun olarak yapilmasi gerekmektedir. Ilgide yaziya konu edilen ve satisi
s06z konusu olan hissenin imar durumuna gore yola terk miktarinin ¢ok olmasi ve bu
hisse ile ilgili olarak agilmis kamulastirmasiz el atma davasinin devam ediyor olmasi,
bu hissenin tamaminin degerinin 6306 sayili Kanunun Uygulama Yo6netmeliginin
15/A. maddesinin ikinci fikrasina gore belirlenmesine ve 6306 sayili Kanun
kapsaminda satilmasina engel teskil etmeyecektir.

Diger taraftan 6306 sayili Kanun’un 6’nct maddesinin birinci fikrasinda,
“.paydaslara satis gerceklestirilemedigi takdirde, bu paylar, Bakanligin talebi iizerine,
tespit edilen rayi¢ bedeli de Bakanlik¢a 6denmek kaydi ile tapuda Hazine adina resen
tescil edilir ve yapilan anlagma ¢ercevesinde degerlendirilmek {izere Bakanliga tahsis
edilmis sayilir veya Bakanlik¢a uygun gériilenler TOKI’ye veya Idareye devredilir.”

hilkkmii yer almakta ise de; Kanun uyarinca olusturulan Doniisim Projeleri Ozel
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Hesabinin finans durumu sebebiyle agik artirma usulii ile satist s6z konusu olan
paylarin Bakanlik¢a alinmasi miimkiin goriilmemektedir.

Belirtilen sebeple; ilgi yaziya konu edilen hissenin iigte iki ¢ogunlukta kalan
maliklere satisinin yapilabilecegi hususunda gereginin yapilmasi” yoniinde goris

belirtilmistir.

12) Konu: Tevhitten sonra olusan parselin tamami i¢in muafiyetlerden
yararlanma.

Altyap1 ve Kentsel Doniisiim Hizmetleri Genel Miidiirligi tarafindan Bilecik
Cevre ve Sehircilik i1 Miidiirliigii'ne verilen 06.12.2013 tarih 8119 sayil1 goriiste;

“Riskli yap1 tespiti yapilan tasinmazlarin, yan parseller ile tevhit edilmek
suretiyle 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda
Kanunun 7 nci maddesinin dokuzuncu fikrasinda belirtilen vergi ve harglardan muaf
tutulmasinin, gelirlerinin biiyiik kismini bu vergi ve harglardan saglayan Belediyeleri
ekonomik olarak zor duruma disiirecegi ve kent estetigi kavramini ortadan
kaldiracagi, ayrica farkli talepleri olusturabilecegi belirtilmekte olup, 6306 sayili
Kanun’un Uygulama Yonetmeligi’nin 15 inci maddesinin dokuzuncu fikrasinin
uygulanmas1 hususunda Genel Miidiirligiimiiz goriisii talep edilmektedir.

6306 sayili Kanun’un 7 nci maddesinin dokuzuncu fikrasinda yer alan “Bu
Kanun uyarinca yapilacak olan islem, s6zlesme, devir ve tesciller ile uygulamalar,
noter harci, tapu harci, belediyelerce alinan harglar, damga vergisi, veraset ve intikal
vergisi, doner sermaye ticreti ve diger licretlerden; kullandirilan krediler sebebiyle lehe
alinacak paralar ise banka ve sigorta muameleleri vergisinden miistesnadir.” hiikmii
bulunmaktadir.

6306 sayili Kanun’un Uygulama Yonetmeligi’nin 15 inci maddesinin
dokuzuncu fikrasinda “Uzerindeki yapilarin tamami riskli yapi olarak tespit edilmis
olan bir veya tevhidi miimkiin olan birden fazla parsel birlikte degerlendirilerek,
yiiriitiilecek uygulamaya sahip olduklart hisseleri oraninda proje paydaslarinin en az
ticte iki ¢ogunlugu ile karar verilir.” hilkkmii yer almakta olup, bu hilkkme gore;
tizerlerindeki yapilarin tamaminin riskli yapr olarak tespit edilmis olmasi sarti ile
tevhidi miimkiin olan birden fazla parselin birlikte degerlendirilebilmesi i¢in, riskli

olarak tespit edilen bu yapilarin yiktirtlmasindan sonra, tevhit ve yapilacak diger
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islemler bakimindan her parselde ayri ayri ve toplamda, sahip olduklar1 hisseleri
oraninda paydaslarin tigte iki cogunlugu ile karar alinmas1 gerekmektedir.

Ayni Yonetmeligin 3 iincli maddesinin (1) bendinde "Uygulama alani: Bakanlar
Kurulu karariyla kararlastirilan riskli alan ile Bakanlik¢a belirlenen rezerv yapi
alanini ve riskli yapinin veya yapilarin bulundugu alan” olarak tanimlanmaktadir. Bu
tanima gore riskli yapi olarak belirlenen parsel i¢in 6306 sayili Kanun’un 7 nci
maddesinin dokuzuncu fikrasinda belirtilen muafiyetlerden faydalanilabilecegi, ancak
tevhitten sonra olusan parselin tamami i¢in muafiyetlerden faydalanamayacagi

degerlendirilmektedir.” denmistir.
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YEDINCi BOLUM

DEGERLENDIRME

6306 sayili Kanun, afet riski altindaki alanlarin doniistiiriilmesini diizenlerken
pek tabii vatandaslarin 6zellikle barinma hakki, miilkiyet hakki, yerlesme ve seyahat
Ozgiirliigii gibi hak ve ozgiirliiklerine miidahalede bulunan hiikiimler igermektedir.
Kanun gerekgesinde temel haklara miidahale edilecegini kanun koyucunun kendisi de
“... riskli alanlarin doniistiiriilmesi, miilkiyet hakkini ve miilkiyet hakki disindaki
stmirly ayni haklar: etkileyeceginden ...~ demek'®! suretiyle kabul etmistir. Fakat yine
“miilkiyet hakki esastir fakat yasama hakki ¢cok daha onemlidir, yasama hakki miilkiyet
hakkinda once gelir” diisincesiyle Bakan, bu tiir haklara miidahale eden hiikiimlerin

kanunda bulunmasi zorunlulugunu ifade etmistir'32

. Dolayistyla bu miidahalelerin ne
derece hukuka uygun olup olmadigimi incelemek gerekir.3

Bu boliimde 6zellikle son olarak yiirtirliige girmis olan 6306 sayili Kanun hukuki
agidan degerlendirilerek, kanunun igerigi ve kanunun uygulamalara etkisi hakkindaki
elestiriler maddeler halinde siralanmastir.

e Riskli alan ilan edilmesine iliskin uygulamalar, 6306 sayili Kanunda agik ve
ayrintili olarak diizenlenmemistir. Sadece tanimlar bagligi altinda, riskli alanin ne
oldugu ve ilan edilmesi siirecinde yetkili idareler tammlanmustir. Isleyise iliskin idari
usul kurallariin belirlenmemis olmasi hak ve 6zgiirliikler bakimindan keyfi miidahale
riski olusturmaktadir.

o Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanuna gore riskli
yap1 kavrami; “riskli alan iginde veya disinda olup ekonomik émriinii tamamlamus
olan ya da yikilma veya agir hasar gérme riski tasidigi ilmi ve teknik verilere
dayanilarak tespit edilen yapyy1” ifade eder(m.2/d). Can ve mal emniyeti bakimindan
risk tasiyan bir yapinin riskli alanda bulunup bulunmadigina bakilmaksizin, yapilacak

tespitler sonucunda sorun goriilmesi durumunda giivenli hale getirilmesi gerekecektir.

131 TBMM Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun Tasarisi ile Bayindirhk, imar,
Ulastirma ve Turizm Komisyonu Raporu, Yasama Dénemi. 24, Yasama yili. 2, Sira sayisi. 180, s. 5,
(cevrimici) http://www.tbmm.gov.tr/sirasayi/donem24/yil01/ss180.pdf, Erisim Tarihi: 18.05.2013.

132 Bayraktar, “Acilis Konusmasi”, s. 26.

133 Aras. Gor. Seyit Rasim DORU, 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda
Kanun’a iliskin Degerlendirme,
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Ancak, Kanun diizenlemesinde sadece can ve mal emniyeti riski nedeniyle bir yapinin
doniistiiriilmeye tabi tutulmayacagi, ekonomik dmriinii tamamlamis yapilarin da riskli
yap1 kabul edilerek miidahalede bulunulacagi anlasilmaktadir.

Bir yapinin ekonomik dmriiniin ne oldugu konusu goreceli bir kavram olup,
yapida kullanilan malzemeye, yapim teknigine, iklim kosullarina, kullanim sekline,
hatta yapim mevsimine ve hava durumuna bagl olarak, ekonomik dmiir hesaplamasi
degisebilecektir. Teknik anlamda bir yapinin ekonomik émriinii tamamlamis olmasi,
yapinin saglikli olma vasfin1 kaybetmesi anlamina gelecektir. Tanimlamanin ikinci
kisminda bu durum agiklanmis olduguna gore, ekonomik Omriinii tamamlamadan
kastedilenin, yapiya verilen fonksiyonun islevselligini yitirmis oldugu seklinde
anlamak daha dogru olacaktir. Bu durumda, insa zamaninda ongoriilen fonksiyon
dogrultusunda kullanilmast ekonomik agidan verimsiz hale gelmis yapilarin,
yikilmadan daha islevsel bir kullanima doniistiiriilmesi ya da yikilip yeniden yapilmasi
yoluna gidilmesinin Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiirilmesi Hakkinda
Kanunun diizenleme alaniyla ilgisi olmadig1 agiktir. Bu diizenleme, afet riski disinda,
ekonomik kaygilarla miilkiyet hakkina miidahale edilecegi algist ve kaygisi
olusturmaktadir.

e Kanunun 5. maddesinin 2. fikras1 dikkatli bir sekilde incelendiginde, bu gibi
yapilarin kullanicilarina, risk tasiyan yapilariin yikilmasi nedeniyle, yalnizca, enkaz
bedeli verilebilecegi anlagilmaktadir.

Acaba, uzun yillar boyunca hukuka aykirt kullanimlarina g6z yumularak
“elektrik”, “su”, “dogal gaz” gibi alt yap1 hizmetleri baglanan, bulunduklar1 bdlgeye
“egitim”, “saglik” ve “ulagim” hizmetleri gotiiriilen, alim satim islemlerine konu
yapilarak el degistirmesine miisaade edilen, hatta kimi zaman {izerlerinden bazi
vergiler tahsil edilen yapilarin sahiplerine, bir gecede ¢ikarilan bir yasal diizenleme
ile, bundan boyle higbir haklarinin olmadigi, yalnizca enkaz bedeli alabileceklerinin
soylenmesi hukuka ve hakkaniyete uygun bir tutum mudur?

Ulusal mevzuatimiz bakimindan yapilacak tartisma bir yana birakilacak olsa
bile, bu konuda tarafi oldugumuz Avrupa insan Haklar1 Sézlesmesi (ATHS) ve bu
s6zlesmenin yorumlanmas: neticesinde verilen Avrupa Insan Mahkemesi (AIHM)
kararlart Kanun Koyucunun bu tutumunu uygun goriir nitelikte degildir. Esasen, bu

konuda, uzun uzadiya acgiklamada bulunmak yerine sadece Mahkemenin Tiirkiye
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aleyhine wverdigi bir karara gonderme yapmanin dahi yeterli olabilecegi
kanaatindeyim.

“Oneryildiz-Tiirkiye” davasinda®®*, hazine arazisi iizerine insa edilmis tapuya
kayitli olmayan gecekondunun, yakinlarindaki ¢opliik patlamasi sonucunda yikilmasi
nedeniyle yapilan bagvuruda, AIHM, basvurucunun, miilkiyet hakkinin ihlal edildigi
yoniindeki iddiasini incelerken 1 No.’lu Protokol’tin 1. maddesi’nin ilk kismindaki
“miilkiyet” kavraminin, maddi miilkiyet ile simirli olmayan ve i¢ hukuktaki resmi
smiflandirmadan bagimsiz, kendine 6zgii bir anlami oldugunu belirtmis, maddi
miilkiyetin yan1 sira, kiymet teskil eden bazi hak ve ¢ikarlarin da bu hiikiim uyarinca
“miilkiyet hakkina” girebilecegini ve dolayisiyla “miilk” olarak goriilebilecegini
vurgulamistir. Mahkeme, zamaninda, uygun ve tutarli bir sekilde harekete gecme
yukiimliliigiini ihmal ederek bireylerin evlerini uzun bir miiddet boyunca yikmayan,
olusturduklar1 toplum ve aile ¢evresinde hi¢ rahatsiz edilmeden yasamalarina izin
veren, kamu hizmetlerinden yararlanmalarini saglayan ve hatta s6z konusu yapilar i¢in
emlak vergisi alan Devletin, gecekondu alanlarina iligkin siiregelen politikalarla bu tiir
alanlarin sehre dahil olmasini tesvik ettii ve hem bu alanlarin varligin1 hem de s6z
konusu alanlarin biiylimesine neden olan vatandaslarin yasam bi¢imini kabul ettigi
sonucuna ulasmistir. Bu cercevede, Idarenin basvurucuda aile hayatim1 burada
stirdlirecegine iliskin “hakli bir beklenti yarattig1”n1 vurgulayan Mahkeme, gecekondu
niteligindeki meskene yonelik miilkiyet ¢ikarinin, 1. No.’lu Protokol’lin 1. maddesinin
ilk climlesinin anlam1 g¢ergevesinde bir “miilk” olusturmaya yetecek dogaya sahip
oldugunu kabul etmis ve bagvurucunun hakkinin ihlal edildigine karar vermistir.

Yukarida da vurgulandig {izere, imar mevzuatina aykiri olarak insa edilmesine
ragmen gecekondularin uzun siire yikilmayarak varliklarina g6z yumulmas,
bulunduklar1 bolgeye yillar boyunca alt yap1 hizmeti gotiiriilmesi ve hatta vergi
alinmasi s6z konusu iken, bu yapilarin, birdenbire, 6306 sayil1 Kanun uyarinca enkaz
bedeli karsiligi yikilmasi, AIHS nin yorumu bakimindan, miilkiyet hakki sahibinin
idarenin tasarruflarindan  kaynaklanan hakli beklentilerine aykirilik  teskil

edebilecektir. Idare, miilkiyete yonelik tasarruflarinda tutarli hareket etmek

134 Oneryildiz /Tiirkiye, BN 48939/99, KT. 30.11.2004.
http://www.yargitay.gov.tr/aihm/upload/48939-99.pdf
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zorundadir. Idarenin tutarsiz tasarruflarmin ortaya c¢ikardign miilkiyet hakki
sorunlarinin kiilfeti de idarenin iizerindedir!3®.

¢ 6306 sayili Kanun’un 6. maddesinin 2. fikrasina gore, mal sahipleri 2/3’likk
orana ulasilamazsa, devreye ‘acele kamulastirma’ girmektedir. Bu kuralin hak
ihlallerine ve pek cok anlasmazliga yol agmasi muhtemeldir. Miilk sahipleri hem
evlerini kaybetmekte; hem de paralarini taksitler halinde ancak bes yil sonra
alabilmektedir. 2/3 kurali miiteahhitler tarafindan da halkin tehdit edilmesine aracilik
eden bir arag haline gelmis durumdadir. Bu anlamda yasa uzlagsmadan ziyade dayatma
anlamindadir. Bu itirazlar nasil sonuca baglanacaktir? Bunu hangi komisyon
degerlendirip karara baglayacaktir? Lisanslandirilmis kurulus tespit asamasinda
gorevlendirilmistir ama itiraz asamasinda nasil degerlendirilecegini yasa
belirlememistir®.

eKanunda yer alan s6z konusu belirsizliklerin benzeri Uygulama
Yonetmeliginde de karsimiza ¢ikmaktadir. Ornegin Yonetmeligin 5. maddesinin 4.
fikrasinda; “riskli alan belirlemesinde alanin en az 15.000 m? olmasi gerekir” diye
hiikiim konduktan sonra “gerekli goriildiigiinde bu m? sartina bakilmaksizin
Bakanlik¢a riskli alan belirlemesi yapilabilir” denmektedir. Kural konulmakta ama
‘uygulama biitiinliigli bakimindan gerekli goriildiigiinde’, konulan bu kural ile
Bakanligin bagli olmayacagi da hemen bir satir altinda diizenleme altina alinmaktadir.
Kanaatimce bir alanin riskli alan olarak ilaninda herhangi bir m? sart1 aranmasi da ¢ok
dogru bir yaklagim degildir. Risk altinda bulunan alanlar 15.000 m? altindaki alanlar
da olabilir. Fakat boyle bir sart getiriliyor ise istisnasinin da daha agik sekilde
ongoriilmesi gerekirken yalnizca ‘uygulama biitiinliigli bakimindan gerekli goriilmesi
halinde’ diye muglaklik iceren bir gerekceyle bu m? sartina bagli kalmamak
uygulamada problemler dogurabilecektir. “Gerekli goriilmesi” ifadesinin hangi
sartlarda uygulanacaginin da acikc¢a belirtilmesi gerekmektedir.

eKanunda, “gerekli goriilen haller”’in neye gore belirlenecegi, uygulamanin
hangi durumlarda, neyi gerektirecegi veya gerektirmeyecegi, kredi veya konut

sertifikasinin hangi esas ve kosullara gore verilebilecegi, yapimi gergeklestirilen

13 Yard. Dog. Dr. Cenk SAHIN, Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkindaki Kanun’a
Yonelik Baz1 Elestiriler

1%  «Kentsel Rant Yasas” http://www.arkitera.com/haber/index/detay/kentsel-rant-yasasi/10327
(29.10.2012)
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konutlarin bedellerinin hangi kritere gére yapim maliyetlerinin altinda tespit edilecegi,
sosyal donati ve altyap1 harcamalarinin uygulama maliyetine ne zaman dahil edilecegi,
ne zaman edilmeyecegi, imar ve yapilasma islemlerinin hangi durumlarda, neye baglh

olarak ve ne kadar siire ile durdurulabilecegi herhangi bir suretle belirlenmemistir.
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SONUC VE ONERILER

Kentsel Doniisiim konusu, tilkemizde son yillarda uygulama Ornekleri ve
tizerinde yapilan tartigsmalarla 6ne ¢ikan kavramlardan biridir. Kentler dogalar1 geregi
doniisiim icerisinde iken 6nemli olan nokta bu doniigiimiin nasil yonlendirilecegi ve
en basarili ¢6ziime nasil ulasilabilecegidir. Bu anlamda kentsel doniisiim kavraminin
kullanimi1 ve uygulamalarina baktigimizda ¢ogunun kavramin gergek anlamindan ve
amagclarindan uzakta oldugu, sadece yeni olmanin cazibesiyle kullanildig:
goriilmektedir. Bu anlamda uygulayicilar1 kentsel donilisiim kavramini her kentsel
derde deva olabilecek bir arag gibi veya yaptiklari her tiir imar uygulamasinin esas
nedeni olarak gorebilmekte /gdsterebilmektedirler. Oncelikle, kavramm bu yanlis
kullaniminin terk edilmesi, kentsel doéntisimiin ne olup ne olmadigi iizerine
akademisyenlerin, meslek uzmanlarinin ¢alismalart ve basarili  uygulama
orneklerinden faydalanilmasi gerekmektedir.

Kentlerin i¢inde bulunduklar1 siirekli doniisiim siirecini, kentlerin mevcut
kaynaklarmin, altyapr ve yatirimlariin verimli bi¢imde kullanilmasini saglamak ve
nihayetinde kentlerin uzun vadeli planlar ¢ergevesinde gelisimlerini kontrol etmek igin
kentsel doniisiim etkili bir arag olabilir. Ozellikle Tiirkiye gibi basta dogal afet riskleri
olmak iizere sorunlari ¢ok olan kentlerin daha giivenli, yasanabilir hale getirilmesinde;
0zgiin niteligi olan kentlerin kiiltlir ve tabiat varliklarinin korunarak yasatilmasinda
kentsel doniisiimden faydalanilabilir.

Plansiz veya plan hiikiimlerine aykir1 ya da tamamen kagak olarak ortaya ¢ikan
yapilagsmalar, diizenli, saglikli ve estetik kentlesmenin 6niindeki en biiyiik engeldir.
Hukuka aykir1 yapilagsmalar ile miicadele, idarenin temel gorevleri arasinda yer
almaktadir. Hukuka aykir1 yapilasmayla miicadele konusunda idarede ortaya g¢ikan
zaaflar ve tereddiitler, altyapisi ve iistyapist sorunlu sehirlerin ortaya ¢ikmasina yol
acmustir. Plansiz, diizensiz, kuralsiz yapilasan sehirlerin kendilerinden beklenen
fonksiyonu yerine getirememesinin yaninda, barinmakta olan insanlarin can ve mal
emniyetinde riskler dogurmasi da kagiilmazdir. Yerlesik bulunan insanlar agisindan
can ve mal giivenligi riski barindiran sehirlerin doniisiimiiniin saglanmasi ivedi ve

zaruri bir konudur. Plansiz sehirlesmenin bir boyutunda hukuka aykir1 yapilasma yer
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alirken, diger yanda 3194 sayili Imar Kanunu’nun 7. maddesinin (b) bendinde yer alan
diizenleme karsimiza ¢ikmaktadir. Bu diizenlemeye gore, niifusu 10.000’in altinda
olan belediyelerin imar plan1 yapma yilikiimliiliigii bulunmamaktadir. 10.000 niifusa
ulagmig bir yerlesim yerinin ilk kez planlanarak diizenli, saglikli ve estetik bir sehir
haline doniistiiriilmesinin, finans, zaman ve sosyolojik agidan asir1 bir maliyet
gerektirdigi tartismasizdir. Sehrin ¢ekirdegi plansiz sekillendikten sonra, ekonomik,
sosyal-siyasi ve zaman bakimindan ortaya ¢ikacak maliyet nedeniyle kenti doniistiirme
kolaylikla miimkiin olamamaktadir. Imar Kanununda hala belli niifusu asmayan
belediyelerin imar plant yapma zorunlulugunun olmadigi yoniinde bir hiikmiin
bulunuyor olmasi, izah edilebilir bir durum degildir, ivedilikle bu diizenlemenin
gozden gecirilmesi gerekir. Ekonomik yetersizlikleri olan belediyelerin imar
planlarinin il 6zel idaresi, valilik ya da Bakanlik tarafindan yapilmasini diizenleyen bir
yasa degisikligiyle bu soruna ¢6ziim tiretilebilir.

Sehirlerin  diizensiz ve sagliksiz yapilagmasindan dogan sorunlarin
¢oziimlenmesi icin, farkli uygulamalar gelistirilmistir. Gecekondulagmanin 6nlenmesi
ve mevcutlarin 1slah edilmek suretiyle doniistiiriilmesi; gecekondu sahiplerine tapu
tahsis belgesi verilmek suretiyle 1slah siirecinin hizlandirilmasi; maliklerin bir araya
gelmeleriyle olusturacaklari gorece olarak biiylik arsalarda, var olan yapilasma
haklarimin artirilmas1 suretiyle diizenli, saglikli ve estetik sehirlesmenin ortaya
c¢ikarilmasi; sit alanlarinin kismen ya da tamamen yenilenmesi ve afet riski tasiyan
alanlarin ve yapilarin doniistiiriilmesi uygulamalari, baglica kentsel donlisim ve
dontistiirme uygulamalari olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Kentsel donilisim uygulamasinda ve afet riskiyle miicadelede idareye taninan
yetkiler, muhataplarin hak ve 6zgiirliikleri izerinde dogrudan etkili olabilecek ve baski
olusturabilecek giice sahiptir. idareye tanman yetkilerin kullanilmasinda muhataplarin
hak ve ozgiirliiklerine yapilacak miidahalelerin sinirli tutulmasi, 6ze dokunmamasi ve
oOlciilii olmasi esas olmalidir. Miilkiyet hakkina son vermeden doniistiirmeyi saglamak
miimkiinse, uygulamanin bu ¢er¢evede gerceklestirilmesi gerekir. Ucte iki cogunlukla
alman “kararlara uy ya da git” seklinde iki segenek sunulmasi, afet riskiyle
miicadelenin olusturacagi pozitif algiyr zayiflatmaktadir. Afet riski nedeniyle,
yasamakta olduklar1 konutlarinin can emniyeti agisindan riskli oldugu gerekcgesiyle

binalar1 yikilan kisilerin alinan karara katil(a)madiklar1 durumlarda, miilkiyet
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haklarinin kamu giicii kullanilarak {i¢iincii kisi konumunda bulunan diger maliklere
devredilmesi yerine yeni ¢oziimler getirilmelidir. 2/3 oraninda ¢ogunluk saglanamazsa
ve anlagma olmazsa, taginmazi Devletin kamulastirmasi ve bedelini bes yi1lda yaymasi
yoniindeki diizenlemelerin Yasadan ¢ikarilmasinda yarar goriiyoruz. Ucte iki
karsisinda azinlikta kalanlarin kararlar1 etkileme ve 2/3 tarafindan alinacak kararlar
icin siireci engelleme olanagi olmasa bile miilkiyet hakkini siirdiirmesine olanak
saglayan bir kanuni diizenleme yapilmasi, uygulamanm Anayasaya ve Avrupa insan
Haklar1 S6zlesmesinin 1 Nolu Ek Protokoliine uygunlugu bakimindan zorunluluktur.
Bu diizenleme ayni1 zamanda maliklerin kendilerini giivende hissetmeleri bakimindan
da yerinde olacaktir. Riskli bir yapida 2/3 ¢ogunlukla anlasma olmazsa, Devlet can
giivenligini saglamak i¢in binay1 yiktiktan sonraki yeniden yapim siirecine
kamulastirma ile miidahale etmemelidir. Ugte iki zamanla aralarinda anlasacaktir.

Afet riskiyle miicadele kapsaminda tesis edilen idari islemlere karsi acgilan
davalarda Belediye Kanunu 73. maddesinde oldugu gibi bu konularin ivedilikle karara
baglanacag1 yoniinde diizenlemeler getirilerek ve yeni bir hiikiim ilavesiyle afet
riskinin  Onlenmesine yonelik uygulamalarin yargisal denetimi konusunda
gorevlendirilmis mahkemeler olusturulmas1 suretiyle soruna kolayca ¢6ziim
tiretilebilir. imar ve kentsel doniisiim konusunda gorevlendirilmis uzman idari yargi
yerlerinin olusturulmasi soruna hizli ve etkin bir ¢dziim getirecektir.

Yerel Yonetimler Ozerklik Sartiin ve AB Uyum Siirecinin geregi olarak, yerel
ithtiyaglarin yerel idareler tarafindan giderilmesi esast dogrultusunda doniisiim ve
dontistiirme konusunda belediyelerin birincil uygulamaci olmasi dogrudur. Yerel
idareciler kentlerinin sorunlarini elbette merkezi idareden daha iyi bilecekler ve daha
etkin bir ¢oziim {reteceklerdir. Bu baglamda, Belediye Kanunu 73. maddesi
dogrultusunda doniisiim ve doniistiirme uygulamalarinda biiyiiksehir belediyelerinin
yetkilendirilmesinin de 10 yillik uygulamasinda yarar saglamamis bir merkezilesme
oldugunu vurgulamak gerekir. 6306 sayili Kanun kapsaminda biiyiiksehirlerde,
biiyliksehir belediyeleri yerine ilge belediyelerinin birincil gorevli idareler olmasi
kamu yarar1 ve hizmet gerekleri bakimindan isabetli olmustur. Bakanligin ilce
belediyelerini yetkilendirmesi ise ¢ok yararli bir uygulamadir. Bir baska ifadeyle,
kentsel doniisiim ve kenti doniistiirme siireclerinin ilge ve il belediyeleri tarafindan

yiiriitiilmesi tercih edilerek biiyliksehir belediyeleri ve Bakanligin teknik ve mali
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destek saglamasi ve gec¢miste belediyelerin yaptigi hatalar1 da gbéz Oniinde
bulundurarak gercekten etkin bir denetimi iistlenmesi daha isabetli olur. Ciinkii
tilkemizin son kirk yillik kentlesmesi ve yapilasmasinda en biiyiik sorun, belediyelerin
gorevlerini yapmasini saglayacak merkezi denetimlerin yapilamamasidir. Bu yiizden
gdrevi iistlenmek yerine Merkezi idare ve Bakanlik, koordinasyonu saglamali ve etkin
bir denetimi istlenmelidir.

Kentsel dontisiimii ger¢eklestiren yasal diizenlemeler arasinda ¢eliskiler vardir.
Ayn1 konularda bir¢ok idare yetki sahibi yapilmistir. Afet riski kapsaminda kentsel
dontisiim 6306 sayili Kanun’da yeniden diizenlenmisken Belediye Kanunu’nun 73,
maddesinden ¢ikarilmasi ihmal edilmistir. 1966 yilinda baslayan kentsel doniisiim
yasal altyap1 ¢aligmalari, iist iistte yasa degisikliklerin sonucu karmasiklasmistir. Tiim
mevzuatin yeniden ele alinarak geliski ve yetki karmasasi yaratan diizenlemelerin
ayiklanmasi yararli olacaktir.

Kentsel doniisiimde en 6nemli konulardan biri de bolge, il ve alanlar diizeyinde
imar planlamasi biitlinliigliniin saglanmasidir. Yap1 veya parsel yahut ada diizeyinde
pargali imar diizenlemelerinden kaginilmalidir. Parsel veya ada i¢cin mahalle 6l¢egi;
mahalle icin ise belde veya ilge 6lcegi; ilge i¢in de il veya bolge Olcegi goz Oniinde
bulundurularak bir biitiin seklinde planlanma yapilmalidir.

Kentsel tasarim ve estetik yasam alanlar1 yaratmak yoniinde mevzuata yararli
hiikiimler getirilmistir. Bakanlik ve belediyelerin Tiirkiye ve Diinya’da uygulamanin
markalagmis mimar ve sehir plancilarina, iiniversitelerin mimarlik ve sehir planlama
boliimlerinin 6nde gelen hocalarina 6zellikle riskli alanlarda sehir planlar1 ve kentsel
tasarimlar yaptirmalar1 ¢ok yararl olacaktir.

Riskli alanlarda uygulama yapilirken seffaf olunmasi, miilk sahiplerinin ve ilgili
kamu kurumlarinin yani sira sivil toplum kuruluslarinin, bolge tiniversitelerinin de
aleni siireglere katilimi; sosyal acidan benimsemeyi ve paydas olmayi saglayacagindan
thmal edilmemesi gereken bir yontemdir.

Riskli alanlardan, rezerv alanlardaki konutlara gecirilecek alan kisilerin;
mabhalledeki yatay yerlesimlerden yiiksek katli binalara gecen insanlarin, yeni yasam
bicimine alistirilmasi igin, sosyolog ve psikolog desteginin yerel ydnetimlerce
Onemsenmesi ve yeni yasam bi¢imlerine uygun meslek edinmeye 6nem verilmesi

gereklidir.
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Kentsel donilisim uygulamasinda yoneticilerce yerinde doniisiimiin
benimsemesi; insanlarin yasadigi yerlerde daha saglikli yasam siirdiirebilmesi igin
politikalar tiretilmesi destekledigimiz bir yaklagimdir.

Riskli yapilarda yeniden yapim “ada oOl¢eginde” tesvik edilmelidir. Riskli
binalarin yenilenmesi can ve mal giivenligini saglamakla birlikte ¢arpik kentlesmeyi
Onleyemez. Mahallelerde ayni anda 10 binayr doniistiiriip bir arsay1 bosa ¢ikararak
park, spor alani, okul, yash bakimevi, anaokulu, hastane yapilacak araziler olusturmak
icin “ada dl¢egindeki doniisiim” ilave imar hakki ve yeni tesviklerle 6zendirilmelidir.
Boylece ¢arpik kentlesme de kentsel dontisiim yoluyla ortadan kaldirilmis olur.

Kentsel doniisiim siirecinde olusacak ranttan, faydadan ve gelir elde etme
olanagindan oncelikle kamu yani halk yararlanmalidir. Riskli alanlardaki doniistimde
0zel sektore ve insaat sektorline kamu menfaatine uygun, seffaf ve esitlik¢i sekilde
gorev verilmelidir.

Netice olarak 2005 yilinda ve 2012 yilinda ¢ikarilan kanunlar ve mevzuat
degisiklikleri ile baslatilan kentsel doniisiim; iilkemiz agisindan bir zorunluluktur. Bu
yizden uygulama esnasinda ortaya ¢ikan eksiklikler tamamlanmali ve bilimsel
cevrelerce getirilen elestiriler dogrultusunda kentsel doniisiim paydaslar1 ve meslek

gruplar1 tarafindan 6zenle ve hukuka uygun bigimde uygulamalar yapilmalidir.
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