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KENTSEL DONUSUM YASALARININ INCELENMESI, IRDELENMESI VE
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Seyda ALKAN

Zonguldak Biilent Ecevit Universitesi
Fen Bilimleri Enstitiisii
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Canli tarithten giiniimiize bir canli gibi insanlarin ihtiyaglarina gore biiyiiylip gelisen kent
mekanlari, zaman igerisinde niifus artisi, dogadan kaynaklanan afetler, carpik ve kotii alt ve
iist yapilasma ve bunlara bagli olarak meydana gelen ¢ok c¢esitli sorunlar yiiziinden yipranir.
Bu baglamda meydana gelen 6zelliklede son iki ylizyilda kullanilan beton yapilarda meydana
gelen yorulma, sehirlerde cagdas sehircilik ilkelerine ve planlama esaslarina bagli kalarak
yeniden yapilandirilmay1 saglamay1 gerektirmekte ve bunun sonucunda da kentsel doniistim
konusunu giindeme gelmektedir. Giiniimiizde de, 6zelliklede iilkemiz agisindan biiyiik 6nem

arz eden bir konu olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Giliniimiiz Tirkiye’si ve diinyasinda, kentsel doniistim kavrami biiyiik 6nem arz etmektedir.
Ciinkii kentlesme ve planlama baglaminda ortaya ¢ikan carpik kentlesme ve kent yapilarinda
meydana gelen yorgunluklar, mevcut imar planlarinin ve uygulamasinin gozden gegirilerek,

stirdiiriilebilir bir kent kavraminin ortaya konulmasini zorunlu kilmaktadir.



OZET (devam ediyor)

Kentsel doniisiimiin bir¢ok boyutu bulunmaktadir. Meslegimiz acisindan en 6nemli boyutu
miilkiyet ve planlama olsa da, 6zellikle sosyal ve kent dokusuna ve saglam yapilasmaya hitap
eden insaat miihendisligi rolleri de etkin olarak bulunmaktadir. Diger yandan mali boyutu
bulunmaktadir. Tim boyutlarin ele alinarak bir planlama gergeklestirilmesi gerekmektedir.
Ancak, tilkemizde ferdi bina yenilemesi ve bazi 6zel uygulamalarin disinda ortaya koyulmus

tam bir model Onerisi bulunmamaktadir.

Bu tez calismasinda once Kentsel Doniisiim kavrami ele alinmistir. Akabinde iilkemizde
giiniimiize kadar ortaya koyulmus yasalar incelenip irdelenmistir. Istanbul drneginde ise
Fatih Ilgesi Sulukule’ de 3194 sayili imar Kanununun 18. Maddesi uyarinca yapilmis bir proje
irdelenmis ve aciklanmistir. Nihai olarak Kentsel Doniisiim Projeleri ile ilgili sorulara hem
cevap aramak hem de giiniimiizde, 6zellikle kentlerde yasayan bizlerin sik¢a karsisina ¢ikan,
Kentsel Doniistim kavramini inceleyerek ve irdeleyerek Tiirkiye’de cesitli 6lgeklerde birkag

model 6nerisi gergeklestirilmistir.

Anahtar Sozciikler: Kentsel Doniisiim, Kentsel Doniisiim Projeleri, Kentsel Dontlisiim

Yasalar1, Model Onerisi

Bilim Kodu: 616.05.02
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Urban spaces that grow and develop according to the needs of people like a day-to-day living
organism wear out due to population increase over time, disasters caused by nature, distorted
and bad under and over building, In this context, the fatigue of the concrete structures used in
the past two centuries with the feature that is characteristic of this city requires restructuring
in the cities by adhering to the principles of modern urbanism and planning principles, and
consequently the issue of urban transformation comes to the fore. Nowadays, we are

confronted as a matter of great importance in terms of our country with the feature.

Today in Turkey and the world, the concept of urban transformation is of great importance.
Because the uneven urbanization that arises in the context of urbanization and planning and
the fatigues that occur in city constructions necessitate the presentation of the concept of

sustainable city by passing through the existing development plans and application.



ABSTRACT (continued)

Urban transformation has many dimensions. Although the most important dimension in terms
of our profession is ownership and planning, the role of civil engineering in particular
addressing social and urban fabric and robust construction is also active. On the other hand,
there is a financial dimension. A plan must be realized by considering all dimensions.
However, in our country there is no complete model proposal except for individual building

renewal and some special applications.

In this thesis, the concept of Urban Transformation was first discussed. Then, the legislation
that has been put up to date in our country has been examined and examined. In the case of
Istanbul, a project made in accordance with Article 18 of the Construction Law No. 3194 in
Sulukule, Fatih District was examined and explained. Finally, Urban Regeneration and seek
answers to questions about the project as well as today, especially against the frequently we
are living in cities, urban transformation by examining the concepts and recommendations by

examining several models of various scales were carried out in Turkey.

Keywords: Urban transformation, Urban transformation projects, Urban transformation laws,

Proposing Model for Urban transformation.

Science Code: 616.05.02
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BOLUM 1

GIRIS

KENTSEL DONUSUM KAVRAMININ TANIMI VE TARTHCESI

Kentsel Doniistim ile ilgili soylemler ve kavramlar Tirkiye’de son yillarda giincel olan
konulardan birisi olarak ortaya koyulmustur. Ayrica bu kavram yine iilkemizde miilkiyet
uygulamalarinda sozii gecer bicimde ortaya c¢ikarilmistir. Kentsel Doniisiim ile ilgili projeler
giiniimiizde stirekli basinda ve bilimsel alanda duydugumuz kavramlardan birisi olmustur.
Ulkemizde yine son yillarda, imar mevzuatina ve planlarma aykiri olarak sehirlerde yogun
yapilagsma faaliyetlerinin meydana ¢ikardigi problemleri ¢ozebilmek igin 6zellikle sehir
merkezlerinde ve metropol sehirlerde kentsel doniisiim projeleri ismi kendini hemen hemen
her giin olmak iizere hissettirmeye baglamistir. Diger yandan kirsal kesimde tarim arazilerinin
miras yoluyla boliinmesi, ¢oraklagsmasi, ekilememesi ve verimsizlesmesi sonucu kirsalda
yasayan halkin ekonomik problem igerisine diismesi ile bu halkin sanayide ilerleme gosteren
kentlere go¢ etmesine neden olmustur. Bu durum, sehirlerin ana merkezlerinde hizli niifus
artist meydana getirmig, sehir iglerinde barinma, Kkalitesiz ve c¢arpik yapilasma,
gecekondulagsma sorunlarini, kentlerde modern kentlesme problemlerini de ortaya ¢ikarmistir.
Gecmisten giiniimiize kentlerimizde, insaat standardi disinda kalan, can giivenligi icermeyen,
kentlerdeki sosyal ve kiiltlirel hayati olumsuz etkileyen, belediyeye ait bircok hizmetten
yoksun, eski ve tarihi dokuyu ve giincel kentlesmeyi bozan bir sehir olgusu ortaya ¢ikmustir.
Sehirlerde meydana gelen bu bozuk kentlesme ve 6zellikle gecekondu tipi yapilasma, insaat
standartlarina uymayan bir durumu ortaya ¢ikarmistir. Bu tez calismasinda, standart disi
yapilagsma isleminin faktorleri de dikkate alinarak, kentsel doniisiime tabii alanlarda gesitli
yontemlerle daha diizenli ve daha saglikli alanlara doniistiirilme uygulamasi adi verilen
kentsel dontisiim incelenmektedir. Tiirkiye’de kentsel doniisim kavraminin ilk olarak
sanayilesme devriminin neden oldugu ve gecekondulagma alanlarinin islahi, tasfiyesi ve
yenilenmesi amaciyla ortaya ¢iktigi tespit edilmistir. Ortaya koyulan bu terim gecekondu

alanlarm1 ve bu alanlarin disinda kalan tarihi alan dokusunu da ilgilendirmektedir. Bu



baglamda, kentsel doniisiim projeleri kapsaminda tarihi alanlarin yenilenmesi islevlerini de
yapmak miimkiin olmaktadir. Bu ¢alismalar sirasinda bazi zamanlar asil amacindan saparak
siyasi ve ckonomik ¢ikarlar giidiilmiis bazi zamanlarda da Sulukule kentsel doniisiim
orneginde oldugu gibi uygulamalar yargidan déonmiistiir. Bu baglamda kentsel doniisiim gibi
toplumu ilgilendiren biiyiik projelerin yasal altliga ihtiyac1 vardir. Ulkemizde kentsel
doniisiimiin olugsmasina ve buna bagli olarak ayni diizeydeki yasal diizenlemelere bakildiginda
kentsel doniisiim uygulamasinin bir yenileme olarak tanimlandigi tespit edilmis ancak zaman
igerisindeki siiregte kentsel doniisiim uygulamalarinin kendi igerisinde farklilagtifi ve yeni
boyutlar kazandig1 gézlemlenmis ve tespit edilmistir. Kentsel doniisiimiin siklikla anilmaya
bagladigi oOnciil zamanlarda doniisiim ile ilgili miidahaleler, yapilarn yikilip yeniden
yapilmasi baglaminda iken daha sonralari1 mevcut kentsel dokunun korunmasi ile fiziksel
ozelliklerine alt yapi1 getirilerek saglamlastirilmasi pratigi getirildigi gozlemlenmektedir.
Hatta glinimiizde kentlerdeki uygulamalarin sadece tekil anlamda bina yikilip yerine
yenisinin yapilmasi boyutuna gelmistir. Bu durum kentsel doniisimden daha cok yap1

dontisiimiinii ortaya ¢ikarmaktadir.

Giiniimiizde TOKI ve belediyeler tarafindan uygulanan kenti déniistirme islemleri
cogunlukla en son ¢ikarilan 6306 sayili yasa yordamiyla yapilma egilimindedir. Ayrica
merkezi yonetimde TOKI basta olmak {izere iilkemizdeki Biiyiiksehir belediyeleri ile diger
tiim belediyeler, sehirsel yapilara ait problemler kapsaminda degisik lokal veya alana bagl
uygulamalar ile kenti doniistiirmeye ait projeleri uygulamaktadir. Diger yandan da uygulama
projeleri gelistirerek katki saglama yoluna gitmektedirler. Ulkemizin birgok bolgesini tehdit
eden deprem riskinin bulunmasi, 6zellikle metropol sehirlerdeki standart disi ve kacak
yapilasmanin belirli oranlarin {izerine ¢ikmasi, TOKI ve belediyeleri kentsel déniisiimii
uygulamaya ve projelerini hizlandirmaya yonlendirmistir. Bu baglamda yapilacak kentsel
dontisiim uygulamalarinin ivedi olmasi1 ve agir ekonomik yiikk getirmesi de islemleri
zorlastirmaktadir. Bu durum {ilkemizde o6zellikle Marmara Bolgesindeki metropol
belediyelerini zorunlu olarak kentsel doniisiim uygulamalari yoniinde ¢oziim iretmeye

zorlamaktadir.

1.2 KENTSEL DONUSUM KAVRAMI VE TANIMLANMASI

Kentsel donlisiim ge¢misten giiniimiize bir¢ok evre gegirmis olup bu baglamda ¢ok fazla

tanimlama gergeklestirilmistir. Bu hususta yapilan tanimlardan birkagin1 bu ¢alisma



kapsaminda 6zetlersek; Tirk Dil Kurumu Tiirkge sozliigii doniisiim kelimesini “oldugundan
baska bir bigime girme, bagka bir durum alma tahavviil, inkilap, sekil degistirme” olarak
tanimlandirmaktadir (URL-1, 2018; URL-2, 2017). Bu genel aciklamadan hareketle kentsel
doniisiim kavrami, sehirdeki yapilasma alanlarinin mevcut durumundan baska bir sekle,
bicime, baska bir gdriinlime biirlinmesi olarak tasvir edilmesi ile de agiklanabilir. Diinyada ve
iilkemizde son yillarda meydana gelen ekonomik gelismelerle beraber kentsel doniisiim
kavrami iizerinde bir¢ok tartisma ve arastirma islemleri gergeklestirilmistir. Sehirlere yonelik
bu doniisiim uygulamalar1 diizgiin olmayan kentlesme, gecekondulagsma gibi mevcut
problemlerin ekonomik, fiziksel, sosyal ve ¢evresel etkiler gdz oniline alinarak kalic1 olarak

¢oziimlenmesini hedeflemektedir (Daskiran ve Ak 2015).

Kentsel dontlistim kavraminin tanimlari, vurguladiklart goriis agisi, amag¢ ve uyguladiklar
yontemlere gore farkliliklar gostermektedir. Baska bir deyisle rastgele ve yasal olmayan
sekillerde olan yapilagmalar sebebi ile alt yapi hizmetlerinden mahrum, insan ve gevre
acisindan sagliksiz, bozulmus kent yapisinin yeniden diizenlemelerle iyilestirilmesine kentsel
doniisiim diyebiliriz. Kentsel doniisiim kentsel gelisimin sosyal, ekonomik ve mekansal olarak
ele alindig1 kentteki bozulmus alanlarin saglikli ve yasanabilir hale getirilmesi i¢in yeniden
canlandirma, yikip yeniden yapma canlilastirma, saglikli hale getirme i¢in projelendirilmesi
ve yapilmasidir. Kentsel donilisim projeleri sehir insaninin rahat ve saglikli yasamasini

planlamali, dislanmishigin 6niine ge¢meli ve sehrin dokusunu sorunlardan arindirmalidir.

Diinyada bir¢cok bilim insanlarina gore, kentsel dontlisim ile ilgili ¢ok farkli tanimlama

islemleri yapilmistir. Bu tanimlamalardan ii¢ tanesi asagida verilmistir.

Kentsel Dontisiim, kentlerdeki bozulma meydana getiren siiregleri tanimlayarak daha iyi
anlagilmasi ihtiyaci ile ortaya ¢ikan ve gergeklestirilmesi gereken kentsel doniisiimde elde
edilen sonuglarin lizerinde uzlasma ile ¢oziimlenmesi seklinde Linchfield (1992) tarafindan

tanimlanmustir.

Kentsel Doniistim, kentlerde meydana gelen problemli alanlarda gergeklesen sorunlarin
eszamanli bir sekilde ¢oziime kavusturacak yontem olarak Dannison (1993) tarafindan

tanimlanmaistir.



Diger bir tanimda ise kentsel doniisiim kavramini, kapsamli ve biitlinlesik bir vizyonel
kapsamda bir alanin ekonomik, fiziksel, toplumsal ve g¢evresel kosullarin siirekli

tyilestirilmesini saglamaya ¢alismak olarak Roberts (2000) tarafindan tanimlanmistir.

Ulkemizde belediyelerin stratejik planlarinda ileriye doniik olarak ¢ok sayida kentsel
doniisiim uygulama calismasi yapilmasi hedefleri belirlenmistir. Bu durum ileriye doniik
olarak kentsel doniisim hususunda iilkemizdeki belediyeler tarafindan yapilacak olan
yatirimlarin artacagi bilgisini vermektedir. Belediyelerimizde yetkili makamlarin genel
anlamda c¢arpik ve bozuk kentlesmenin neden oldugu soruna en etkili ¢6ziim araci olarak
kentsel doniistim projelerini gdrmelerinin tespiti bu baglamda kentsel doniisiimiin dnemini
deprem kusaginda bulunan Tiirkiye agisindan en ist diizeye ¢ikarmaktadir. (URL-4, 2008;
URL-5, 2004). Burada yapilan tanimlamalardan kentsel donilisimden genel anlamda
kentlesme alanlarinin eskiyen, yipranan, aynm1 zamanda yasanmasi riskli hale gelen ve
gecekondu yapilanmalarinin 1slah edilmesi ile yeni bir kimlik kazandirilmasi anlagilmaktadir.
Bu 1slah sadece miilkiyet anlaminda degil ayn1 zamanda sosyal, ekonomik, altyap1 ve tistyapi
planlamalarinin da plan ilkelerine uygun olarak yapilmasi sonucunda yeni kent alanlarinin
olusturulmasini saglamaktir. Boylece daha yasanabilir ve kalitesi yiikselmis kent alanlarinin

olusturulmasi amaglanmalidir (Daskiran ve Ak 2015, Geng 2008, Ozden 2004).

Kentsel doniisiim, kentsel sorunlarin ¢oziimiinii saglayan ve degisime ugrayan bir bolgenin
ekonomik, fiziksel, sosyal ve cevresel kosullarina kalici bir ¢6ziim saglamaya calisan
kapsamli bir vizyon ve eylem planidir. Diger bir deyisle kentsel doniisiim en genel sekli ile
giderek bozulan kentsel alanin kapsamli ve biitiinlesik yaklasimlarla iyilestirilmesine yonelik
olarak uygulanan strateji ve eylemlerin biitlinii olarak da tanimlanabilir. Tiim bu nedenler
baglaminda, kentsel doniisiimiin planlamasi yapilirken birgok disiplinin bir araya gelerek
projelere yon vermesi zorunlulugu ortaya ¢ikmaktadir. Kentler yasayan, degisen ve doniisen
yapida oldugundan dolay1r degisme ve doniisme baskisi altindadir. Bu dogal bir siirectir.
Ancak degisim ve doniisiim siiregleri planlanmaz ve profesyonel politikalar gelistirilmezse bu
stire¢c gelisigiizel ve arzu edilmeyen durumlarla sonuglanabilir ki lilkemizde yillardir bu
durum s6z konusudur. Doniisiim kavrami yapisal bir degisimi kasteder. Kentin pargalarinin
nitelik degistirmesi veya pargalarin nitelik degistirmesi ile kentin evrim gegirmesi doniistimii
ifade eder (Alpaslan ve Tiiter 2016, Yilmaz 2015, Geng¢ 2014, Ozden ve Sirma 2002,
Nasiboglu vd. 2008).



1.3 KENTSEL DONUSUMUN ULKEMIZDEKIi TARIHI GELIiSiMi

Cumhuriyetin ilk yillarindan itibaren iilkemizdeki biiyiiksehirler, yogun bir sekilde diger
kiiciik dlgekli sehirlerden gé¢ almasi sonucu kontrolsiiz ve ¢arpik yapilasma ile imara dayali
olmayan bir sekilde biiylimelerini gerceklestirmistir. Bu 6zellikle biiyliksehirlerde varos tabiri
ile tasvir edilen bolgelerin ortaya ¢ikmasina neden olmustur. Bu gé¢ sonucu bariacak konut
sayisinin yetersiz olmas1 gecekondulasmaya neden olmustur. Ulkemizde ilk gd¢ hareketleri
ozellikle 1950°1i yillardan sonra baslamistir. Sonrasinda ise yapilan planlama faaliyetleri ise
niifus hareketlilikleri dogru tahmin edilemedigi i¢in yetersiz kalmistir. 1970°1i yillarda
kentlesme devam ederken uydu kentler olusmaya baslamistir. Bu durum Istanbul, Ankara ve
Izmir gibi metropollerde onarilamaz ¢arpik yapilar insa edilerek gerceklestirilmistir. Deprem,
heyelan, sel vb. riskler altinda bulunan iilkemizde, kentsel doniisiim kavrami ve uygulamasi
bir¢ok unsuru da bilinyesinde barindirmaktadir. Bu unsurlar sehir yapilarinin yenilenmesi,

sehrin carpikliklardan kurtarilmasi ve dogal afetlere dayaniklilik olarak siralanabilir.

1984 yilinda g¢ikarillan “2981 Sayili Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykirt Yapilara
Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 Sayili Imar Kanununun Bir Maddesinin Degistirilmesi
Hakkindaki Kanun”, gecekondu doniisiim siirecinde 6nemli rol oynamistir. S6z konusu kanun
ile gecekondu alanlar1 i¢in 1slah imar planlar1 yapma imkani1 dogsa da sonugta gergeklestirilen
kentsel doniisiimler, fiziksel doniisiimiin Gtesine gegememistir. 1980’lerin sonunda, 1slah imar
planlarimin yani sira kentsel doniisiim projeleri de belediyelerin giindeminde yer almaya
baslamigtir. Ankara’da Portakal Cigegi ve Dikmen Vadisi Konut ve Cevre Gelistirme adiyla
Biiyliksehir Belediyesi tarafindan baslatilan uygulamalar, varos ve gecekondu olarak
adlandirilan kentsel bolgeler i¢in hazirlanan ilk kentsel doniisim projesi Ornegi olma

ozelligini tagimaktadir.

Son yillarda gerceklestirilen yasal diizenlemelerden ilki 5104 sayili “Kuzey Ankara Girisi
Kentsel Doniisiim Projesi Kanunu” dur. Bu kanunun amaci, Kuzey Ankara girisi ve gevresini
kapsayan alanlarda kentsel doniisiim projesi cercevesinde fiziksel durumun ve cevre
gorlintiisiinlin gelistirilmesi, gilizellestirilmesi ve daha saglikli bir yerlesim diizeni saglanmasi

ile kentsel yasam diizeyinin yiikseltilmesi olarak tanimlanmistir.



Daha sonra Istanbul ve baskent Ankara basta olmak iizere irili ufakli bircok belediye degisik
alansal baz 6lgeginde kentsel doniisiime ydnelik projeleri uygulamaktadirlar. Ulkemizin genis
bir kismmin deprem riski altinda bulunmasi ve biyiikk kentlerdeki carpik ve kacgak
yapilasmanin ileri boyutlara ulasmasi ve son yillarda yagsanan agir can ve mal kaybina neden
olan sel baskinlar1 kentsel doniisiim projelerini hizlandirmistir (1). Son olarak 2012 yilinda
cikarilan 6306 sayili yasa ile TOKI iizerinden birgok uygulamanin Oniinii agmistir. Bu
baglamda, ilgili yasanin neler getirecegi ve uygulamalarinin avantaj ve dezavantajlar1 da
ortaya ¢ikmaya baslamistir (Daskiran ve Ak 2015, Yilmaz 2015, Boyraz ve Hos 2014,
Demirkol ve Bas 2013).



BOLUM 2

KENTSEL DONUSUM KAVRAMININ AMACI VE YONTEMLERI

2.1 KENTSEL DONUSUMUN AMACI VE KAPSAMI

Genel anlamda kentsel doniisiimiin amaci, degisik nedenler ile zaman icinde yapisal olarak
eskimis, yipranmis ya da kimi durumlarda terk edilmis, ¢agin gerektirdigi sosyo-ekonomik ve
fiziksel kosullar1 (park, yiirliylis alanlari, spor kompleksleri gibi) géz Oniinde tutularak
degistirilmesi, doniistiiriilmesi, 1slah edilmesi ve yeniden canlandirilarak kente kazandirilmasi
olarak ifade edilebilir. Ayrica miimkiin oldugunca yapi yogunlugunu gereksiz artirmadan,
tekdiize yapilasmadan uzak, kentsel tasarim projeleri ile yoresel mimari 6zelliklerine ve kent
estetigine uygun yasam alanlar1 olusturmay1 amaglamalidir. Cesitli bolgelere gore farklilik
gostermesine karsin varilan nokta kentin standartlariin iyilestirilmesidir. Yilmaz'a (2015)
gore, kentsel doniisiim projelerinin baglica amaglari, kent planlamasinin da temel amagclariyla

ortiiserek asagida maddeler halinde tanimlanmistir.

e Kentsel refah ve yasam Kkalitesinin arttirilmasi, kent merkezlerinin gelirlerinin
arttirilmasi ve kentlerin ekonomik rekabet edebilirliginin saglanmasi,

e Fiziksel kosullar ile toplumsal sorunlar arasinda iliski kurularak, sosyal dislanmanin
azaltilmasi,

o Kentsel politikanin ¢ok paydash ve katilimli planlama yoluyla demokratik bir
dogrultuda sekillendirilmesi,

e Kentsel alanlarin etkin kullanimi ile gereksiz yayilma ve israfin 6nlenmesi, boylece
cevrenin korunmasi ve gelistirilmesi, doniisime konu alanlarin sehrin geneli ile

biitiinlestirilmesidir (Y1lmaz 2015, URL-2 2017, URL-1 2018).

Kentsel ¢okiintii’kentlesme ile ilgili sorunlar ve bu sorunlarin ¢6ziim yollari, programlart ve
ilgili mevzuati iilkeden iilkeye degisiklik gosterse de, kentsel doniisiimiin hedefi hemen

hemen her iilkede ve/veya kentte aynidir. Kentsel doniisiim yerlesim alanlarindaki sagliksiz



kentlesme sebebiyle olusmus ve ¢okmiis alanlarin, tarihi bolgelerdeki yapi stokunun yogun
oldugu yerlerde biiyiik problemler arz etmektedir. Bu bolgelerde tarihi yapilardaki ilgisizlik
ve bakimsizlik nedeni ile eskiyen kentsel alanlar kente bagli islevsel o6zelliklerini
kaybetmistir. Buralar aslinda kent merkezlerinde bulunan yasamsal alanlardir. Buralarda
tarihe uygun kentsel donilisiim ¢oziimleri iiretilmesi uygun olacaktir. Ayrica diger bir husus
kullanim 6zelligini yitirmis ve bosaltilmis sanayi bolgeleri, liman gibi alanlarin yeniden
kentsel yapilara dahil edilerek kentsel alanlarin diizenlenmesi agisindan biiyiilk 6nem arz
etmektedir. Diger bir deyisle, kentlere ait ¢ag ile uyumlu yasama ait diizeylerin ve
standartlarinin Ol¢iisiine getirilmeye namzet tiim bu alanlar kentsel doniisiim uygulamalarinin
konusu kapsamindadir. Kentsel doniisiim uygulamalarinin sadece fiziksel yani bina donilisiim
olmadig1 bunun yaninda birgok boyutunun oldugu géz ardi edilmemelidir (Ozden 2004)
(Sekil 2.1).

Kentsel refah ve yagam
kalitesinin artirilmasi,

Sosyal diglanmanin ekonomik rekabet Katilimin planlamaya dahil
azaltilmasi edlleblhrhgln SaglanmaSI edilmesinin saglanmaSI
KENTSEL
DONUSUMUN
TEMEL AMACLARI
1 alanl ki Y
Kentsel a z?n armn et .1n Kentsel doniisiime konu Kentsel alanlarin dogasindaki
kullanimi ile ¢evrenin . e e
olan alanlarin kentin stirekli degisim ihtiyacina
korunmast ve . .
listiriimesi geneli ile cevap vermesi
gelistirtimest biitiinlestirilmesi

Sekil 2.1 Kentsel Doniisiimiin Temel Amagclari.

Kentsel donilisim kavrami ve igerigi uygulamalara gore ¢ok cesitlilik arz etmektedir. Bu
baglamda kentsel doniisiim uygulamalar1 kentlerde meydana gelen yasadisi yapilasma
nedeniyle olusan sagliksiz alanlarin, tarihi yapt stokunun yogun oldugu yerlerde bakimsizlik

nedeni ile eskiyen alanlarin, islevini yitiren kent merkezlerinin, dogal afetlerden dogrudan



etkilenecek alanlarin doniistliriilmesini, terk edilmis ya da bosaltilmis fabrika, liman gibi
alanlarin kente yeniden kazandirilmasini kapsamasi Ongoriilmektedir. Diger bir deyisle
kentlerin ileri diizey yasam standartlarinin gerisinde kalan biitiin bozuk alanlar, kentsel
donilistim uygulamalarmin kapsamina girmektedir. Kentsel doniisiim uygulamalar1 sadece
fiziksel bir doniisimden ibaret olmayip ayni zamanda sosyal ve ekonomik anlamdaki
uygulamalar1 i¢ine almaktadir (Ozden 2004). Bu nedenlerden dolayr kentsel doniisiim
uygulamalar1 kentlerdeki sehircilik ilkelerini temel alan planlama, tasarim ve koruma
disiplinlerinin uygulama araglar1 haline gelen bir aygit olmalidir. Parsel ya da yapi
Ol¢eklerindeki uygulamalar kentsel doniisiim mantigina ve teorigine uygun degildir. Kentsel
dontisiim sosyologlar, ekonomistler, kentsel tasarimcilar, miihendisler, plancilar ve mimarlar
gibi farkli disiplinlerin birlikte ¢alisarak hazirladiklar: bir projedir. Yalniz basina bir plancinin
calismasi degildir. Diger yonden belediyelerin uygulamalarinda kentin gelismesinin tamamen
nazim imar plani dogrultusunda olmayip kentsel deger artisi taleplerinin yonlendirdigi ortaya
¢ikmaktadir. Bu durum giliniimiizde kentsel doniisiim gergeklestirilirken yapt yogunlugunu
artirdigi (emsal artirma vb.), Ozellikle liks konut projeleri, toplumun konut sorununun
¢Oziimii amaciyla herhangi bir iliskisi olmayan uygulamalar olarak ortaya c¢ikmakta ve
gercekte doniisiim projeleri niteligine hizmet etmemektedir. Bir kentsel alandaki kullanim
bicimini degistirmeyen, ayn1 kullanimla yenilenmesini veya rehabilite edilmesini 6ngdren bu
projeleri Kentsel Déniisiim Projesi olarak adlandirmak yerine “Kentsel lyilestirme” veya

“Kentsel Yenileme” projeleri olarak isimlendirilmeleri gerekir (URL-3, 2006).

Kentsel doniisiim projeleri planlamadan kopuk, sosyal ve ekonomik boyutlari bulunmayan,
rant baskisi1 altinda yalnizca kiigiik alanlarda fiziksel diizenlemeleri tanimlayan ve bu alanlar
yiiksek yapilarla yenileme anlayisi olarak algilanmamalidir. Aksine bir iist plana bagli olan ve
stratejik yaklagimlar iceren, kamu yararina doniik olarak uygulanan ve yukaridaki verilen

tanimlara tam olarak uyan bir kavram olarak anlagilmalidir (HKMO 2008).

2.2 KENTSEL DONUSUMUN YONTEMLERI

Kentsel doniisiimiin gerceklestirilmesinde bircok yontem uygulanmaktadir. Bu yontemler

asagida sirayla maddeler halinde agiklanmastir.



2.2.1 Alansal Temizleme

Kentsel islevlerin ve sosyal ekonomik yapilanmanin gelisimi ve degisimine bagli olarak
eskime ve kohneme silirecine girmis olan kentsel mekanlarin gereksinimleri sonucunda
olusmaktadir. Var olan dokunun yikilip yerine yeni bir doku olusturulmasi anlamina
gelmektedir. Var olan yapida iyilestirme yontemi uygulanmast miimkiin olmadigi durumlarda
bu yontem kullanilir. Temizleme yonteminde genellikle bagvurulan yasal yontem, arazinin ve

yapilarin kamulastirilmasidir.

2.2.2 Yeniden canlanma-canlandirma

Yapilarin 6zgiin islevlerini yitirdikleri, yap1 olarak saglam bulunmalarina karsin, degerlerinin
tirlii nedenlerle azaldigr durumlarda ortaya c¢ikan bir gereksinme (Keles, 1992) olarak ifade
edilmektedir. Sosyo-kiiltiirel, ekonomik ya da fiziksel agilardan bir ¢okiintii siireci yasamakta
olan kentsel alan pargalarinin, ¢okiintiiye neden olan faktorlerin ortadan kaldirilmasi ya da
degistirilmesi sonucu, o alanin tekrar hayata dondiiriilmesi, canlandirilmasi yontemidir.
Ozellikle kent merkezlerinde ani niifus yigimalarmin veya is olanaklar1 ile ekonomik
dalgalanmalarin yarattig1 ¢okiintii, kentlerin yerel kimliklerinin zedelenmesine yol agmustir.
Bu nedenle, bu ¢okiintii alanlarinin yeniden canlandirilmasi, planlama programlar1 arasinda en

onemli konulardan biridir.

2.2.3 Soylulastirma

Sosyal-kiiltiirel agidan bozulmus, kohnemis, dolayisiyla fiziksel cevresi de bozulmus
alanlarda, ozellikle de tarihi kent parcalarinda sosyal yapmin gelistirilmesi, olarak ifade
edilmektedir.

2.2.4 Kalitenin yiikseltilmesi

Uygulama alaninda yasayanlarin sosyal-ekonomik agidan statii ve yasam kalitelerinde énemli

Olctlide degisiklik yapilmadan fiziksel ¢evrenin iyilestirilmesi, olarak ifade edilebilmektedir.
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= Yenileme- yenilenme

"Mevcut bir alanda rantlarin ¢ok diismesi halinde, o alandaki yapilarin tamamen yikilip,
yeniden yapilmasi gibi eski olanin yikilarak yeniden yapilmasi" olarak ifade edilmektedir.

*  Yeniden gelistirme

Ekonomik ve fiziksel yapi itibariyle, iyilestirme ya da saglikli hale getirme gibi yontemlere
cevap vermeyecek durumda olan alanlarin ve kentsel parcalarin tekrar diizenlemeye konu
edilmesi, olarak ifade edilmektedir.

*  Yeniden iiretim

Tamamen yok olmus bozulmus, kohnemis alanlarin yeniden iiretilmesi, olarak ifade
edilmektedir.

= Eski haline getirme, esenlestirme

Bir yerlesim yerinin tiimiinde veya bir boliimiinde meydana gelen deformasyonun giderilmesi

islevlerinin yeniden kazandirilmasi olarak ifade edilebilmektedir.
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BOLUM 3

KENTSEL DONUSUMU ETKILEYEN FAKTORLER

Kentsel doniisiimii etkileyen birgok faktor bulunmaktadir. Bu faktorler, konut yetersizligi,
cevresel etkiler, ekonomik etkiler, sosyal ve kiltiirel etkiler, uluslararas1 etkiler ve
gecekondular olarak siniflandirilmaktadir. Bu faktorler asagida sirasiyla alt boliimler olarak

verilmigtir.

3.1 KONUT YETERSIZLIiGi

Barinma, insanlarin en Onemli ihtiyaglarindan birisidir. Saglikli ve giivenli bir ortamda
yasamasi gereken insanoglunun belli bir biylkliige sahip kentsel konutlarda yasamak
durumunda oldugu gézlemlenmistir. Konut kavrami, tek basina yasayan kisiler i¢in de degisik
biiyiikliik 6l¢eklerine sahip aileler i¢in de sadece barinak olarak degil ayn1 zamanda toplum

sagligi i¢in sosyal, ekonomik ve fiziksel igerigi olan bir kavramdir.

Ulkemizdeki kirsal alanlardan kentsel alanlara gog ile niifus artis oranmnin yiiksek olmasi
nedeniyle iilkemizde kentlerde bircok problemler s6z konusu olmustur. Bunlarin en
onemlilerinin basinda ise sehirlesme sonucu ortaya cikan kentsel problemler yer almaktadir.
Bu baglamda en 6nemli ve ilk problem konut talebi ile arz1 arasindaki dengesiz konut yapimi
kentlesmeye bagl konut sorununun ¢dziimiinii gii¢ hale getirmektedir. Ulkemizde yer alan
biiyiik sehirlerdeki varos ve gecekondu sorunu, diisiik ve orta gelir gruplarini olusturan
vatandaglarimizin kendilerine konut edinmede yasadigi biiylik oranda ekonomik problemler,

tilkemiz agisindan, iilke giindeminin ilk siralarinda olmasina neden olmustur.

3.2 CEVRESEL ETKILER

Yasadis1 yapilasmanin lilkemize getirdigi ¢evresel sorunlar kisaca 6zetlenip asagida maddeler

halinde verilmistir.
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AN NNV N N NN

Icme suyu havzalarinda yer alan kagak yapilasmalar,

Dogal ve tarihi sit alanlarindaki gecekondu ve kagak yapilagsmalar,

Kiyida, sahil seridinde, deltalarda yer alan kacak yapilasmalar,

Mera ve yaylalarda hizla artan kagak yapilagmalar,

Gol, akarsu kenarlarinda siire giden kagak yapilasmalar,

Orman alanlarindaki kagak yapilagsmalar, 2B alanlar1 ve orman alanindaki koyler,

Kentsel alanlardaki kagak yapilagsmalar ve gecekondular,

Hizla biiyliyen Ozellikle biiyiilk metropoliten alan ve sanayi kentlerinin ¢eperlerinde
gelisen gecekondular ve kagak yapilagsmalar,

Islah imar planlariyla mesrulastirilan eski hisseli tapu ve gecekondu alanlarinin, yeni
imar haklariyla kentlerin daha yogun ve kisiliksiz alanlar1 olarak gelismeleri,

Eski gecekondu, yeni 1slah imar plani alanlariin biiyiik ¢ogunlugunun spekiilatif ve
rant amaglari ile gii¢ odaklari tarafindan insa edilmesi ve oturanlarin kiract olmast,
Kentlerin ¢eperlerindeki kagak yapilarda oturanlarin issiz, suca egilimli olmasi ve sug
olaylarinin 6zellikle biiyiik kentlerde ve kiy1 alanlarinda artmasi,

Kente gb¢ edenlerin sosyo-ekonomik durumlarmin iyilestirilememesi sonucu, konut
aliminda getirilen kolayliklardan bu kesimin yararlanamamasi (ucuz faizli kredi ve
mortgage gibi vs.),

Hiikiimetlerin orman (2B kapsamindaki) alanlarinda, dogal ve tarihi sit alanlarinda
yer alan gecekondu ve kacak yapilasmalara af getirme istekleri (Ozden 2008) olarak

siralanabilir.

Yukarida maddeler halinde agiklanan diisiinceler baz alindiginda asagida maddeler halinde

verilen sonuglari ¢ikarmak miimkiindiir.

Sehirlerin eskiyen kent dokularmmi ve yerlesime ait alanlarini doniistiirmenin
kacinilmaz oldugu,

Ancak sehirlerin ve iilkemizin kiiltiirel miras degerini korumak, koruma/kullanma
dengesini saglama ile kentlerdeki planlar yapilirken sosyal donati alanlarinin
korunmasi ve biiyiitiilmesinin gerekli oldugu,

Kent merkezlerindeki en o©Onemli sorun olan otopark sorununun ¢oziime

kavusturulmasi gerektigi,
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e Giinlimiiz teknolojisine baglh olarak kentlerde konforlu ve insanlarin yasam
standartlarina uygun kullanim sartlarin1 igeren konut, ticaret, kiiltiir, turizm ve sosyal
donati alanlar1 olusturmanin 6nemli oldugu,

e Kentlerdeki plan denetimlerinin saglikli bir yapiya kavusturulmasi ve bu baglamda
gerceklestirilecek kentsel doniisiim uygulamalar: ile kenti tehdit eden unsurlarin

ortadan kaldirilmasi amaglanmalidir (Cardak 2011, Atabek 2009, Zeydanli 2007).

3.3 EKONOMIK ETKIiLER

Kentsel doniisiimiin ekonomik yonii, is imkanlar1 ve gelir diizeyi ile dogrudan baglantilidir.
Iyi kurgulanmis bir doniisiim eylemi, déniistiiriilen alanda ve bu alanmn ¢evresinde var olan
istthdam olanaklarini ve yine bu bdlgede ve ¢evresinde yasayan yerel halkin becerilerini ve

ise kabul edilebilirligini de arttirmalidir (Ozer vd. 2013, Polat ve Dostoglu 2007).

Kentsel Doniisiimii tetikleyen ve olusumuna sebep olan ekonomik faktorler asagida maddeler
halinde verilmistir.

v" Istihdam olanaklarinin artirilmast,
Ekonomik canliligini yitiren alanlara yeni ekonomik faaliyetlerin ¢ekilmesi,

Yerel girisimciligi destekleyici kredi programlarinin olusturulmast,

AN

Vasifsiz emegin kalitesinin artirilmasma yonelik egitim kurs ve programlarinin
acgilmasi,

v Gecekondu bolgelerinde iyilestirme ¢abalari ve o bolge halkinin ulagim, altyapi,
elektrik, su, egitim saglik gibi sorunlara ¢oziimler getirme amaclh finansal kaynak

olusturmaktir.
Kentsel doniisiim en basta ekonomik bir olaydir. Planlarin gergeklestirilmesi, gerek tim
onarim, bakim, yikim, yapim, sagliklastirma, restorasyon, gerekse bu islemlerde katilimi
beklenen halk kitlelerinin ekonomik giiciiniin ve refahinin arttirilmasi, parasal kaynak
saglanmasina baglidir (Giines 2007).

3.4 SOSYAL VE KULTUREL ETKILER

Kentsel doniisiim sadece kentlerin fiziki iyilestirilmesi degil ayni zamanda orada yasayan

niifusun, niteliginin, faydalandiklar1 kamu hizmetlerinin ve sosyal ¢evre kosullarinin da daha
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iyl duruma getirilmesidir. Kentsel doniisiimde kentin bir bolgesindeki ¢iiriimeye yiiz tutmus
yapilarin diizeltilmesi, onarilmasi yaninda deger kaybina ugramis alanlarda ortaya ¢ikan

toplumsal sorunlarin da ¢éziimlenmesi amaglanir (Ergun 2004).

Kentsel doniisiimde sadece mevcut konutlarin iyilestirilmesi korunmasi ya da rehabilite
edilmesi degil, ayn1 zamanda bu konutlarda yasayan insanlarin da topluma kazandirilmasi ve
hayat kosullarinin iyilestirilmesi amaglanmaktadir. Bu sosyo kiiltiirel faktore verilebilecek en
iyi ornek gecekondu mekanizmasidir. Gecekondu olgusu, ortaya c¢ikmaya basladigl ilk
donemlerde salt konut sorunu olarak algilanmis olsa da siire¢ i¢cindeki gelisimi ve ulastigi
boyut itibariyla daha genis sosyo ekonomik ve kiiltiirel bir anlam ifade ettigi ve lizerinde

onemle durulmasi gerektigi fark edilmistir (Odyakmaz 1996).

Gecekondu kiiltiirii ile beraber ortaya ¢ikan diger bir kavram da kentsel yoksulluktur. Kentsel
yoksulluk, sadece bir gelir azligin1 ve kentsel hizmetlerden yeterince yararlanmamay1
kapsamaz; ayni zamanda egitimi, sagligi, giivenlik gibi hizmetlerden daha az yararlanmayi,
varoslarda yasamay1, kentsel siddete daha acik olmayr da biinyesinde barindirir. Ote yandan
kentsel yoksulluk kavrami ekonomik ve sosyolojik yaklasimlar ile kentteki belirli bir bélgenin
belirli kaynaklardan yoksun olusu ile kentin goreceli dengesizligi, diizensizligi ve bozulan
fonksiyonelligi anlamina gelmekle birlikte ayni zamanda sosyal etkinlik, yetkinlik ve

kurumsal agidan da bir yetersizlik anlamina gelmektedir (Selcen 2007).

3.5 ULUSLARARASI ETKILER

Kentsel doniistime etki eden nedenlerden bahsederken uluslararasi mecrada ortaya g¢ikan
gelismeleri de belirtmekte fayda vardir. Kentlerle ilgili basta Birlesmis Milletler olmak iizere
Avrupa Birligi'nin de dahil oldugu (AB) uyum yasalar1 ¢ercevesinde gegerliligi olan bir¢ok

karar alinmigtir.

Diinyada ki en iyi uygulamalardan birisi Brisbane (Avustralya) dir. Burada gerceklestirilen
Kentsel doniisiim sonrast kent hem modern bir goriinlime hem de g¢evreci bir goriinlime
kavugmustur (Sekil 3.1). Diinyadan diger 6rnek uygulamalar ise, Cin’de Pekin, Sangay ve
Gonzau da yapilan uygulamalardir. ABD de Seatle ve Newyork, Italya’da Torino ve

Almanya’da Deisburg Ornekleri verilebilir. Bu 0Ornekler ve devam eden uygulamalar
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genellikle yogun niifuslu carpik kentlesmeli Cin gibi Uzakdogu iilkeleri ile Brezilya ve

Arjantin gibi latin Amerika {ilkelerinde devam etmektedir.

Sekil 3.1 Brisbane kentsel dontisiim sonrasi nehir kenart gériintimii

3.6 GECEKONDULAR

Kelime olarak gecekondu dedigimizde ilk akla gelen anlam kirsal kesimlerden go¢ etmis
yoksul ailelerin, insanlarin, barmmma ihtiyacim1 karsilamak i¢in buldugu arazi veya arsa
pargasina, sahibinin izni olmadan, imar ve yap1 mevzuatina aykiri, alt yap1 hizmetlerinden
yoksun insa ettigi barinak denilebilir. Ulkemizde 1966 yilinda kabul edilmis olan 775 sayili
Gecekondu Kanunu’nun 2. maddesinde ise sOyle agiklanmistir: "Gecekondu deyimiyle imar
ve yap1 islerini diizenleyen mevzuata ve genel hiikiimlere bagli kalinmaksizin, kendisine ait
olmayan arazi veya arsalar {izerinde, sahibinin rizast alinmadan izinsiz yapilar

kastedilmektedir" (Geng 2003), denilmektedir.

Gecekondu, koylerden kentlere go¢ eden niifusun ekonomik diizeyinin diisiik olmasindan
kaynaklanan dogrudan bir yerlesme yeri iriiniidir. Gelismekte olan iilkelerde konut

sunusunda goriilen eksiklik de kentlere gd¢miis bulunanlar1 gecekondu yapmaya zorlamistir.

Ulkemizde gecekonduda yasayan toplumlarm dar gelirli ve yoksul siniflar1 oldugu gergegi
genellikle kabul edilmektedir. Birgok iilkenin biiyiik kentlerindeki gecekondu bolgelerinde
yapilan arastirmalar, buralarda yasayanlarin, okumasi yazmasi olmayan, niteliksiz, hemen

hemen istihdam edilemeyecek Olciide yeteneksiz kisiler olduklarin1 ortaya koymustur. Bu
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durum ise bu bolgelerde bireylerin satin alma giicilinii, kentin tiimiine oranla, genis 6lgiide

azaltan bir etmendir (Keles 2008).

Tim diinyada goriilen biiylik kentler ve sanayi bolgeleri ¢evresindeki gecekondulasma olay1
tilkemizde biiylik cogunlukla 2. Diinya Savasi'ndan sonra baslamis ve glinlimiize kadar devam

etmektedir.

Kirsaldan kentlere gbé¢ eden yoksullar genellikle, insanlarin yerlesmesine ve insanca bir
yasam siirdiirmesine elverisli olmayan arsalar {izerine gecekondu yapmaktadirlar. Sel
baskinina ugramis ovalar, ¢ol nitelikli kurak yerler, toprak kaymasi tehlikesi bulunan tepeler,
kirlenmenin ileri diizeylere vardigi sanayi kuruluslarimin yakinindaki alanlar bunlar
arasindadir. Gecekondu yapilan alanlar, ¢alisma alanlarina, fabrikalara yakinlik ydniinden
islevsel olmakla birlikte, saglikli ve diizenli kentlesme agisindan hi¢ de Oyle degildirler. En
kisa siirede en ucuz bigimde yapilip bitirilmeleri zorunlulugu, bunlarin ¢ok yetersiz
niteliklerde yapilmasina yol agmaktadir. Insaatin, hafta sonlarinda ya da gecenin geg
saatlerinde yani is¢ilerin yorgun bulunduklari saatlerde yapilmasi, yapi kalitesini diigiiren bir
bagka etmendir. Sonradan genisletilmek ve iyilestirilmek zorunda olmalarinin gerekli kildig:
harcamalar da dikkate alinirsa, i¢cinde oturanlarin uzun yillar boyunca bu yapilar i¢in kaynak,
zaman ve enerji ayirmalarinin bu yapilarin mal olusunu Olciisiiz derecede yiikseltecegi
anlasilir. Deprem gibi dogal yikim olaylarindan etkilenme olasiliginin yiiksekligini, bir bagka

mal olus etmeni olarak hesaba katmak zorunludur (Keles 1984).

Gecekondu alanlarimin iyilestirilmesi, konutlarin yenilenmesi ve bu ydrelerde yasayanlarin
kentin baska yerlerine taginmasi zamanla zorunlu duruma gelmektedir. Ik bakista,
kaynaklardan biriktirim sagliyor gibi goriinen gecekondu yapimi, yinelenmekte olan bu

harcamalar yliziinden, pahalilagsmaktadir (Keles 1998, Keles 2008).
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BOLUM 4

ULKEMIZDEKIi KENTSEL DONUSUME ILISKIN MEVZUATLARIN
INCELENMESI VE IRDELENMESI

Ulkemizde zaman igerisinde carpik kentlesmelerin diizenlenmesi ve kent kalitesinin
yiikseltilmesi adma kentsel doniisiim kapsaminda bir¢ok yasa ¢ikarilmistir. Bu baglamda,
tilkemizdeki kentsel dontisiime iliskin yasal dayanaklar tarih siirecindeki sirasina gore sirayla

incelenip irdelenecektir.

4.1 775 SAYILI GECEKONDU KANUNU iLE KENTSEL DONUSUM

Gecekondular, kentlerin cevresini bir kusak gibi sararak, kentin ileriye doniik saglikli ve
planli gelisimini etkiledikleri gibi, bulunduklar1 yerlerin saglik kurallarina aykiri, belediye
hizmetlerinden yoksun, toplumun giivenligini ve kamu diizenini bozucu yerlesim ve
yapilasmalarm ortaya ¢ikmasina neden olmaktadir (Ustiin 2008). Zira gecekondular ilk insa
esnasinda denetimin uzak oldugu, kent merkezlerinin disinda yapilmakta olup bulundugu
bolgeye kamu hizmetlerinin kolaylikla gotiiriilememesine neden olmaktadir (Keles 1972).
Devam eden zaman diliminde gelisen miicavir alanlar nedeniyle gecekondular sehir

merkezinde yer alabilmektedir.

Ulkemizde 6zellikle yaklasik son otuz yildir kirsal alanlarda azalan ve kiigiilen ekim alanlari,
miras (intikal) yoluyla toprak bdliinmeleri, sanayi gelisimi ile baslayan isci talepleri kentlerde
var olan cazip imkanlar sebebiyle kirsal kesimden kentlere go¢ miktar1 artmistir. Ulkemizde
1940'1 yillarda diisiik miktarlarda baslayan goc¢ akimi her gegen yil artmis 1980’1 yillara
gelindiginde go¢ eden Kkitlenin barmma ihtiyact nedeniyle c¢arpik kentlesmeler ve
gecekondular artik iyice problemler teskil etmekte idi. Bu durum son otuz senede daha da
artarak devam etmistir. Sanayilesme ve siyasal rant elde etmek i¢in yanlis yerlere kurulan
fabrikalar ve bu fabrikalarin ¢evresinde ilkel, denetimsiz, saglik kosullarindan yoksun

gecekondu dedigimiz yapilar iilkemizi bir ag gibi sarmaktadir. Ulkemizde ilk engelleme ve
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kentleri kontrol altina almak amaciyla gecekondulagsmay1 dnlemek i¢in 1966’ da 6zel bir yasa

cikarilmigtir (775 Sayili Gecekondu Kanunu).

4.1.1 775 Sayih Gecekondu Kanununun Amaci ve Kapsaminin irdelenmesi

775 sayilt kanunun 1. Maddesinde “Mevcut gecekondularin islahi, tasfiyesi, yeniden
gecekondu yapuminin onlenmesi ve bu amacglarla alinmast gereken tedbirler hakkinda bu
kanun hiikiimleri uygulanwr.” seklinde amaci belirtilerek ii¢ ana baslik altinda ele alinmuistir.
Bu bagliklar, 1slahi, tasfiyesi ve yeniden gecekondu yapiminin Onlenmesi olarak
tanimlanmistir. Islah, durumu diizeltilebilecek olan bir gecekondunun, ya da gecekondu
bolgesinin, devletin, mahalli idarelerin ve gecekondu sahiplerinin elbirligi ile oturulabilecek
standartlara kavusturulmasidir (Keles 1972). Bu ciimleden anlasilacagi {izere 1slah
(iyilestirme) kavrami devletin yerel yoOnetim birimlerinin ve gecekondu sahiplerinin
elbirligiyle gecekondu mabhallelerinin oturulabilir hale getirilmesi, bu arada yol ve
kanalizasyon gibi altyapilarin yapilmasi, elektrik ve su saglanmasi gibi calismalar1 kapsar.
Tasfiye ise 1slah umudu kalmamis olan gecekondularin, tarihi degeri olan eserlerin etrafini
cevirmig ve degerini azaltan, tek tek ya da bu karakterdeki yapilarin yogun durumda

bulundugu semtlerin tamamen ortadan kaldirilmasidir (Keles 1972).

Ulkemizde 1999 yilinda Golciik merkezli meydana gelen siddetli deprem nedeniyle yasal
diizenlemelerde bir takim degisiklikler yapilmistir. 2000 yilinda “Gecekondu Kanunu’na ek
madde eklenerek “17 Agustos ve 12 Kasim 1999 depremlerinde zarar goren Marmara
Bolgesindeki illerde dogal afetler nedeni ile saghkly, giivenli ve diizenli yeni yerlesim
alanlart olusturmak ve konut ihtiyacimi karsilamak amaciyla bedeli 15.05.1959 tarihli ve
7269 sayili Kanunla teskil olunan afetler fonundan saglanarak kamulagtirilmis veya
kamulastirtlacak veya afetlere iligkin hiikiimler tasiyan diger kanunlara gore iktisap olunmus
veya olunacak arsa ve arazilerde, arsa ve konut iiretimi icin gerektiginde 20.07.1966 tarihli

ve 775 sayil1 Kanun hiikiimlerine gore islem yapilir” seklinde hiikiim eklenilmistir.

Gecekondu Kanunu ile halkin gecekondu yapimina yonelmesi yerine belirlenen "Gecekondu
Tasfiye ve Islah Bolgeleri" veya "Gecekondu Onleme Bélgeleri" nde, saglikli ve diizenli
yapilagsma saglamaya calisilmis; konut yapmak isteyen kisilere bir takim maddi ve teknik
imkanlar saglanmasi ve arsa tahsisi yapilmasi gibi yardim yollar1 agik tutulmus, belediyelere

bu bolgelerde bulunan tasinmazlara belirli sartlar halinde (775 Sayili Kanunun 4. Maddesi)
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malik olma yetkisi taninmigtir (Koktiirk ve Koktiirk, 2007). Belediyelere malik olma yetkisi
vermesi siyasi rant agisindan tartisma konusu olabilmekte ve bu yetkisini kotitye kullanan

kisiler bulunabilmektedir.

Diger kanunlardan en onemli farki, sistemli ve tek amaca hizmet etmesi yani sadece
gecekondu bolgelerini igeren alanlarda doniisim yapilacak olmasidir. Ayrica bu kanun
gecekonduyu tanimlarken baskasinin arazi veya arsasi lizerine yapilmis kagak yapilagsmayi
icermektedir. Bu alanlarda kendi milkiyeti iizerinde yapilan kagak yapilasmadan soz
etmedigini goriiyoruz. Bu da kanun koyucular tarafindan gozden kacan bir nokta olarak
degerlendirilebilmektedir. Kanun, sehircilik ilkelerine, yap1 kurallarina aykirt inga edilmis
yapilarla olusan kent bolgelerine mesruiyet kazandirmanin haricinde bir ¢oziim de
saglamamaktadir. Kald1 ki gecekondularin ortadan kaldirilmasimi saglayacak ekonomik ve
toplumsal onlemlerin alinmasi yerine, yapilmalarina géz yummak, af yasalari ile bagislamak,
gecekondu siirecini 6zendirmekte, sagliksiz kentlesmenin, plansiz ve diizensiz yapilasmanin
varhgini  siirdiirmesine neden olmaktadir. Ulkemizde gecekondularin arsa sorunlarmin
¢Oziimiinde benimsenen politika gecekondu arsalarina tapu verilmesi olmus, ¢arpik yapilasma
icin 6nemli bir diizenleme niteligi tasiyan Gecekondu Kanunu, gecekondularin tasfiyesini
saglayamamig ve yeni gecekondu yapimini engelleyememistir (Keles 1972, Boyraz ve Hos
2014).

4.1.2 775 Sayih Gecekondu Kanununun Uygulamadaki Ornekleri

Istanbul Giingdren Ilgesi Tozkoparan Mahallesi Kentsel Doniisiim Projesi 775 sayili kanun
cercevesinde ylriitliilmiistiir. Ayrica Kuzey Ankara Kentsel Doniisiim Projesi gecekondularin

tasfiyesi bakimindan bu kanunun hiikiimleri altlik olarak alinmistir.

4.1.3 775 Sayih Gecekondu Kanununun Sonucu

Bu kanun teknik yonden eksiklikleri bulunmasi yaninda sosyal yonden de yeterli degildir. Bu
nedenle Tllkemizdeki c¢arpik kentlesmeyi, gecekondulagsmayi Onleyemedigi gibi kanun
ciktiktan sonra da gecekondulagma orani artmistir. Sosyal yonden eksik olmasi kanunlarin
adaletine ve basarisina golge diistirmektedir. Bu ylizden kanun koyucularin olaymn teknik

kismin1 diislinlirken sosyal boyutunu da diisiinmeleri nem arz etmektedir.
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4.2 2942 SAYILI KAMULASTIRMA KANUNU iLE KENTSEL DONUSUM

Ulkemizde en aktif konulardan biri olan ve uzun yillardir devam eden kentsel déniisiimde
diger bir uygulama sekli kamulastirma (2942 Sayili Kamulastirma Kanunu) ile olanidir.
Kentsel Doniisiim Yasasi olarak ifade edilen hiikiimlerinin kanunun amaci ile birlikte
degerlendirilmesi gerekmektedir. 2942 Sayili Kamulastirma Kanununun amaci; afet riski
altindaki alanlar ile bu alanlar disinda da riskli yapilarin bulundugu arsa ve arazilerde, fen ve
sanata uygun, saglikli ve glivenli yagsama cevrelerini tegkil etmek iizere iyilestirme, tasfiye ve
yenilemelere dair usul ve esaslar1 belirlemeye yoneliktir. Kanunun 6ngoérdiigii usul ve esaslar
da kanunun amacina uygun olarak tatbik edildigi halde hukuki bakimdan anlam ifade eder ve

kentsel doniisiim uygulamalarinda kullanilabilmesine olanak saglar.

4.2.1 2942 Sayih Kamulastirma Kanununun Amaci ve Kapsaminin irdelenmesi

Riskli yapilarda kanunda Ongoriilen sinirlar 6lgiisiinde Oncelikli olarak hak sahiplerinin
istedikleri sartlarda istedikleri kimselerle anlagmasi esas alinmistir. Medyadaki tabiri ile “2/3
kurali”, hak sahiplerinin iradesine ve maliklerin miilkiyet hakkina kanunla getirilmis bir
kisitlama olarak tartigilmistir. Kanundaki diizenlemeye gore, riskli yapi tespiti yapilip bina
yikilarak arsa haline gelen parsellerin malikleri tarafindan degerlendirilmesi ve oybirligi ile

karar alinmasi esastir.

2942 Sayili Kanunun uygulanmasinda, parsel lizerindeki bina yikilarak arsa haline gelen
tasinmazlarda, parsellerin tevhit edilmesi, miinferit ya da birlestirilerek veya imar adasi
bazinda uygulama yapilmasi, yeniden bina yaptirilmasi, satigi, kat karsilifi veya hasilat
paylasimi ve diger sozlesmeler kapsaminda degerlendirilmesi konusunda hak sahiplerinin
sahip olduklar1 hisseleri oraninda paydaslarin en az iicte iki ¢cogunlugu ile karar verilmesi
ongoriilmiustiir. Riskli yapilardaki 2/3 oy orani kat malikleri sayist olarak anlagilmamalidir;
kanun a1k sekilde “hisseleri oraninda” sozii ile arsa paymnin 2/3’linii ifade etmektedir. Karara
katilmayanlarin bagimsiz boliimlerine iliskin arsa paylari, Bakanlik¢a rayi¢c degeri tespit
ettirilerek bu degerden az olmamak iizere anlasma saglayan diger paydaslara acgik artirma
usulii ile satilir. Bu suretle paydaslara satis gergeklestirilemez ise Bakanligin talebi ile tespit
edilen rayi¢ bedelin Bakanlik¢a 6denmesi kosuluyla tapuda Hazine adina resen tescil edilmesi

ve yapilan anlasma cercevesinde degerlendirilmek iizere Bakanliga tahsis edilmis sayilmasi
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veya Bakanlik¢a uygun gériilenlerin TOKI’ye veya Idareye devredilmesi dngoriilmiistiir. Bu

durumda paydaslarin karari ile yapilan anlasmaya uyularak islem yapilacagi kabul edilmistir.

Ulkemizde bir¢ok alanda bulunan riskli yapilarda ise oybirligi ile anlasilamamas1 ve kanunun
ongordiigii 2/3 oranmna da ulasilamamas1 durumunda 2942 Sayili Kanun, Bakanlik, TOKI
veya idareye “acele kamulagtirma” imkani taninmaktadir. Bu yola gidilebilmesi igin
tizerindeki bina yikilmis olan arsanin maliklerine yapilan tebligati takip eden otuz giin iginde
kanunun Ongordiigii ticte iki c¢ogunluk ile dahi anlasma saglanamamasi gerekir.
Kamulagtirma, en genel sekilde kamu yarar1 ile malikin rizas1 aranmadan ancak karsiligt
O0denmek suretiyle miilkiyet hakkinin devlet eliyle sona erdirilmesi olarak tanimlanabilir.
Acele kamulastirma ise istisnai olarak kamulastirma siireci tamamlanmadan ve miilkiyet
idareye gegmeden Once idarenin tasinmaza, el koymak suretiyle idareye kullanma yetkisi
taniyan bir tedbir olarak kabul edilmektedir. Bu kapsamda yapilan kamulastirmalar, iskan
projelerinin gerceklestirilmesi amacl kamulagtirma olarak goriilmistir. Kamulastirma
Kanunu ile iliskili sekilde iskan projelerinin gergeklestirilmesi amaghi kamulastirma
sayillacagl yoniindeki kabul ile kamulastirma bedeli de taksitle ddenebilecektir. Ilk taksit
O0demesi, kamulagtirma bedelinin beste biri olarak kabul edilmelidir. Taksitle 6deme, bes yil

icinde faiziyle birlikte 6denmek iizere esit taksitlere baglanir.

Tapuda miilkiyet hanesi agik taginmazlar ile mirasgisi belirsiz, kayyim tayin edilmis, ihtilafli
ya da tlizerinde sinirli ayni hak bulunan taginmazlarin kamulastirma islemleri ayni hiikme
tabidir. Bakanlik, TOKI veya idare; bu durumda kamulastirma islemlerinin yiiriitiilebilmesini
saglamak i¢in mirascilik belgesi ¢ikartmaya, kayyim tayin ettirmeye veya tapuda kayitli son
malike gore islem yapmaya yetkili kilimmistir. Tapuda kayith malik 6lmiis ise Bakanlik,
TOKI veya idare, kamulastirma islemi igin mirasgilik belgesi ¢ikartabilecegi gibi,
gerektiginde tapu sicilinde idari miiracaat veya dava yoluyla kayit diizeltmeye bagvurabilir.
Kamulastirma i¢in anlasma saglanir ise ilgililer ile tasinmazin tescil veya terkinine iliskin
sOzlesme ve uzlasma tutanagi tanzim edilir ve kamulastirmanin resen tapu siciline islenmesi
saglanir. Anayasa Mahkemesi’nin 27.02.2014 tarihli ve 2012/87 E. 2014/41 K. sayili karar1
ile acele kamulastirmaya yonelik yasal diizenlemenin anayasaya aykirt olmadigi ve iptal
isteminin reddi gerektigi yoniinde ngoriilen hiikiim gerekc¢esinde “Dava konusu kuralla, bir
onceki fikra uyarinca en az iigte iki ¢ogunluk saglanamayp uygulama kapsamindaki
parsellerin ne sekilde degerlendirilecegi malikler tarafindan kararlastirilamadiginda,

Bakanlik, TOKI veya idare tarafindan amlan parsellerin “acele kamulastrma” yoluyla
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kamulastiriimasina iliskin usul ve esaslar diizenlenmistir. Buna gore, tizerindeki bina yikilmis
olan arsamin maliklerine oncelikle tebligat yapilacaktir. Bu tebligati takip eden otuz giin
icinde en az iigte iki ¢ogunluk ile anlasma saglanamamasi halinde, gercgek kisilerin veya ozel
hukuk tiizel kigilerinin miilkiyetindeki tasinmazlar icin Bakanlik, TOKI veya idare tarafindan
“acele kamulastirma” yoluna gidilebilecektir. Kamulastirma, bir tasinmaz iizerindeki ozel
miilkiyet hakkinin, malikin rizast olmaksizin, kKamu yarart i¢in ve karsiligi 6denmek kosuluyla
devlet tarafindan sona erdirilmesidir. 2942 Sayili Kanun’a kamulastirmanin usul ve esaslari
kurala baglanmistir. Bazu istisnai hallerde, bu usul ve esaslarin tamamlanmasindan once ozel
miilkiyet altindaki tasinmazlarin idare tarafindan bir an evvel kullaniimasi ihtiyact ortaya
¢tkabilecektir. Anilan Kanunun 27. Maddesiyle, ozel miilkiyete konu tasinmazlari, acele
kamulastirma yoluyla normal bir kamulastirma stirecindeki iglemler tamamlanmadan hukuka
uygun bir sekilde kullanma imkdanm taminmistir. Burada, mahkemece “kiymet takdiri disindaki
islemler” sonradan tamamlanmak iizere tasinmaza idare tarafindan “el konulmasina” karar
verilmekte ancak verilen karar, tasinmazin miilkiyetinin idareye geg¢mesi sonucunu
dogurmamaktadir. Miilkiyetin ge¢mesi igin ya taginmaz malikinin idare lehine ferag vermesi
ya da idarenin normal kamulastirmalarda oldugu gibi 2942 Sayili Kanunun 10. Maddesi
uyarmnca kamulastirma bedelinin tespiti ve tescil davasi agmast gerekmektedir. Dolayistyla
acele kamulastirmanin, bazi istisnai hdllerde, kamulastirma siirecindeki islemler
tamamlanmadan ve miilkiyet idareye ge¢cmeden once idareye ozel miilkiyete konu bir
tasinmazi, el koymak suretiyle kullanma imkdni taniyan bir tedbir niteliginde oldugu
anlasilmaktadir. Acele kamulastirmada, miilkiyet hakki hukuken ortadan kaldiriimamakia
birlikte, el koymayla, malikin miilkiyet hakkindan kaynaklanan yetkileri kisitlanmig
oldugundan, bunun, anilan hakka yonelik bir simirlama niteliginde oldugunda kusku
bulunmamaktadr. Kamulastirma yoluyla miilkiyet hakkinin  simirlanmasi  yoniinden,
Anayasamin 46. Maddesinde dzel hiikiimlere yer verilmistir. Dolayisiyla bu tiir simirlamalarin,
Anayasa’min 13. ve 35. Maddeleri disinda, 46. Maddesinde yer alan hiikiimlere de uygun
olmast gerekir. Aciklanan nedenlerle, dava konusu kural Anayasa’min 13. 35. ve 46.
Maddelerine aykiri degildir. Iptal isteminin reddi gerekir.” denilmektedir. Boylece soz
konusu hiikmiin Anayasa Mahkemesi nezdinde Anayasa’ya aykiri oldugu yoniindeki iptal
istemi kabul gormemistir. Buradan kanunun Ongordiigii kapsam itibari ile acele

kamulastirmanin kentsel dontistimde bir yontem olarak uygulanacagi sonucu ¢ikmaktadir.
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4.2.2 2942 Sayih Kamulagtirma Kanunu ile Yapilmis Uygulama Ornekleri

Ulkemizde 2942 sayili yasa ile yapilmis o&zellikle riskli alanlarda bir¢ok uygulama
bulunmaktadir. Bu yasanin uygulanmasinda en onemli problem tasinmaz deger tespitlerinin

belirlenmesinde ortaya ¢ikmaktadir.

Ornegin Erzurum ili Aziziye Ilgesi Ilica Mahallesinde yapilmis bir uygulamada, arsa birim
degeri metrekare bazinda 90 TL belirlenmis iken bunu kabul etmeyerek dava acan malikler
110 — 205 TL arasinda metrekare bazinda deger almislardir (ilhan, 2017). Bu yasada en biiyiik
zorluklar bu baglamda ortaya ¢ikmaktadir. Tiirkiye’de diger uygulamalar da incelendiginde

ayn1 problemler goriilecektir.

4.3 2981 SAYILI KANUN iLE KENTSEL DONUSUM

Hukuka aykir1 yapilagsmalarin, 6zellikle de gecekondulasmanin ortaya c¢ikardigi sorunlarin
ortadan kaldirilmasina yonelik olarak geri doniisiim imkanlarinin ortadan kalktigi yoniindeki
siyasi kanaatin neticesinde kamu arazilerinde yerlesmis kisilere bu alanlarda miilkiyet hakki
verilmesi suretiyle ¢oziim getirilmek istenilmistir. Gecekondulagsmis alanlarda, gecekondu
sahiplerine 400 m?’ye kadar arazi tapusu vaat eden tapu tahsis belgeleri verilmis ve bu tapu
tahsis belgeleri, 1slah imar planlar1 ya da kadastro planlar1 yapildiktan sonra tapuya
doniistiiriilmiistiir. 24.02.1984 tarih ve 2981 sayili imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykiri
Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 Sayili Imar Kanunun Bir Maddesinin
Degistirilmesi Hakkinda Kanun ile tapu tahsis belgesi diizenlenmesi ve 1slah imar plani
yapilmas1 suretiyle kentsel alanda doniisim yapilmasi hiikkme baglanmistir. Bu Kanun
gecekondu yerlesimine konu kentsel alanlarin doniisiimiinde 6nemli bir diizenleme olarak

karsimiza ¢ikmistir.

4.3.1 2981 Sayih Kanunun Amaeci ve Kapsaminin irdelenmesi

2981 Sayili Kanun, 16.05.2012 tarih ve 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanunun 23. Maddesiyle yiiriirliikten kaldirilincaya kadar
uygulamada kalmistir. Bu siirecte gecekondu olusumlarinin en azindan altyapiya iliskin
sorunlarinin ¢ozliimlenmesi ve bu yolla kentsel donlisim saglanmasi amaglanmistir.

Gecekondulagsmis kent kisimlarinin doniistiiriilmesine yonelik tapu tahsis belgesi verilmek
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suretiyle kamu arazilerini ele gecirenlere sunulan ve siyasal bir yaklasimin sonucu olan
miilkiyete sahip olma hakki, kamusal alanlarda izinsiz yapilasmaya gidenlere ve hukuku ihlal
edenlere bir o6dil olarak goriilebilir. Bununla birlikte arazilerin kismi olarak bedelinin
alinmas, tapu tahsise konu edilebilecek arazinin sinirinin 400 m? olarak sinirlandirilmasi ve
planlama yoluyla doniisiim saglanmadan tapu verilmeyecek olmasi gibi temel ilkeleri
nedeniyle bu uygulamanin 6nemli bir doniistiirme girisimi oldugunu kabul etmek gerekir.
Gecekondu alanlarmin doniisiimiinde 6nemli bir girisim olmakla birlikte tapu tahsis
diizenlenmesi suretiyle yapilmak istenen doniisiimiin ger¢eklesme siirecinin uzamasi ve 1slah
imar planlar1 ya da kadastro planlar1 yapilarak altyapt sorunlarmin giderilmesine yonelik
islemlerin ilgili idareler tarafindan zamaninda gergeklestirilememesi, kanundan beklenen
yararin tam olarak ortaya ¢ikmasini engellemistir. 2981 Sayili Kanun 18 y1l yiiriirliikte kalmis
olmasina ragmen hala 1slah imar planlar1 ya da kadastro planlar1 ve tapuya doniistiirme islemi
tamamlanmamis tapu tahsis belgelerinin varligi karsisinda, yasa koyucunun iradesinin yerel
idareler tarafindan tam olarak kabullenilmemis oldugu sonucunu ¢ikarmak miimkiindiir. Tapu
tahsis belgesi diizenlenmek suretiyle gecekonduda yasayanlara bir hak veren, sosyolojik
olarak sorunlara yol agmayan bir doniistim firsati, idarelerin gorevlerini yapma konusunda
isteksiz davranmasina bagli olarak etkin ve verimli degerlendirilememistir. Geregi gibi
degerlendirilmeyen bu firsat, sonrasinda daha biiylik sorunlar olarak topluma daha agir
maliyetler getirmis ve yeni doniisiim ya da doniistiirme modelleri arayisin1 ortaya ¢ikarmaistir.

Bu kanun ile gecekondu alanlari i¢in 1slah imar plan1 yapma imkani ortaya ¢ikarken kentsel
doniistim projelerinin de olusmasi dolayl olarak saglanmistir. Ayrica gecekondularda kat
sayisinin artmasi, gecekondularin alinip satilmasi ve miiteahhitlere verilmesi miimkiin
kilinmistir. Ancak bu kanun da gecekondu probleminin sadece miilkiyet ve tapu konularinin
yapilagsma kurallarina gore ele alinmasi ile ¢oziilebilecegi ongoriisiiniin bulunmasi, 1slah imar
planlar ile gecekondu alanlarinin ekonomik, sosyal, fiziksel ve ¢evresel yapisinin uzun vadeli

olarak 1iyilestirilmesini olanakli kilmamaktadir.

4.4 2985 SAYILI TOPLU KONUT KANUNU ILE KENTSEL DONUSUM

02.03.1984 yiiriirliik tarihli Toplu Konut Kanununun 1. Maddesinde "Konut ihtiyacinin
karsilanmasi, konut insaatini yapanlarin tabi olacagr usul ve esaslarin diizenlenmesi,
memleket sart ve malzemelerine uygun endiistriyel insaat teknikleri ile ara¢ ve gereglerin
gelistirilmesi ve devletin yapacagi desteklemeler bu kanun hiikiimlerine tabidir.” ibaresi yer

almaktadir. Bahsedildigi tizere konut ihtiyacini karsilama amaci ile diizenlenmistir.
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4.4.1 2985 Sayih Toplu Konut Kanununun Amaci ve Kapsaminin irdelenmesi

Kanunun 2. Maddesi TOKI'nin kaynaklarini nasil kullanacagini belirtmistir.

Ilgili maddeye gére kanunun amaci ve kapsami asagida maddeler halinde dzetlenmistir.

»  Ferdi ve toplu konut kredisi verilmesi,

» KOy mimarisinin gelistirilmesine, gecekondu alanlarmin doniisiimiine, tarihi doku ve
yoresel mimarinin korunup yenilenmesine yonelik projelere kredi verilmesi ve kredilerde faiz
stibvansiyonu yapilmasi,

»  Toplu konut alanlarina arsa temin edilmesi,

» Arastirma, turizm alt yapilari, konut alt yapilari, okul, karakol, ibadethane, saglik
tesisleri, spor tesisleri, postane, cocuk parklari, benzeri tesisler ve konut sektorii sanayisini
tesvik i¢in yatirim ve isletme kredisi verilmesi,

> Is ve istihdam yaratmak {izere esnaf ve sanatkarlara ait isyerleri ve kiiciik sanayi
tesebbiislerinin kredi yoluyla desteklenmesi,

» Afet mahallerinde konut yapiminin tesvik ve desteklenmesi Toplu Konut Kanunu

kapsaminda yiiriitiilecek faaliyetlerdir (Ustiin 2009).

4.4.2 2985 Sayih Toplu Konut Kanunu ile ilgili Ornek Uygulamalar

TOKI ve belediyeler 2985 sayili yasanin en énemli aktdrleri olup bu yasanin uygulamadaki

ornekleri asagida maddeler halinde verilmistir.

v Antalya-Kepez Gecekondu Doniisiim Uygulamasi,
v' Trabzon-Zagnos Gecekondu Doniisiim Uygulamast,
v Istanbul Kiiciikgekmece Gecekondu Déniisiim Uygulamast,

v Ankara Kuzeykent Kentsel Doniisiim Uygulamasidir.
4.4.3 2985 Sayilh Toplu Konut Kanununun Sonucu
Toplu Konut Kanununun degistirilmesi sayesinde merkezi hiikiimetin kentsel doniisiim

konusunu sahiplenmesi olumlu bir gelisme olarak degerlendirilebilmektedir. Yapilan kanun

yenilemelerle birlikte TOKI’ nin kentsel déniisiim projelerinde etkin rol almast saglanmistir.
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Toplu Konut Kanunu konut sorununu arsa iiretiminden teknik ve sosyal altyap1 ve finansman
konularina kadar bir biitiin halinde ele almasina ragmen Ongériilen amacglar sadece konut,
altyap1 gibi fiziksel sorunlara iligkin oldugundan ilgili yasa genel anlamda kentsel doniisiimii

gerceklestirmek icin tek basina yeterli olmayacaktir (Ustiin 2009).

4.5 3194 SAYILI IMAR KANUNU ILE KENTSEL DONUSUM

Bu yasada, “Biiyiiksehir belediye ve miicavir alan simirlart i¢inde kentsel doniisiim ve gelisim
projesi ilan etmeye biiyiiksehir belediyeleri yetkilidir. Biiyiiksehir belediyesi meclisince uygun
goriilmesi halinde ilge belediyeleri kendi simirlart iginde kentsel doniisiim ve gelisim projeleri
uygulayabilir. Biiyiiksehir belediyeleri tarafindan yapilacak kentsel doniisiim ve gelisim
projelerine iliskin her olgekteki imar plami, parselasyon plani, bina insaat ruhsati, yapi
kullanma izni ve benzeri tiim imar islemleri ve 03.05.1985 tarihli ve 3194 Sayili Imar
Kanununda belediyelere verilen yetkileri kullanmaya biiyiiksehir belediyeleri yetkilidir.”

ibaresi ile bu yasanin kentsel doniisiimde uygulanabilecegi ortaya koyulmaktadir.

4.5.1 3194 Sayih imar Kanunun Amaci ve Kapsami

03.05.1985 tarihli 3194 Sayili imar Kanununun 1. Maddesi, yerlesme yerleri ile bu yerlerdeki
yapilagsmalarin; plan, fen, saglik ve ¢evre sartlaria uygun tesekkiiliinii saglamak amaciyla
diizenlendigini ifade etmektedir. Kanun, bu madde ile oncelikle, yerlesme yerlerinin plan
kosullarina uygun olarak diizenlenmesini istemektedir (Unal 2003). Kanunun 2. Maddesinde
ise belediye ve miicavir alan sinirlar1 iginde ve diginda kalan yerlerde yapilacak planlar ile
inga edilecek resmi ve 6zel biitiin yapilarin bu kanun hiikiimlerine tabi oldugu ifade edilerek

hukuk kurallarina aykirt higbir yerlesme ve yapilasmanin olmamasi amaglanmistir.

Ayrica, Imar Kanununun Genel Esas bashikli 3. Maddesinde, "Herhangi bir saha, her
olcekteki plan esaslarina, bulundugu bolgenin sartlarina ve yonetmelik hiikiimlerine aykirt
maksatlar icin kullanilamaz" hiikmii yer almakta; dolayisiyla Imar Kanunu, plansiz, diizensiz
ve kendiliginden gelismelere izin vermemektedir. S6z konusu madde ile plansiz olusumlarin

Oniine gecilmek istenmektedir.
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3194 Sayili Kanun ile yapilacak uygulamalar ilgili yasaya bagimli olacagindan bu yasa
yapilagmamis alanlarda amag¢ ve kapsam olarak genel esasinin diizenlendigi bu maddelere
bakildiginda, planlama konusundaki temel kanunun ve bu Kanunda diizenlenen imar

planlarinin plansiz yerlesmeyi engellemeyi amag edindigi ortadadir.

3194 Sayili Imar Kanununda 6ngoriilen ilgili ve burada deginilen maddelerden ve burada
aciklanan tanimlamalardan izlenecegi iizere, kent imar planlari, gecekondulagsma, konut gibi
bircok kent sorunun ¢Oziimiinii ihtiva etmediginden, Imar Kanunu diizenlemelerinin
kentlesme sorunlarmmi tek basina ¢ozmesi miimkiin degildir. Zira imar planlar1 kentin
gelecegine iliskin diizenlemeler getirmekle, kentin gelecekteki yerlesmelerini ayarlamakla,
aslinda bu tiir kentsel sorunlarin bastan beri olagelmesini engellemek istemektedir. Nitekim
Imar Kanunu da diizensiz yerlesmelerin, konut ve gecekondu sorunu gibi kent sorunlarmin

meydana gelmesinin 6niine gecilmesi i¢in kanun koyucu tarafindan tesis edilmistir.

Ayrica, 3194 Sayili Kanunun yiiriirliikte bulunan madde ve uygulama kurallarina riayet
edilmemesi, kurallarin suiistimali ve bu suiistimale g6z yumulmasi kentlerin bugiinkii
sorunlara sahip olmasina neden olmustur. Bu baglamda yapilan mevcut imar plan
uygulamalarinda c¢evreye iliskin hic¢bir veri toplanmadigi, etiit ve aragtirmalar yapilmadigi,

kentsel ¢evre sorunlarinin genis kapsamli olarak tanimlanmadigi ifade edilmektedir.

Yukarida agiklanan sebepler dogrultusunda, 3194 Sayili Imar Kanunu heniiz yerlesme
gerceklesmemis bolgelerde diger tabiri ile “hamur kurali” ile imar planlari ile planli yerlesme
ve yapilagsma saglanmasi kaginilmaz bir sonug olarak ortaya ¢ikmaktadir. Ayrica uygulama
bolgelerinin kentin belirli bir bélgesi olarak 6ngdriilmesi ve kent sorunlarinin olusmamasini
saglamak kismen miimkiin olabilmektedir. Diger yandan yapilagmasini gergeklestirmis kent
merkezlerinde imar planlart her zaman kent sorunlarinin sadece miilkiyet sorununu ¢ozse de
sosyal ve ekonomik ve altyapi problemlerini ¢6zmeye yeterli olmayacaktir. Sonugta kentsel

doniisiim veya kentsel yenilemeyi tek basina saglayamayacaktir.

Burada anlatilanlar baglaminda, imar Kanununun 18. Maddesindeki diizenleme, plansiz
yapilasan yerlerin yeniden diizenlenmesine ve kentsel doniisiimiin saglanmasina kismen
hizmet edebilecektir. Diger yandan 3194 Sayili Kanun ile kentte yeni alanlarin diizenlenmesi
sonucunda doniisiim saglanabilmesi zaman ic¢inde imar planlarinda yetersizliklerin ortadan

kaldirilmasi ve revizyon imar planlariin uygulamaya konulmasi ile ¢6ziim saglayabilecektir.
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Yine de dogrudan ve tamamiyla bir kentsel doniisiim 6zelinde yasa olmadigindan doniistimiin

tam manasiyla saglanabilmesi tartismali ve goreceli olarak degerlendirilmektedir (Ustiin
2009).

4.5.2 3194 Sayih Kanun ile Ornek Bir Uygulama: Istanbul Sulukule Ornegi

Istanbul ilinde birgok Kentsel Déniisiim projeleri belediyeler tarafindan agiklanmaktadir.
Ancak bunlarin bir¢ogu 4. Boliimde aciklanan kanunlar temel alinarak yapilmamaktadir.
Burada sdylenmek istenen kentsel alanda daha ¢ok lokal bazli binalarin yenilenmesi ile
uygulama yapilmasidir. Bu da Kentsel Donilisim den daha ¢ok bina doniisiimiinii ortaya
¢ikarmaktadir. Oysaki Istanbul da birgok alanda bina yaglanmasi sonucu ile ada ya da mahalle
bazli uygulamalarin yapilabilecegi kent alanlar1 s6z konusudur. Bu tiir uygulamalarin
yapilacagi agiklamasi ise yakin bir zamanda gelmistir. Burada Gaziosmanpasa Belediyesi ve
Esenler Belediyelerinin agiklamalari bulunmaktadir. Bu uygulamalar 6306 Sayili Kanuna

gore yapilacagi aciklamalardan 6ngoriilmektedir.

Ayrica heniiz proje asamasinda olan Kadikdy Ilgesindeki Fikirtepe projesi de 6306 Sayili
Kanun c¢ercevesinde yiiriitiilmektedir. Projede 5931 bina tespit edilmis ve doniistiiriilmesi
islemleri devam etmektedir. Ancak projede bir¢ok malik kendilerine kira yardimi yapilmadigi
hususunu 6ne siirmektedirler. Diger deyisle 6306 Sayili Kanunun uygulanmasi hususunda
problemler s6z konusudur. Diger yandan uygulama da 2/3 ¢ogunluga uyulmamasi ile ilgili bir
takim problemler, riskli yap1 baglaminda ¢oziilmeye calisilmistir. Nihayetinde bu projede
devam etmekte ve sonuclanma asamasinin 2019 yili sonlarmi bulacagi 6ngdriilmektedir. Bu
baglamda bitmis bir proje Ornegi elde edilememektedir. Ancak Zeytinburnu Ilgesinde
bosaltilmig biiylik bir binada meydana gelen kendiliginden ani yikilma ile bu binanin
bulundugu adanin tamami 6306 Sayili Kanun kapsaminda uygulamaya alinmistir. Proje

islemleri halen devam etmektedir. Bir sonraki boliimde bu 6rnekte agiklanacaktir.

Bu tez calismasi kapsaminda Istanbul ilinde tamamlanmis bir proje olan Sulukule 6rnegi ele
alimacak ve agiklanacaktir. Akabinde ise bir sonraki boliimde Kentsel Doniisiime birtakim
model dnerileri getirilmeye calisilacaktir. Sulukule 6rnegi 3194 Sayili Imar Kanunu 6zelinde
gerceklestirilmis ve tamamlanmig bir projedir. Bu bdlgede bulunan birgok tarihi yap1 ve alan

ise uygulama disinda tutularak proje gergeklestirilmistir.

30



4.5.2.1 Sulukule Alanina Ait Uygulama Alam ve Plan Orneklerinin incelenmesi

Bu tez calismasinda drnek alman Sulukule (Istanbul Ili Fatih Ilgesi ve Fatih Belediyesi)
bolgesinde, Hatice Sultan ve Neslisah Mahallelerini kapsayan bolgede 21 ada bazinda
uygulama alani belirlenmistir (Sekil 4.1, Sekil 4.3). Belirlenen uygulama alaninda, 3194
Sayili Kanun ile Toplu Konut Idaresi Baskanligi (TOKI) tarafindan bir doniisiim uygulamasi

gerceklestirilmistir. Bu alana ait eski ve yeni fotograflar da asagida verilmistir.

HATICE SULTAN VE NESLiSAH MAHALLELERI
AVAN PROJE PARSELLASYON PLANI

OLCEK=1/1000

Sekil 4.1 Uygulama Bolgesinin Avan Proje Parselasyon Plani.
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Sekil 4.2 Uygulama Bolgesinin Uydu Goriintiisii
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Sekil 4.3 Uygulama Bolgesinde 3041 Adaya ait Avan Proje Parselasyon Plani.
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Sekil 4.4 Uygulama bolgesi eski durumundan goriintiiler-1.

Sekil 4.5 Uygulama bolgesi eski durumundan goriintiiler-2.
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Sekil 4.6 Uygulama bolgesi eski durumundan goriintiiler-3.

Sekil 4.7 Uygulama bolgesi yeni durumundan goriintiiler-1.
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Sekil 4.8 Uygulama bdlgesi yeni durumundan goriintiiler-2.

Sekil 4.3 te ve sekil 4.9. da verilen bolgenin uygulama 6ncesi (2492 ada) durumundan bir
kesit gosterilmistir.  Sekil 4.1 de verilen 3041 ada gibi diger tiim adalarin avan proje
parselasyon planlari bulunmaktadir. Bu uygulamada 3194 Sayili Kanunun 18. Maddesi ile
miilkiyetler TOKI ve Fatih Belediyesi biinyesine toplandiktan sonra gerekli yola terk ve

yoldan ihdaslar gergeklestirilerek proje gerceklestirilmistir.

Sekil 4.9 Uygulama Bolgesinde 3041 Adaya ait uygulama oncesi miilkiyet durumu.
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4.6 5104 SAYILI KUZEY ANKARA GIiRiSi KENTSEL DONUSUM PROJESI
KANUNU ILE KENTSEL DONUSUM

5104 Sayili Kanun Kuzey Ankara’ya 6zel olarak c¢ikarilmistir. Diger bir deyisle sadece bu
bolgeye Ozel bir kanun olarak TBMM’den ge¢irilmis ve kanunlastirilmistir. Burada uzun
yillardir Ankara Esenboga Havalimanindan sehre gelis gilizergdhinin modern bir yapiya
kavusturulmas1 ve burada bulunan gecekondulardan temizlenmesi amaglanmistir. Diger
yandan gecekondularda bulunan birgok miilkiyet probleminin ilgili uygulama ile ¢6ziime

kavusturulmasi da ayrica amaglanmastir.

4.6.1 5104 Sayih Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisiim Projesi Kanununun Amaci

Ulkemizde, ilk olarak “Kentsel Doniisiim” tanimiyla ve adiyla ¢ikarilan yasa, 5104 Sayil
Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisiim Projesi yasasidir. 5104 Sayili Kanunun amaci, “Kuzey
Ankara girisi ve ¢evresini kapsayan alanlarda kentsel doniisiim projesi ¢ercevesinde fiziksel
durumun ve ¢evre goriintiistintin gelistirilmesi, giizellestirilmesi ve daha saglikli bir yerlesim
diizeni saglanmasi ile kentsel yasam diizeyinin yiikseltilmesi” olarak ifade edilmistir.
Ulkemizin Bagkenti Ankara’nin kuzeyinde bulunan ve Ankara kent merkezini Esenboga
Uluslararas1 Havalimanina baglayan en 6nemli yol giizergahinin iki tarafinda da gecekondu
tipi yapilagsmalar yer almistir. Bu yol iizerindeki ilk ve kot izlenimler iilke imaj1 agisindan
rahatsiz edici boyutlara ulagmisti. Bu sebepler buraya 6zgii bir yasanin ¢ikarilmasi sonuglarini
dogurmustur. Ayrica, bu yasa ile Kuzey Ankara Kent Girisi Esenboga Protokol Yolu ve
cevresindeki alanlarin modern bir yerlesim alan1 haline getirilmesi i¢in hem kadastral hem de

hukuki diizenlemelerin yapilmasi da amaglanmistir (Ayyildiz 2010).

Kuzey Ankara Kent Girisi Ankara'yt Esenboga havaalanina baglayan en oOnemli
arterlerdendir. Yolun her iki tarafi da Ankara kent merkezine kadar gecekondu isgalindeydi.
Ankara’nin bagkent olmasi dolayisiyla Tirkiye’nin diinyaya acilan kapisi olarak o6zellikle dis
iilke temsilcileri, yabanci devlet konuklar1 ve turistler tarafindan da yogunluklu olarak
kullanilan bu yol ayni zamanda iilkemize gelen yabanci misafirler {izerinde kot bir ilk
izlenim birakmaktadir. 21. Yiizyila girdigimiz ve AB iiyeligimizin giindemde oldugu bu
yillarda iilkemiz ve baskent Ankara’miz hakkinda olumsuz diisiinceler olusturmaktaydi.
Yillardir glindemde olan bu proje 2004 yili itibari ile 5104 sayili Kuzey Ankara Girisi Kentsel

Doniisiim Projesi Kanununun ¢ikmasiyla baglamistir.
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Ulkemizde kentlesmenin ¢dziimlenememis ve kanayan yarasi olan bu sorunlar karsisinda
Tiirkiye’de ilk kez yapilan bir uygulamayla Devlet tarafindan T.B.M.M.” de bu konuda bir
kanun ¢ikarilmistir. Son yillarda kentsel doniisiim basliginda ¢ikarilan ilk yasa 5104 sayili
“Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisiim Projesi Kanunu” dur. Bu 6zel kanunun amaci,
Ankara’nin Kuzey Ankara girisi olarak nitelendirilen ve c¢evresini kapsayan alanlarin
(Protokol Yolu’nun Pursaklar’dan baslayarak Haskoy girisine kadar olan kesim) kentsel
dontistim projesi ¢ergevesinde fiziksel durumunun ve gevre goriintiisiiniin gelistirilmesi,
giizellestirilmesi ve daha saglikli bir yerlesim diizeni saglanmasi ile kentsel yasam diizeyinin

yiikseltilmesi olarak tanimlanmistir (Ayyildiz 2010).

4.6.2 5104 Sayih Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisiim Projesi Kanununun Kapsami

Kuzey Ankara proje alani, Ankara kentinin kuzey aksinda, Altindag ve Kecioren Belediye
siirlart i¢inde, ¢evre otoyolunun giineyinde, Esenboga yolunun (Protokol Yolu) dogu ve

batisinda yaklasik 393 hektarlik bir alan1 kapsamaktadir.

5104 Sayili Kanunun kapsami ise, 2. Maddede "Bu Kanun, ekli 'Protoko/ Yolu Sinwr
Krokisi'nde gosterilen Kuzey Ankara Girisi Kentsel Déniisiim Projesi alan sumrlart i¢indeki
her tiir ve olcekteki planlar, insa edilecek resmi ve 6zel her tiirlii yapi, altyapi ve sosyal donatt
diizenlemeleri ve kamulastirma islemleri ile Projenin amacina uygun gergeklestirilmesine

yonelik usul ve esaslart kapsar." seklinde ifade edilmektedir.

Kanuna konu olan ve Protokol yolu iizerinde yer alan Altindag ve Kegidren Belediyesi
smurlar iginde, Ankara Cevre otoyolu giineyinde, Protokol yolunun dogu ve batisinda yer
alan Cubuk Baraji girisi ile stmir1 bulunan planlama alani ilk etapta ele alimmustir. Oncelikle
planlamaya konu alanin miilkiyet sorunlarinin ¢oziilmesi ¢aligmalar1 baslatilmistir. Bunlarin
ve tlstlindeki yapilarin deger tespit ¢alismalar1 yaptirilmis ve sonuglandirilmistir. Daha sonra
planlama ile alanin kentsel doniisiimii saglanacak projede hak sahiplerine, sahip olduklari
miilklerine karsilik nelerin verilecegi (para, daire vs.) verileceklerin biiylikliikleri tespit
edilmis ve cesitli iletisim yollar1 ile hak sahiplerine duyurulmustur. Bu ¢alismalar TOBAS
(Toplu Konut-Biiyiiksehir Belediyesi Insaat Emlak Mimarlik ve Proje A.S.) aracilifr ile
Ankara Biiytliksehir Belediyesi’nin ilgili birimlerince ytriitiilmektedir (Ayyildiz 2010).
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Kuzey Ankara Projesinde yetki paylasan kurumlar asagida sirasiyla agiklanmustir.

Biiviiksehir Beledivesi

Hak sahiplerinin belirlenmesi konutlardan ne sekilde yararlanacagi, imar planlariin
hazirlanmasi, kamulastirmalarin yapilmasi, yollar ve alt yapilarin yapilmasi, c¢evre

diizenlemeleri, rekreasyon alanlar1 ve tesislerin yapilmasi iglerini tistlenmistir.

TOKI
Konutlarin yapimi, ada ici alt yap1 saglik ve dini tesislerin yapimi, ihale sekillerinin

belirlenmesi ve konut ve ticaret merkezlerinin satisi iglerini listlenmistir.

TOBA
Misavirlik  ve  kontrolliik  hizmetlerinin  yapimi, kentsel tasaritm  projelerinin
yapimi/yaptirilmasi, konut projelerinin yapimi/yaptirilmasi, sosyal donati, ¢cevre diizenlemesi

ve teknik altyap1 projelerinin yapimi/yaptirilmasi (Ayyildiz 2010).

4.6.3 5104 Sayih Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisiim Projesi Kanununun

Uygulanmasi

Ozel olarak Kuzey Ankara girisi i¢in ¢ikarilan bu kanunda. Ankara Biiyiiksehir Belediyesi
yetki alarak oOncelikle bolgede miilkiyet tespiti ve bolgenin incelemesini yapmistir. Bu
inceleme ve tespitlerden yararlanilarak imar planlar yaptirmistir. 5104 Sayili Kanunun 5.
Maddesine gore arazi ve arsa diizenlemeleri ve temininde ger¢ek ve tiizel kisilerin
miilkiyetinde olan tasinmazlar icin ilk Once anlagma yolunu tercih etmislerdir. Anlagsma

saglanmadig takdirde belediye kamulastirma hakkini kullanmistir.

Bu projede arsa toplulastirilmasi ve kamulastirma yontemi kullanilmistir. Gecekondular
tamamen yikilip yerine dokusu farkli modern yapida binalar yapilmistir. Ayrica projede

tyilestirme yontemi de kullanilmistir.

Gecekondularin yikilmasi ile yeni konutlarin yapilmasi arasindaki gecis siirecinde yikilan
yapilarda ikamet eden hak sahiplerinin magdur olmamasi i¢in istege bagl olarak Belediye
sosyal konut ve lojmanlarinda gecici barinma hakki taninmis veya kira yardimi yapilmistir

(Ayyildiz 2010).
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5104 Sayili Kanunun 7. Maddesinde projenin finansmani ve gelirleri hakkinda yapilmasi
gerekenlerden bahsetmektedir. Proje icin gerekli mali kaynak Idare ve Belediye biitgesinden
ayrracag 6deneklerle birlikte proje sonucu elde edilen gelirlerde kullanilabilecektir. idarenin

projede kullanilmak sarti ile belediyeye konut kredisi de saglayabilmektedir.

4.6.4 5104 Sayih Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisiim Projesi Kanununun Sonucu

5104 Sayili Kanun g6z Oniine alindiginda projenin sadece fiziksel bir doniisiim 6ngordiigiinii,
bu eksikliginin yani sira bir kentin belirli bir alan1 i¢in bir doniisiim kanunu ¢ikarilmasi ile de
kentin planlanmasi ve gelisimi agisindan olumsuzluklar arz eden parcaci yaklagimlarin da
Oniiniin agildig1 goriisii ctkmustir. Bu goriis elestirisel bir goriis olarak karsimiza ¢ikmaktadir.
Bu kanunun ve kanuna gore uygulanan projenin olumlu yanlar1 ortaya koyularak asagida

maddeler halinde verilmistir.

v" Proje alan1 ¢ok genis olmasina ragmen yetki karmasasi yasanmamuistir.

v" Projenin halka anlatilip siirece etkin bir sekilde dahil edilmesi projenin giivenilir ve
saglikli bir sekilde yiiriimesini saglamistir.

v Sosyal yasamui pozitif yonde etkileyecek yapilar tasarlanmistir. Yasam Kalitesinin
yiikseltilmesi amac¢lanmistir.

v' Proje ile ¢agdas ve uygar bir kent olusumunu saglayacak cevre ekolojisi dikkate
alinmis huzurlu yasam ortamini saglayict yesil doku ile (pasif peyzaj ile) donatilmis
bir diizenleme bu projenin temel yapisini olusturmaktadir (Zeydanli, 2007).

v" Projenin ve Kanunun dikkat ¢eken 6zelliklerinden biri de evleri yikilan halkin magdur
edilmemesi ve proje i¢in gerekli biitgenin yine proje i¢inde elde edilen gelirlerden

saglanmasidir.

4.7 5216 SAYILI BUYUKSEHIR BELEDIYESI KANUNU iLE KENTSEL DONUSUM

5216 Sayili Kanunun Belediyelere tanidig1 yetkiler ¢ergevesinde Kentsel Doniisiim yapmak

miimkiin olabilmektedir. Bu Kanuna ait incelemeler asagida alt boliimler halinde verilmistir.
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4.7.1 5216 Sayih Biiyiiksehir Belediyesi Kanununun Amaci ve Kapsaminin irdelenmesi

5216 Sayil1 Kanunun birinci ve ikinci maddelerinde bu kanunun amaci ve kapsami hakkinda
bilgilerin agiklanmis oldugu goriilmektedir. Bu kanunun amaci 1. Maddesinde “Biiyiiksehir
Belediyesi yonetiminin hukuki statiisiinii diizenlemek, hizmetlerin pldanl, programl, etkin,
verimli ve uyum iginde yiiriitiilmesini saglamaktir.” seklinde ifade edilmistir. Bu kanunun
kapsami1 da 2. Maddesinde belirtildigi tizere “Biiyiiksehir Belediyesi ile biiyiiksehir belediyesi
simwrlart igindeki belediyeleri kapsar.” seklinde ifade edilmistir. Buna gore Biiyliksehir
belediyeleri ile biiyiiksehir sinirlar1 igindeki belediyeleri kapsayan kanunun amaci, biiytiksehir
belediyesi yonetiminin hukuki statlisiinii diizenlemek, hizmetlerin planli, programli, etkin,

verimli ve uyum i¢inde yiiriitiilmesini saglamaktir.

4.7.2 5216 Sayih Biiyiiksehir Belediyesi Kanununun Uygulamadaki Ornekleri

5393 Sayili Kanunun 73. Maddesine gore altlik alinarak yapilan kentsel doniigiim projelerinin
tamami 5216 Sayili Kanunu altlik olarak kullanmistir. Bu uygulamalara Ankara Dikmen
Vadisi Kentsel Dontisiim Projesi, Kiigiikcekmece Kayabasi Kentsel Doniisiim Projesi ve
Konya Meram Kentsel Dontlisiim Projeleri verilebilir. Kentsel déniisiim projelerinin karli

projeler oldugu fark edilince 1980'lere dogru yetki yavas yavas belediyelere kaymustir.

4.7.3 5216 Sayih Biiyiiksehir Belediyesi Kanununun Sonucu

Bu kanunun olumlu yanlarindan bahsedersek ana uygulayicinin Biiyiiksehir belediyesinin
olmasi, biiyiiksehrin tamamin1 gozeten ve biitiinciil planlama yaklagimina uygun projelerin
ortaya c¢ikmasi ve 5216 sayili Kanunun anilan maddesi ile uygulamaya konulan kentsel

doniistim projelerinin sayisinin artmasi olarak siralanabilecektir.

4.8 5366 SAYILI YIPRANAN TARIHI VE KULTUREL TASINMAZ VARLIKLARIN
YENILENEREK KORUNMASI VE YASATILARAK KULLANILMASI HAKKINDA
KANUNU iLE KENTSEL DONUSUM

Bu kanun yipranan tarihi ve kiiltiirel varliklarin yenilenmesi ve yasatilmasi i¢in ¢ikarilmstir.
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4.8.1 5366 Sayih Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varhklarin Yenilenerek

Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda Kanunun Amaci

16.05.2005 tarihinde kabul edilen 5366 Sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz
Varliklarin Yenilerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmas: Hakkinda Kanunun amaci
kanunun 1. Maddesinde; "Biiyiiksehir Belediyeleri, biiyiiksehir belediyeleri simirlart i¢indeki
ilce ve ilk kademe belediyeleri, il, ilce belediyeleri ve niifusu 50.000'in iizerindeki
belediyelerce ve bu belediyelerin yetki alani disinda il ozel idarelerince, yipranan ve
ozelligini kaybetmeye yiiz tutmusg,; kiiltiir ve tabiat varliklarint koruma kurullarinca sit alam
olarak tescil ve ilan edilen bélgeler ile bu bélgelere ait koruma alanlarimin, bélgenin
gelisimine uygun olarak yeniden inga ve restore edilerek, bu bélgelerde konut, ticaret, kiiltiir,
turizm ve sosyal donati alanlari olusturulmasi, tabii afet risklerine karsi tedbirler alinmasi,
tarihi ve kiiltiirel tasinmaz varliklarin yenilenerek korunmas: ve yagatilarak kullanilmasit”
olarak belirlenmistir. Bu maddeden anlasildigi iizere sit olarak tescillenmis tarihi bdlgelerde
eskiyen yipranan ve 6zelligini kaybetmeye yakin bdlgenin yenilenme kapsamina alinip 6ziine
uygun insa ve restore edip o bolgeyi canlandirmay:1 ve afetlere karsi giivenli bir konuma
getirmeyi amaglamaktadir. Bu kanun ile yukarida belirtilen amaglar dogrultusunda
olusturulacak olan yenileme alanlarinin tespitine, teknik altyapt ve yapisal standartlarinin
belirlenmesine, projelerinin olusturulmasina, uygulama, oOrgiitlenme, yonetim, denetim,

katilim ve kullanimina iligkin usul ve esaslar1 kapsamaktadir.

Ayrica bu kanun yipranan tarthi ve Kkiiltiirel tasinmaz varliklarda kentsel doniisiim

uygulamalaria 6zel olarak yer veren ilk yasal diizenlemedir (Ustiin 2008).

4.8.2 5366 Sayih Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varhklarin Yenilenerek

Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda Kanunun Uygulamadaki Aktorleri

5366 Sayili Kanunun uygulamadaki aktorleri fiillen Cevre ve Sehircilik Bakanligi ve baglh
kurulusu TOKI’dir. Belediye sinirlar1 disinda ve niifusu 50.000'in altindaki belde belediye
sinirlarinda il 6zel idaresi, bunlarin disinda kendi yetki sinirlarinda biiyiiksehir, il, ilge veya

ilk kademe belediyeleri, 6zel sektor ve halk bu kitleyi olusturmaktadir.
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4.8.3 5366 Sayih Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varhklarin Yenilenerek

Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda Kanunun Uygulama Siireci

Yenileme alanlari, il 6zel idareleri ve belediyeler tarafindan belirlenmekte, biiyiiksehir
belediyelerinde ilge belediyesince karar alinip biiyiiksehir belediyesinin onayindan sonra
Cevre ve Sehircilik Bakanligi aracigiyla Bakanlar Kuruluna gonderilmektedir. Bakanlar

Kurulunun onayiyla artik uygulamaya baslanmaktadir.

4.8.4 5366 Sayih Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varhklarin Yenilenerek

Korunmasi ve Yasatilarak Kullamlmas1 Hakkinda Kanunun Uygulama Ornekleri

Ulkemizde 5366 Sayili Kanuna ait uygulama ornekleri, Fener-Balat Kentsel Doniisiim ve
Rehabilitasyon Projesi - Sulukule Kentsel Doniisiim Projesi - Ankara Ulus Tarihi Kent

Merkezi Kentsel Yenileme Projesi - Tarlabas1 Kentsel Doniisiim Projeleri verilebilir.

4.8.5 5366 Sayih Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varhklarin Yenilenerek

Korunmasi ve Yasatilarak Kullanmilmas1 Hakkinda Kanununun Sonucu

Kentsel doniisiim alanlarinin belirlenmesinde kanuni belirsizlik, olumsuz islerin gelismesine
neden olabilir, kanun kapsamina girmeyecek yerlerin de rant kapist olarak kullanilmasina
meydan verebilir. Belediye smirlar1 disinda ve niifusu 50.000'in altindaki belde belediye
sinirlarinda il 6zel idaresi; bunlarin disinda kendi yetki sinirlarinda biiyiiksehir, il, ilce veya

ilk kademe belediyelerince gergeklestirilmesi daha uygun sonuglar verebilecektir.

4.9 5393 SAYILI BELEDIiYE KANUNUNUN 73 MADDESI iLE KENTSEL
DONUSUM

Ilgili kanunda verilen, “Belediye, belediye meclisi karariyla; konut alanlari, sanayi alanlari,
ticaret alanlari, teknoloji parklar:, kamu hizmeti alanlari, rekreasyon alanlari ve her tiirlii
sosyal donati alanlart olusturmak, eskiyen kent kisimlarini yeniden insa ve restore etmek,
kentin tarihi ve kiiltiirel dokusunu korumak veya deprem vriskine karst tedbirler almak
amaciyla kentsel doniigiim ve gelisim projeleri uygulayabilir. Bir alanin kentsel doniisiim ve
gelisim alani olarak ilan edilebilmesi igin yukarida sayilan hususlardan birinin veya bir

kaginin gergeklesmesi ve bu alanin belediye veya miicavir alan simirlart igerisinde bulunmasi
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sarttir. Ancak, kamunun miilkiyetinde veya kullaniminda olan yerlerde kentsel doniigiim ve
gelisim proje alant ilan edilebilmesi ve uygulama yapilabilmesi icin ilgili belediyenin talebi
ve Cevre ve Sehircilik Bakanlhigimin teklifi iizerine Bakanlar Kurulunca bu yonde karar
alinmasi sarttir” ibaresi ile 5393 Sayili Yasa ile Kentsel Doniisiim yapilabilecegi net olarak

goriilmektedir. Bu yasanin detayli degerlendirilmesi asagida alt basliklarda yapilmaistir.

4.9.1 5393 Sayih Belediye Kanununun Amaci ve Kapsaminin irdelenmesi

2005 yilinda 5393 Sayili Belediye Kanununda kentsel doniisiim kavramina yer verilmistir. Bu
kanun belediyeleri kentsel donilisiimiin ana aktorii ve uygulayicisi yapmustir. 5393 Sayili
Kanunun 69. ve 73. Maddesi belediyelere kentsel doniisiim yetkisi tanimaktadir. "Arsa ve
Konut Uretimi" baghkli 69. Maddesiyle belediyelere; diizenli kentlesmeyi saglamak, beldenin
konut, sanayi ve ticaret alani ihtiyacini karsilamak amaciyla belediye ve miicavir alan sinirlari
icinde, 6zel kanunlarina gore korunmasi gerekli yerler ile tarim arazileri hari¢ imarl ve alt
yapil arsalar iiretme; konut, toplu konut yapma, satma, kiralama ve bu amaglarla arazi satin
alma, kamulastirma yapma, bu arsalar1 trampa etme, bu konuda ilgili diger kamu kurum ve
kurulusglar1 ve bankalarla is birligi yapma ve gerektiginde onlarla ortak projeler gerceklestirme
yetkisi vermistir (URL-1, 2017). Belediye Kanununun 73. Maddesi ile belediyelere kentsel
doniisiim ve gelisim projeleri uygulayabilme yetkisi taninarak kentsel doniisiim kavramina yer
verilmistir. Maddeye gore, belediyeler bu yetkilerini ancak kentin gelisimine uygun olarak
eskiyen kent kisimlarini yeniden inga ve restore etmek, konut alanlari, sanayi ve ticaret
alanlari, teknoloji parklart ve sosyal donatilar olusturmak, deprem riskine karsi tedbirler
almak veya kentin tarihi ve kiiltiirel dokusunu korumak amaciyla kullanabileceklerdir (Ustiin
2008). Bu maddeye gore bir alanin kentsel doniisiime tabi olmasi igin belirli sartlar

gerceklestirmesi gerekmektedir. Bu sartlar asagida maddeler halinde verilmistir.

e Madde 73'te sayilan hususlarin birinin veya bir kag¢inin ger¢eklesmesi,
e Alanin belediye veya miicavir alan siirlari i¢ginde olmast,
e Bakanlar Kurulunun onayindan ge¢mesi,

e Alanm biiytikliigiiniin en az 5 en ¢cok 500 hektar olmas1 gerekmektedir.

Bu baglamda, 5393 Sayili Kanunun 73. Maddesiyle kentsel doniisiim yapma yetkisi
bliyliksehir belediyelerine verilmistir.
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4.9.2 5393 Sayih Belediye Kanununun Uygulamadaki Aktorleri

5393 Sayili Kanunun uygulamadaki aktorleri, biiyiiksehir belediyeleri ve biliyiiksehir
belediyesinin iznine bagl olarak ilge belediyeleri uygulayici durumundadir. Diger aktorler

Bakanlar Kurulu, TOKI, malikler, sivil toplum 6rgiitleri ve halktir.

4.9.3 5393 Sayih Belediye Kanununun Uygulamadaki Ornekleri

5393 Sayili Belediye Kanununun 73. Maddesi Tiirkiye'de kentsel donilisiim uygulamalarinin
temeli sayilmaktadir. 6306 sayili Afet Riski Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkindaki Kanun
cikana kadar Belediyeler ve Biiyiiksehir belediyeleri kentsel doniisiim projelerini bu kanun
maddesini esas alarak hazirlamis ve uygulamaya koyulmustur. Ornek olarak asagida maddeler

halinde projeler verilebilir.

v Ankara Dikmen Vadisi Kentsel Doniisiim Projesi (1. Etap)

v’ Zeytinburnu Siimer Mabhallesi Kentsel Doniisiim Projesi - Kiigiikgekmece Ayazma -
Tepeiistii Kentsel Doniisiim Projeleri

v’ Catalca Kaleigi - Ferhatpasa Mahalleleri Kentsel Doniisiim projeleri gibi belediye
tabanl projelerin yasal altlig1 5393 Sayili1 Belediye Kanunun 73. Maddesidir.

4.9.4 5393 Sayih Belediye Kanununun Sonucu
Yetkinin bastan sona belediyelere verildigi, kentsel doniisiimiin zikredildigi ilk kanun, 5393
sayil1 kanun olarak belirtilebilir. Bu kanunun 73. Maddesi ile belediyelere kentsel doniisiim

projeleri yapma yetkisi verilmis, uygulama asamalarina gecilmistir.

Bu agidan 5393 Sayili Belediye Kanunu ile getirilen yukarida anilan madde metni Tiirkiye'de

imar planlamasi agisindan dnemli bir adimdir.

Bu Kanunun 73. Maddesine hakli olarak birgcok elestiri yapilmistir. Burada tespit edilen

elestiriler asagida maddeler halinde verilmistir.

v" Diger kanunlarda oldugu gibi bu kanunda anilan madde de kentsel dontisiimiin fiziksel

boyutuyla ilgilenilmis toplumun sosyal algilar1 endiseleri gbz ardi edilmis bu da
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kentsel doniisiimiin, sorunlar ¢oziicii degil sorun yaratici bir kavram olarak karsimiza
¢ikmasina neden olmustur.

Kanunda kentsel doniisiim gergevesinde ne kastedildigine iliskin bir tanimlamaya yer
verilmemistir.

Kanunda "Kentsel Doniisiim ve Proje Gelisme Alanmi" olarak belirlenecek alanlarin,
"imarl1 veya imarsiz", "lizerinde yap1 olan veya olmayan", belediye veya miicavir alan
sinirlar i¢indeki tiim alanlar1 kapsamasi, ¢ok biiyiik alanlarin biiyiiksehir belediyeleri
ve diger belediyeler tarafindan "Kentsel Donilisiim ve Proje Gelisme Alan1" olarak
belirlenebilmesine yol agabilecektir. "Imarli veya imarsiz" tanimi, yiiriirliikteki
planlarda kentsel gelismeye agilmamis alanlarin da "Kentsel Doniisiim ve Proje
Gelisme Alan1" olarak tanimlanabilecegini ifade etmektedir. Bu yaklagim ise
planlama anlayisinin, disiplinin ve planlama kurumunun dislanmas1 demektir.
Biiyiiksehir belediyesi sinirlart i¢inde yer alan ilge belediyelerinin boyle bir tercihleri
olmasa bile biiyiiksehir belediyeleri, kendi yetkilerini kullanarak bu alanlari
tanimlayabileceklerdir. Boyle bir tutum ise demokratiklesme, yerellesme siireglerine
aykiridir ve katilimei planlama ilkeleriyle uyusmamaktadir.

Maddede biiyiliksehir belediyelerine, "Kentsel Doniisim ve Proje Gelisme Alani”
belirleme yetkileri verilmesinin yan1 sira bu alanlarda plan yapma, parselasyon yapma,
ingaat ruhsati ve yap1 kullanma izni verme gibi ¢ok genis ve cesitli yetkiler de
verilmektedir. Bu durum ise ilge belediyelerinin yetkisizlestirilmelerine ve kaynak
kaybina neden olacaktir.

Maddede "Kentsel Doniisiim ve Proje Gelisme Alan1" olarak belirlenen alanin, hangi
usul ve esaslarla halka duyurulacag, askiya ¢ikarilacagi ve itirazlarin nasil yapilacagi
belirsizdir. Bu ise planlamanin en temel ilkelerinden birisi olmasit gereken
"seffaflik/aciklik" ilkesine aykiridir (Yilmaz 2015).

Kentsel doniisiim ve gelisim projelerine konu olacak alanlarin, meclis liye tam
sayisinin salt cogunlugunun karari ile ilan edilmesi hiikmii getirilirken bilimsel etiitleri
gerektiren alan tespitinde uzman desteginin alinmast konusundan bahsedilmemistir.
Bilimsel verilere baglanmadigr icin belirlenen alanlar ne derece dogru alanlardir.
Siyasi rantsal birtakim olaylar, bu alanlar1 belirlemede Onemli dayanak
olusturabilmektedir.

Maddeye gore "Kentsel Doniisim ve Proje Gelisme Alani" olarak ilan edilmis
alanlarda, devam eden insaatlardan projeye uygunlugu belediye tarafindan kabul

edilenler disindaki diger insaatlarin, bes yil siireyle durdurulacagi belirtilmektedir.
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Ayni belediyeden ruhsat alarak insaatini yapmakta olan girisimcilerin yatirimlarinin
bes yil siireyle durdurulmasi, girisimcileri zor durumda birakabilecektir. Insaatlarin
¢ok uzun siireyle tamamlanmadan kalmasi ise bir yandan yap1 giivenligini tehlikeye

sokabilecekken, diger yandan da ¢evre kirliligi yaratacaktir (Daskiran ve Ak 2015).

Kuskusuz 5998 Sayili Belediye Kanununda Degisiklik Yapilmasina iliskin Kanunla getirilen
degisiklige kars1 en fazla elestiriler, biiyiiksehir belediyelerine genis yetkiler verilmesine
yonelik olarak gergeklestirilmistir. Bu yasadan bahisle goriilecegi {izere biiyiiksehir
belediyelerine “kentsel doniisim ve gelisim proje alani” belirleme yetkisinin yani sira bu
alanlarda plan ve parselasyon yapma, bina ingaat ruhsati ve yap1 kullanma izni verme gibi ¢ok
genis yetkiler verilmistir. Bu durumun, ilge belediyelerini yetkisizlestirdigine yonelik

elestiriler s6z konusudur (Celik ve Cilingir 2017).

4.10 6306 SAYILI AFET RiSKi ALTINDAKI ALANLARIN DONUSTURULMESI
HAKKINDA KANUN iLE KENTSEL DONUSUM

Giincel ve en son c¢ikarilan 6306 sayili Yasa tek basina 6zgilin bir kentsel doniisiim yasasi
degildir. Ancak icinde kentsel donilisimii de barindiran afet ve acil riskli yapilarin
dontistiiriilmesine yonelik onemli eylemleri ve katkilar1 bulunmaktadir. Bu baglamda ilgili

Yasa asagida alt boliimlerde detayli olarak incelenmis ve irdelenmistir.

4.10.1 6306 Sayilh Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanunun

Amaci ve Kapsamin irdelenmesi

6306 Sayili Kanun “Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun” adiyla
16.05.2012 kabul ve 31.05.2012 yayim tarihi ile yiiriirliige girmistir. Ilgili kanun ile
kamuoyunda bir¢ok tartismalara ve elestirilere neden olan kentsel doniisiim kavraminin
kanunu olarak kabul gérmiistiir. Bu yasa tek basina sadece kentsel doniisiim degil afet riski
altindaki yapilarin doniistiiriilmesine yonelik olarak cikarilmistir ve su ana kadar kentsel
doniisim amacina hizmet edecek 6nemli bir unsur olarak ortaya ¢ikmaktadir. Bu kanunun
ilgili yonetmeligi ise 15.12.2012 tarih ve 28498 sayili Resmi Gazetede yaymlanmistir.
Uygulama yonetmeligi 6306 Sayili Kanunun 3 {incii 6 nc1 ve 8 inci maddelerine dayanarak

hazirlanmstir.
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6306 Sayili Kanunun amaci 1. Maddesinde net olarak ortaya konulmustur. Buna gore; "Afet
riski altindaki alanlar ile bu alanlar disindaki riskli yapilarin bulundugu arsa ve arazilerde,
fen ve sanat norm ve standartlarina uygun, saglikll ve giivenli yasama ¢evrelerini teskil etmek
lizere iyilestirme, tasfiye ve yenilemelere dair usul ve esaslart belirlemektir.”" seklinde ifade
edilmektedir. Bu tanimdan anlasilacagi iizere 6306 Sayili Kanun can ve mal kaybinin
meydana geldigi dogal afetler gerceklesmeden Once gerekli tedbirlerin alinmasi, zararin
olusmadan engellenmesi ve vatandaslarin saglikli ve giivenli bolgelerde ve binalarda
yasamasini saglamaktir. Bu maddede dikkat edilmesi gereken bir baska yon de tanimda
bulunan fen ve sanat normlarin1 kentsel doniisiim igerisine katarak projelerin daha basarili
diger yonleriyle degerlendirilmesi saglanmak istenmistir. Bilimin bu gibi projelerin igerisine
girmesi bu kanunla resmilik kazanmaktadir. Ayrica 1. Maddede kentsel doniisiimiin hangi
yontemlerle yapilacagi belirtilmistir. 6306 Sayili Kanunun Uygulama Yonetmeliginin 1.
Maddesinde kanunun amacina hizmet etmek agisindan bir takim yapilacak idari islerden
bahsetmektedir. Yonetmeligin amaci 1. Maddede agiklanmistir. Bu maddeler 6nemine haiz

olarak asagida maddeler halinde verilmistir.

v' Riskli alan ve rezerv yapi alanlarinda ger¢ek ve ozel hukuk tiizel kisilerinin
miilkiyetinde bulunan tasinmazlarin ve riskli alan diginda bulunan riskli yapilarin
degerinin hesaplanmasina,

v’ Idare ile tasinmaz sahipleri arasinda yapilacak anlagsmaya,

<

Planlama ve riskli yapilarin tespitini yapmaya,
v' Bu tespite karsi yapilacak itirazlara ve bu itirazlarin degerlendirilmesinde gérev alacak

teknik heyetlerin teskiline iliskin usul ve esaslar1 belirlemektir.

2. Maddesinde bu kanunun uygulamasinda gegen bazi dnemli kelimelerin ve kurumlarin

tanim1 yapilmaktadir. Bu tanimlar;

v Bakanlik: Cevre ve Sehircilik Bakanligini,

v Idare: Belediye ve miicavir alan sinirlar1 iginde belediyeleri, bu sinirlar diginda il 6zel
idarelerini, biiyiiksehirlerde biiyiiksehir belediyelerini ve Bakanlik tarafindan
yetkilendirilmesi halinde biiyliksehir belediyesi sinirlari igindeki il¢e belediyelerini,

v Rezerv yapi alant: Bu Kanun uyarinca gergeklestirilecek uygulamalarda yeni yerlegim
alan1 olarak kullanilmak iizere TOKI'nin veya Idarenin talebine bagl olarak veya

resen Maliye Bakanliginin uygun goriisii alinarak bakanlikca belirlenen alanlari,
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v' Riskli alan: Zemin yapisi veya iizerindeki yapilagsma sebebiyle can ve mal kaybina yol
acma riski tasiyan, Bakanlik veya Idare tarafindan Afet ve Acil Durum Y&netimi
Baskanliginin goriisii de alinarak belirlenen ve Bakanligin teklifi {izerine Bakanlar
Kurulunca kararlastirilan alani,

v" Riskli yapi: Riskli alan i¢inde veya disinda olup ekonomik 6mriinii tamamlamis olan
ya da yikilma veya agir hasar gérme riski tasidigi ilmi ve teknik verilere dayanilarak
tespit edilen yapiyi,

v TOKI: Toplu Konut idaresi Baskanligin1 ifade eder.

Yonetmelikte ise bu tanimlara ek olarak Miidiirliik: Altyap: ve Kentsel Doniisiim Mudiirliigii
olan illerde bu Midiirliigii, diger illerde ise Cevre ve Sehircilik II Miidiirliigii olarak

tanimlanmustir.

4.10.2 6306 Sayih Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriillmesi Hakkinda Kanuna

Duyulan Gereksinim

Ulkemizde hem Cumhuriyet tarihinde hem de Osmanli Imparatorlugu doneminde birgok
biliyiik deprem meydana gelmistir. Bunun en Onemli sebepleri bir¢cok aktif fay hattinin
Anadolu’da bulunmasidir. Son zamanlarda ise 1992 Erzincan depremi ile baslayan ve
ozellikle 1999 Marmara depreminin sonucunda bdlgesel alanda meydana gelen can ve mal
kayiplart ve en son olarak da 2011 yilinda meydana gelen Van depremi ile 6nemli derecede
can ve mal kayiplar1 meydana gelmistir. Tim bu genel bilgiler baglaminda 6306 Sayili
Kanundan 6nce uygulanan tiim kentsel doniisiim kanunlarmin yetersiz kaldigi yapilan ve
mevcut uygulamalardan ortaya ¢ikarilmig ve bu bilgiler 1s18inda ilgili yasa kanunlastirilmistir.
Igili kentsel doniisiim yasalaridan Kuzey Ankara i¢in ¢ikarilan yasa kendine dzel bir yasadir
ve baska uygulamalara yonelik bir amag¢ edinmemistir. Diger ¢ikarilan yasalardan bazilarinin
yetersizlikleri ve 6306 Sayili Kanunun ortaya ¢ikma nedenleri asagida maddeler halinde

verilmistir.

v' 5366 Sayili "Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarinin Yenilerek Korunmasi
ve Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkindaki Kanunun sadece sit alanlar1 olarak tescil ve ilan
edilen alanlar1 kapsamasi,

v' 5393 Sayili Belediyeler Kanununda yer alan 69. ve 73. Maddeler incelendiginde kentsel

dontisiim proje alan1 olarak sadece belediye ve miicavir alan sinirlarin1 kapsamasi bu alanlarin
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disinda kentsel doniisiim projelerinin belirsizligi ve detay bulunmamasi bu yasanin kentsel
doniisiim anlaminda atil birakilmasi,

v' 6306 Sayili Kanun ¢ikmadan once yiiriirliikte bulunan yasalar kentsel doniisiimii bir
biitiin olarak ele alamadigindan dolayr bu mevzuatlarla hazirlanan projelerin saglikli bir
sekilde ylirimesinin saglanamamasi, 6306 Sayili Kanun ¢ikmadan onceki mevzuatlarin ve
kurumlar arasi koordinasyonun eksikligi "kentsel doniisiim" uygulamalarinda istenilen
neticenin alinmasina engel olmasi, 6306 Sayili Kanun c¢ikmadan 6nceki mevzuatlarin
sagladig1 finansman boyutunun yetersiz olusu ve yaptirim giiclinlin zayif olmasindan dolay1

kentsel doniisiim projelerinin basarisiz olmasi, sonuglarini ortaya ¢ikarmistir.

Burada Tirkiye’de afet riskinin 6zellikle deprem riskinin yiiksek olmasi biiyiikk 6nem arz
etmektedir. Ulkemizde en yogun niifusun bulundugu Marmara Bolgesi ve ozellikle de
Istanbul bu anlamda son derece onem arz eden bir bdlgedir. Ancak iilkemizde halihazirda
6306 Sayili Kanun ile doniisimiin tam anlamiyla uygulandigr bir uygulama ortaya
konulamamistir. 6306 Sayili Kanun ile uygulamaya yonelik bir takim planlamalar

stirdliriilmektedir. Ayrica doniisiim modelleme baglaminda da sikintilar bulunmaktadir.

4.10.3 6306 Sayih Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanunun
Uygulamasindaki Aktorleri

6306 Sayili Kanunun cikarilan kanun maddeleri incelendiginde, bu yasanin uygulama

aktorleri asagida maddeler halinde ¢ikarilmistir.

v' T.C. Bakanlar Kurulu ve Bakanlik olarak Cevre ve Sehircilik Bakanligi,

v" Toplu Konut Idaresi Baskanligi (TOKI),

v’ Biiyiiksehir belediyeleri, i1 Ozel Idareleri, biiyiiksehir belediyeleri ve Bakanlik
gorevlendirmesi halinde il¢e belediyelerine bu siiregte proje hazirlama yetkisine sahip olabilir,
v" Sivil Toplum Orgiitleri,

v Malikler,

v Bakanhgmn yetki verdigi lisanli kurumlar ve 6zel sektér, iiniversiteler,

v’ Altyap1 ve Kentsel Doniisiim Miidiirliigii, Cevre ve Sehircilik 11 Miidiirliigii,

olarak siralanabilir.
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4.10.4 6306 Sayih Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun

Kapsaminda Yapilan Calismalar

Ulkemizde kentsel doniisiim ¢alismalar1 dncelikle 1. derece deprem kusaginda yer alan ve
niifus yogunlugu olan illerde baslamistir. Bu kapsamda Istanbul, Kocaeli, Sakarya, Bursa ve
Izmir gibi illerimiz 1. derece deprem kusaginda bulunmalari nedeniyle dncelikli iller olup fay
hatlar1, sel ve heyelana maruz bolgeler gibi afet risklerinin fazla oldugu alanlar tespit edilecek

ve uygulamalar bu tespitler dogrultusunda baglanacak ve iilke geneline yayilacaktir.

6306 Sayili Kanun yiiriirliige girdikten sonra yapilan bazi ¢alismalar asagida verilmistir.

v Kuzey Ankara Girisi Kentsel Dontisiim kapsaminda 10 caminin yenisi yapilmak {izere
yikildig1 ve 3 caminin daha yikilacagi,

v’ Istanbul Bayrampasa Cezaevinin oldugu arazide ise 2500 konutluk bir proje
gerceklesecegi,

v’ Istanbul Esenler' de baslayan kentsel doniisiim projesinin 10 yil siirecegi ve ilgenin yiizde
50'sinin degisecegi,

v Bostanc1 Bagdat Caddesi'nde de kentsel doniisiim ¢alismalarinin baslanarak eski yapilar
ve depremde hasar gormiis yapilarin yenilenmeye baslandigi,

v Adana'da ise 10 bin konutun yapilacagi,

v' Istanbul Kadikdy'de 27 bin hasarli binanin oldugunun tespit edildigi ve bu kanun
kapsaminda ¢aligmalara baslanildigi,

v' Trabzon Ayasofya Kentsel Doniisiim Projesi kapsaminda 44 bin binanin yikilacagi,

v Istanbul Gaziosmanpasa’da birkag alanda kentsel déniisiim yapilacagi, ilan edilmistir.

4.10.5 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanunun

Uygulama Siireci

6306 Sayili Kanun cercevesinde yapilmasi gereken ilk islem uygulama alaninin
belirlenmesidir. Uygulama alani, igerisindeki riskli yapilardan olusan alami ve rezerv
alanlarim1 temsil eder. Yeni yerlesim yeri olarak tespit edilen alanlara uygulama alam
diyebiliriz. Uygulama alanmi belirleme yetkisi Cevre ve Sehircilik Bakanliginda olup, TOKI
ve ilgili belediyelerin talebi {izerine tespit edebilecegi gibi dogrudan Bakanligin kendisi de

belirleyebilir.
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Afet sorunu bulunan bolgelerdeki riskli alan ve rezerv alanlariin hangi temel yapi taslar1 esas

almarak belirlenecegi yonetmeligin 4. Maddesinde net ve agik sekilde belirtilmistir.

Yonetmelige gore ilgili durumlar asagida maddeler halinde agiklanmustir.

v

Afette ilk olarak tespiti ilgili idare yapiyorsa, belediye veya Il Genel Meclisinden karar
alinmasi,

Daha sonrasinda riskli alanlarin ve rezerv alanlarmmin zemin yapisit ve tizerindeki
yapilasmanin herhangi bir dogal afet sonucu can ve mal kaybina neden olacagina dair
teknik rapor hazirlanmasi,

Ilgili afet riskli alanda meydana gelen afet bilgilerinin toplanmast,

Alanin biiyiikliigiiniin belirlenmesi, krokisinin hazirlanmasi ve koordinat noktalarinin
belirlenmesi,

Alanda bulunan bina sayisini, alanin niifusunu ve alandaki taginmazlarin maliklerini
ve sayisini gosteren listelerin hazirlanmasi,

Alanda bulunan kamuya ait tasinmazlarin listesinin belirlenmesi,

Alanin uydu goriintiisiiniin veya ortofoto haritasinin ¢ikarilmasi,

Alana ait gilivenlik koridoru gerektiren altyap1 tesislerinin islendigi krokinin
hazirlanilmasi,

Alan igerisinde sit alan1 var ise bu alana iliskin bilgilerin belirlenmesi,

Zemin yapisi sebebiyle riskli alan olarak tespit edilmek istenilen alana iliskin olarak
var ise jeolojik ve jeoteknik raporun hazirlanmasi,

Alana iligkin imar planlar1 ve alanin halihazir haritas1 var ise bu planlart ve haritayi,
ihtiva edecek sekilde hazirlanmis olan dosyaya istinaden ve Afet ve Acil Durum
Yo6netimi Bagkanliginin goriisii alinarak belirlenmesi ve hazirlanan dosya ve goriisiin,

Bakanlar Kurulu karari alinmak tizere Bakanliga gonderilmesi gerekmektedir.

Eger yukarida sayilan belgeler eksik ise Bakanlik tarafindan eksikliklerin tamamlanmasi talep

edilir, Bakanlikga uygun goriilen talepler Bakanlar Kuruluna gelir ve uygunsa bu alanlar

tespit edilir.

Daha sonrasinda ise riskli binalarin tespiti islemine gegilir. Yonetmeligin 3. Maddesine gore;

Riskli yapilarin tespiti, Bakanlik¢a hazirlanacak yonetmelikte belirlenen usul ve esaslar

cercevesinde masraflari kendilerine ait olmak iizere, oncelikle yapr malikleri veya kanuni

temsilcileri tarafindan, bakanlik¢a lisanslandirilan kurum ve kuruluslara yaptirilir. Bakanlik
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tarafindan lisans verilen kurum ve girketlerde ¢alisan miihendislerin ilgili miihendislik
odalarina iiyeligi devam etmeli, mesleklerinde en az 5 yil deneyimi olmali, insaat miihendisi
ise en az 3 yil proje hazirlama ve inceleme konusunda ¢alismis olmasi, jeoloji miihendisi ise
zemin etiitleri raporu hazirlamada fiilen ¢caligmis olmasi gerekmektedir. Ayrica Bakanligin bu
Kurum ve sirketleri denetleme yetkisi olmakla beraber eger bu konularda yanlis bir uygulama
goriirse kuruluslarin veya sirketlerin lisansi iptal edilir. Tespit raporu sonug¢lart Bakanlhiga
veya Idareye bildirilir. Bu maddede dikkat ceken nokta éncelikle riskli binalarin tespitinin
maliklerden istenmesidir. Bu stire icinde biitiin masraflart malikler karsilamak zorundadir.
Eger malikler yaptiramadig takdirde bu alanlarin tespitini Bakanlik ve Idareler yaptirabilir.
Bakanligin ve Idarenin yaptirdigi bu tespitten itibaren 15 giin icinde maliklerin itiraz etme
vetkisi vardir. Bu itirazlar, Bakanligin talebi iizerine iiniversitelerce, ilgili meslek disiplini
ogretim tiyeleri arasindan géreviendirilecek dort ve Bakanlik¢a, Bakanlikta gorevli ii¢ kiginin
istiraki ile teskil edilen teknik heyetler tarafindan incelenip karara baglanir. Teknik heyetin
olusturulmast 6306 Sayili Kanunun Uygulama Yoénetmeliginin 8 inci maddesinde konu
edinmig ve ¢alisma prensipleri madde 9 da agiklanmigtir. Bakanlik¢a her iki yilda bir teknik
heyetler yenilenir, gorev siiresi dolan teknik iiyelerin tekrar goreviendirilme sansi vardur.
Teknik heyet ayda en az 1 defa toplanir. Bu toplantinin giindemini Miidiirliik belirler. Hangi
sebepten dolayr olursa olsun yillik izin, hastalik ve mazeret izinleri sebebiyle bulunamama
halleri hari¢ olmak iizere, bir yil icinde dort veya iist iiste iki toplantiya istirak etmeyen teknik

heyet tiyesinin tiyeligi kendiliginden sona erer.

Yine tespit asamasinda Belediyeler kendi sinirlari iginde bulunan yapilara yonelik bir tarama
yaparak bina stoklarini tespit ederler. Bu tarama sonucu ortaya c¢ikan sonuglara gore
ekonomik Omriinii tamamlamig, eski ve riskli bina sahiplerinden tespit yapilmasini
isteyebilirler. Tespit isleminde 6nemli bir konu da ¢ogunluga gerek duyulmamasidir. Eger kat
maliklerinden birinin tespit istemesi durumunda riskli bina tespiti yaptirilabilir. Bu durumda
tespit masraflarini kendi basina karsilamak zorundadir. Riskli bina tespiti kisminda bir bagka
onemli nokta ise eger Bakanlik veya yetkili kurum ve kuruluslar tespit isleminin yapilmasini
istiyorsa maliklerin tespit yaptirmama gibi bir segeneklerinin olmayisidir. Eger malikler tespit
yaptirmadig1 takdirde Bakanlik ve yetkili kurum resen tespit yaptirmaya yetkilidir. Resen
yapilan bu tespit isleminin masraflarinin karsilanmasi madde 3’te belirtildigi gibi tanzim
edilir. Madde 3’e gore Bakanlik veya Idare tarafindan yapilan tespit isleminin masrafi ilgili
tapu midiirliigline bildirilir. Tapu mudiirligli, binanin paydaslarinin miiteselsil sorumlu

olmalarimi saglamak iizere tapu kaydindaki arsa paylar iizerine, masraf tutarinda miisterek
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ipotek belirtmesinde bulunarak Bakanlifa veya Idareye ve binanin ayni ve sahsi hak
sahiplerine bilgi verir. Tespit isleminden sonra lisanslhi kuruluslar tarafindan risk tespit
islemleri tamamlanan yapilara ait sonuglar, tespit tarihinden itibaren en ge¢ 2 giin iginde
yapinin bulundugu ildeki Cevre ve Sehircilik il Miidiirliigiine gonderilir. Midiirliik, raporlar
inceler ve riskli yapi olarak tespit edilen yapilari tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesinde
belirtilmek {izere, tespit tarihinden en geg 10 is giinii i¢inde ilgili tapu miidiirligline bildirir ve
konu hakkinda Cevre ve Sehircilik Bakanlhigina da bilgi verir. Tapu kiitiigline konan
belirtmelerle ilgili olarak tapu miidiirliigiince yap1 maliklerine belirtmeler hakkinda bilgi

verilmesi zorunludur.

Ayrica Tiiziiglin 3. Maddesine gore 6306 Sayili Kanun kapsaminda kullanilmak {izere
hazineye ait olan bir takim tasinmazlarm idareye ve TOKI' ye devri séz konusudur. Buradaki

tim hususlar asagida maddeler halinde verilmistir.

» Kamu idarelerine tahsisli olmayan Hazinenin 6zel miilkiyetindeki tasinmazlar Maliye
Bakanligi'nca,

» Kamu idarelerine tahsisli olan Hazinenin 6zel miilkiyetindeki taginmazlar Bakanlar
Kurulu kararyla,

» Hazine disindaki kamu idarelerinin miilkiyetinde bulunan tasinmazlar da yine
Bakanlar Kurulu karariyla, Bakanlhia tahsis, ilgili idareye veya TOKI'ye devir
seklinde,

» Ancak tahsis ve devir tarihinden itibaren 3 yil iginde ve gerekli goriilen hallerde
Maliye Bakanliginca uzatilan siire i¢inde, maksadina uygun olarak kullanilmadig:
Bakanlikga tespit edilen taginmazlar, bedelsiz olarak ve resen tapuda Hazine adina
tescil edilecek veya onceki maliki olan kamu idaresine devredilecektir.

» Yine 4342 sayili Mera Kanunu kapsaminda olup riskli alanlarda ve riskli yapilarda
yasayanlarin nakledilmesi i¢in ihtiyag duyulan tasmmmazlarin tahsis amaclari
degistirilip tapuda Hazine adina tescil edilecek ve bu tasinmazlar hakkinda da 6306
Sayil1 Kanuna gore uygulamada bulunulabilecektir.

» Uygulama yapilan alan iginde olup riskli yapilar disinda kalan yapilardan uygulama
biitiinliigi bakimindan Bakanlikca gerekli goriilenler de yine 6306 Sayili Kanun

hiikkiimlerine tabi olacaktir.
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6306 Sayili Kanunun 4. Maddesinde idarenin ve belediyelerin bir takim kisitlamalar1 ve
yaptirimlar1 s6z konusudur. Eger bir alan kentsel doniisiim alani olarak belirlenmis ve kanun
kapsaminda kentsel doniisiim projeleri hazirlanmis ve uygulamaya konulmus ise bu alanda
yapilan diger imar ve yapilasma siiregleri durdurulabilir. Ayrica hazineden elde edilmis rezerv
ve riskli alanda bulunan tasinmazlar devir islemi sonuglanincaya kadar herhangi bir isleme
tabi olmaz. Bu maddenin en ilging fikras1 3. fikrasidir. Uygulama alani i¢inde bulunan
yapilarin elektrik, su, dogalgaz gibi hizmetlerden yararlanmasi durdurulup orada yasayan
insanlarin yasam kalitesini diislirerek goge zorlamalar1 dikkat edilmesi gereken noktalardan

birisidir.

Bir sonraki asama yiktirma ve tahliye islemleridir. Lisanshi kuruluslar tarafindan yapilan
tespitler sonucunda, bina riskli yap1 konumunda ve riskli alan veya rezerv alani igerisinde ise
yikilir, yeni yapilan bina riskli yap1 olmasa bile riskli alanda kaliyorsa uygulama biitiinliigi
acisindan yikilmast miimkiindiir. Uygulama biitiinliigii a¢isindan bakanlik¢a gerekli
goriilenler bu kanun kapsaminda degerlendirilerek yikilabilir. Riskli alan ve rezerv yapi alani
disinda olup da bu kanunun 6ngordiigii amaglar bakimindan gii¢lendirilebilecegi teknik olarak
tespit edilen yapilar i¢in, Cevre ve Sehircilik Bakanliginca doniisiim projeleri 6zel hesabindan
giiclendirme kredisi verilebilir. Kredi kullanmak isteyen kisiler, Cevre ve Sehircilik
Bakanligi'na miiracaat ederek, bakanlik ile protokol imzalayan bankalardan kredi

kullanabilme imkanina sahip olabilirler.

6306 Sayil1 Kanunun 5. Maddesinde, riskli yapilarin yiktirilmasinda 6ncelikli olarak malikler
ile anlagsma yoluna gidilmesi kararlastirilmis yapilarin maliklerine veya malik olmasalar bile
kirac1 veya sinirli ayni hak sahibi olarak bu yapilarda ikamet edenlere gegici konut veya isyeri
tahsisi ya da kira yardimi yapilabilecegi kuralina yer verilmistir (Cakalli, 2011). Idare ile
anlasma yapan yap1 malikleri, idarece belirlenecek takvime gore 15 giin i¢inde, su, elektrik,
dogalgaz ve emlak vergisi borglarimi Odeyerek, binayr bos ve isgalsiz olarak

idareye/belediyeye teslim ederler.

Yikim islemi i¢in maliklere 60 giin siire verilir, bu siire icinde yap1 yikilmadig: takdirde Idari
makamlarca yikilacagi teblig edilerek tekrar bir an Once yikilmasi istenir. Maliklerince
yiktirma yoluna gidilmedigi takdirde, yiktirma iglemleri, gerekli masraflar doniisiim projeleri
0zel hesabindan karsilanmak {izere, mahalli idarelerin de istiraki ile miilki amirler tarafindan

zorla yapilacak veya yaptirilacaktir. Belirtilen usullere gore siiresinde yiktirilmadigi tespit

54



edilen riskli yapilarin yiktirilmasi, Bakanlik¢a yazili olarak idareye bildirilecek ve buna
ragmen yiktirilmadig tespit edilen yapilar, Bakanlik¢a yikilacak veya yiktirilacaktir. Riskli
yapilarin tespiti, tahliyesi ve yiktirma is ve islemleri ile degerleme islemlerini engelleyenler
hakkinda, islenen fiil ve halin durumuna gore Tiirk Ceza Kanununun ilgili hiikiimleri uyarinca
Cumhuriyet Bagsavciligina su¢ duyurusunda bulunulur. Riskli yapilarin tespiti, bu yapilarin
tahliyesi ve yiktirilmasi is ve islemlerine dair gérevlerinin gereklerini yerine getirmeyen kamu

gorevlileri hakkinda da tabi olduklar1 kanunun ceza ve disiplin hiikiimleri uygulanir.

Bina yikildiktan sonra tasinmaz sicilinde bulunan tasinmazin niteligi, ayni ve sahsi haklar ile
temliki tasarruflar veya yasaklayan her tiirlii serh, hisseler tizerinde devam eder. Yikilan
binalarin arsalarinin  malikleri tarafindan degerlendirilmesi esastir. Binanin yeniden
yaptirilmast asamasinda; parsellerin tevhit edilmesine, miinferit, birlestirilerek veya imar
adas1 bazinda uygulama yapilmasina, yeniden bina yaptirilmasina, paylarin satigina, kat
karsiligi veya hasilat paylasimi ve diger usuller ile yeniden degerlendirilmesine, sahip
olduklar1 hisseleri oraninda paydaslarin en az iigte iki cogunlugu ile karar verilir. Kararlar
hissedarlar arasinda 'tigte ikilik ¢ogunluk' ile alinacagi igin arsanin degerlendirilmesinde ve
projelerin hayata gecirilmesinde gecikmeler olmaz. Cogunluk iicte ikiye katilmayanlarin,
bagimsiz boliimlerine iliskin arsa paylari, rayi¢ degeri tespit ettirilerek bu degerden az

olmamak {izere anlagma saglayan diger paydaslara agik artirma usulii ile satilir.

Bu sekilde diger paydaglarin almamasi durumunda, bu paylar, Bakanligin talebi iizerine, tespit
edilen rayi¢ bedeli de Bakanlik¢a 6denmek kaydi ile tapuda Hazine adina resen tescil edilir.
Yapilan anlagma gercevesinde degerlendirilmek iizere Bakanliga tahsis edilmis sayilir veya
Bakanlik¢a TOKI veya belediyeye devredilir. Hazine adma tescil edilen bu paylar, diger

paydaslarin karari ile yapilan anlagsmaya, projeye uyularak degerlendirilir.

Eger "l¢te ikilik cogunluk" iizerindeki bina yikilmis olan arsanin maliklerine yapilan tebligati
takip eden otuz giin icinde saglanmadigi takdirde hemen Bakanlik, TOKI ve idare
kamulastirma islemine gider. Bakanlik, TOKI ve idare kamulastirma acisindan tam yetkilidir,
siirecin sekteye ugramamasi igin gerekli islemleri yapmaya da tam yetkilidir. Ornegin;
kamulastirma islemi i¢in miras¢ilik belgesi ¢ikartmak, bu kanun uyarinca yapilacak olan
kamulastirmalar, 2942 sayili Kamulastirma Kanununun 3 iincli maddesinde belirtilen iskan

projelerinin gerceklestirilmesi amacli islemler bunlardan bazilaridir.
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Bu kanun uyarinca bir binanin riskli yap1 olarak tespit edilmesi islemi, riskli yapinin tahliye
islemi ve yikim iglemi gibi islemlere karsi teblig tarihinden itibaren otuz giin iginde, yap1
malikleri tarafindan, idare mahkemelerinde dava acilabilecektir. Ancak mahkemeler, bu
davalarda yiiriitmenin durdurulmasina karar veremeyeceklerdir (Giiven 2008). Kanun
kapsaminda yalnizca yikima dair idari iglemler bulunmamaktadir. Kanun kapsaminda enkaz
bedelinin tespiti, arsa paylarinin degerlemesi, arsalarin satisi, imar plant yapimi ve tadili vb.
bircok idari islem vardir ve bu islemlere karsi da etkili yargi denetimi bu sekilde ortadan

kaldirilmastir.

6306 Sayili Kanun Yonetmeliginin 11 inci maddesi tasinmaz deger tespiti hakkinda bilgi
vermekle birlikte 12 inci ve 13 {incii maddeleri maliklerin, kirac1 ve sinirli ayni hakka sahip
olanlarla ilgili anlagmalar1 igermektedir. Uygulama Yonetmeliginin 11 inci maddesine gore
tasinmazin degeri tasinmaz degerleme konusunda uzman kisi, kurum veya kuruluslardan bilgi
almarak ve mahalli emlak alim satim biirolarindan alinacak bilgilerden de faydalanilarak,
04.11.1983 tarihli ve 2942 sayili Kamulastirma Kanununun 11 inci maddesindeki esaslara
gore tespit edilir. Tasinmazin tespit edilen bedeli malike verilecek konut veya isyerinin ingaat

bedelinden diisiiliir. Ayrica;

- Kat maliki alacakli olursa bedeli, nakit olarak ya da tasinmazlardan verilerek ya da imar
hakkinin bagka alanlara kaydirilmasi suretiyle ddenir.

- Malikin borglu olmasi halinde, taksit ile 6denir.

- Birden fazla konut veya isyeri alma hakki olmas: halinde, birden fazla konut ve igyeri
verilmek iizere s6zlesme yapilabilir.

- Tasmnmaz maliklerinden kendisine isyeri verileceklere miistakil igyeri yerine isyeri hissesi

de verilebilir.

Maliklere isyeri veya konut verilmesinden sonra arta kalan konut veya isyerlerinin bulunmasi
halinde ise kiraci ya da sinirli ayni hak sahibi olanlar ya da tasinmazi kamulastirilanlar konut
veya igyeri talebinde bulunabileceklerdir. Bagvuruda bulunanlarin sayisinin artan konut ve
isyeri sayisindan fazla olmasi halinde, konut veya isyeri verilecekler noter huzurunda

gerceklesecek kura islemi ile belirleneceklerdir.

56



Madde 6'nin 4. fikrasinda yapilmis olan konutun bedeli belirlenirken;

- Proje uygulamalarinin yapildig illerdeki mevecut ekonomik durum,
- Tabii afetin ortaya ¢ikardigi durumlar,

- Konut rayi¢ ve enkaz bedelleri,

- Uygulama alanindaki kisilerin mal varligina bakilarak yapim maliyeti belirlenir.

Gerektiginde sosyal donat1 ve altyap1 maliyetleri yapim maliyetine dahil edilmeyebilir.

Kentsel donilisiim projelerinin en basindan en son anina kadar etkin olarak uygulanmasi ve
higbir engelle karsilasilmamasi i¢in kanunda onemli hiikiimler bulunmaktadir. Ayrica ayni
amagla Bakanliga ve idarelere genis yetkiler taninmistir. Madde 6'nin besinci, altinci, yedinci,
sekizinci, dokuzuncu, onuncu, on birinci ve on ikinci fikralar1 bu amaca hizmet eden
hiikiimlerdir. Bakanlik, TOKI ve idare her olgekte planlar hazirlamaya, toplulastirma
yapmaya, taginmazlari satin almaya, 6n alim hakkini kullanmaya, insaat yapmaya ve
yaptirmaya, arsa paylarini belirlemeye, sinirli ayni hak tesis etmeye gibi bu kanunun bu

kurumlara tanidig1 yetkilerden bazilarina sahiptirler.

Madde 9’da da goriildiigii tizere 6306 Sayili Kanun uygulamalarin 6niinde higbir hukuksal
engel bulunmasma izin verilmemistir. 6306 Sayili Kanunun 9. Maddesinin 2. fikrasinda
sayllmis bulunan kanunlarda yer alan ve 6306 sayili Kanunun uygulanmasini engelleyen
hiikiimler uygulanmayacaktir. Bu mevzuatlardan bazilar1 Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini
Koruma Kanunu, Kiy1 Kanunu, Orman Kanunu, Kamu [hale Kanunu, Toprak Koruma ve

Arazi Kullanimi Kanunudur.

4.10.6 6306 Sayih Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanunla

Yapilan Uygulamalarin Doéniisiim Gelirleri

6306 Sayili Kanunda kentsel doniisiim projelerinin finansmaninin ne sekilde olacagi kanunun
7. maddesinde agiklanmistir. Bu maddeye gore olusabilecek durumlar asagida maddeler
halinde 6zetlenmistir.
v'09.08.1983 tarihli ve 2872 Sayili Cevre Kanunu geregince, ¢evre katki pay1 ve idari
para cezasi olarak tahsil edilerek genel biit¢eye gelir kaydedilecek tutarin ytizde ellisi,
v Hazine adina orman digina ¢ikarilan yerlerin satisindan elde edilen gelirlerin yiizde
90'in1 gegcmemek tlizere Bakanlar Kurulu karariyla belirlenen orana tekabiil eden tutar

dontigiime aktarilmasi ile elde edilen gelirler,
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v’ ller Bankasi'nin yapacag: faaliyetlerden elde edilecek karin yiizde 50'si,
v Bakanhga tahsis veya devredilen tasimnmazlardan imar uygulamasina tabi tutulmasi
sonucunda tapuda Hazine adina tescil edilenlerin satisindan elde edilecek gelirler,

v Bu kanunda 6ngériilen uygulamalar sonucunda elde edilecek her tiirlii gelir ve hasilat,

<\

Her tiirlii sartli veya sartsiz bagis ve yardimlar ile sair gelirler,

v Bu kanun kapsaminda uygulamada bulunacak olan belediyeler, yatirima iliskin yillik
biit¢elerinin yiizde besi ile 26.05.1981 tarihli ve 2464 sayili Belediye Gelirleri
Kanununun 80 inci maddesi uyarinca tahsil edilen har¢ gelirlerinin yiizde ellisini, bu

Kanunda 6ngoriilen uygulamalara ayirmak zorundadir.

Ayrica 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 licreti ve diger iicretlerden kullandirilan krediler sebebiyle lehe alinacak
paralar ise banka ve sigorta muameleleri vergisinden muaf tutulmustur. Sadece kullanim
maksadi degisiklikleri ile yap1 alanindaki artislar i¢in hesaplanan harg ve iicret farklar1 alinir.

Madde 7'nin 11 fikrasina gore bu is i¢in kullanilacak olan tasinmaz ve tasinir mallar
tizerindeki her tiirlii hak ve alacaklar, para ve para hiikkmiindeki kiymetli evrak, kamu yarar1
amacina tahsis edilmis sayilir ve bunlar hakkinda haciz ve tedbir uygulanamaz yani bu
dontisiim projeleri basladigi zaman ya da karar alindigt zaman hicbir engel bu projeleri

durduramaz.

Sonug olarak kentsel doniisiim projeleri i¢in ayrilmis ve bu projelerden elde edilmis gelirler
doniistim projeleri 6zel hesabina aktarilir. Bu hesaba aktarilan paralar kira yardimlari olsun
faiz yardimlar1 olsun hep bu hesaptan karsilanir. Bu hesapta olan paralar sadece bu is i¢in

kullanilir.

4.10.7 6306 Sayih Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanunun
Getirdigi Yenilikler

Bu yasadan Once ¢ikmis olan yasa ve mevzuatlarda kentsel doniisimden her ne kadar
bahsedilse de 6306 Sayili Kanun ile riskli alanlar ifadesi de eklenerek kentsel doniisiime yeni
bir vizyon kazandirilmigtir. Kanunun getirdigi yeni durumlar asagida maddeler halinde

agiklanmustir.
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6306 sayil1 yasadan once yapilan uygulamalarda tespit ve hak sahipliginin uzman kisi
olma zorunlulugu bulunmamakta olup genellikle uygulamalar yerel yonetimlerde
gbrev yapan personelin bilgi ve becerisiyle gerceklesmektedir. 6306 Sayili Kanun
kapsaminda yapilacak kentsel doniisiim c¢alismalarinda ise riskli yap1 tespiti
Bakanlik¢a lisanslandirilan kurum ve kuruluslar tarafindan yapilacak olup
taginmazlarin deger tespit ¢alismalarinda gorev alacak kisiler ise Sermaye Piyasasi
Kurulundan lisans alan  gayrimenkul degerleme uzmanlar1 tarafindan
gergeklestirilecektir.

6306 Sayili Kanun ile miilk sahiplerinin istegi dogrultusunda bu projelere katilma
olanag1 sunulmustur. Bu yonden bu yasaya katilime1 yasa diyebilmekteyiz.

Kira yardimi, kredi yardimi gibi malikleri magdur etmeme adina maddi yardim boyutu
da yasada yer almaktadir.

Kanunun temelinde can giivenligi olmasi sebebiyle, riskli oldugu ilmi verilere gore
belirlenecek yapilarin her ne olursa olsun mutlaka yikilmasi Ongorilmistiir.
Uzerindeki riskli yap1 yikilan parsellerde maliklerin 2/3"iniin anlasmasi halinde
uygulama bu anlagsmaya gore yapilacak olup bu durumda Bakanlik veya idare siirece
dahil olmayacaktir.

Yapilan iglemler sonucunda memnun olmayan vatandaslara itiraz hakki taninmistir.
Fakat bu itirazlar sonucu olusan davalar yiiritmenin durdurulmasina karar
verememektedir.

Bu kanun uyarinca yapilacak kamulastirmalar pazarlik usulii ile yapilmaktadir.

Bu kanuna gore yapilacak planlamalar 3194 Sayili Kanun da dahil olmak iizere diger
mevzuatlarda belirtilen kisitlamalara tabi degildir. Diger kanunlarm 6306 Sayili
Kanunun uygulanmasimi engelleyici hiikiimleri ile bu kanuna aykirt hiikiimleri
uygulanmamaktadir.

Finansman boyutu ¢ok giiclii olarak ortaya koyulmustur.

Yaptirim boyutu acisindan da ¢ok giiclii bir yasa oldugu irdelenmistir. Ornegin bu
duruma en biiyiik ispat olarak eger bir alan riskli alan olarak belirlenmisse, oradaki
insanlar1 gdce zorlamak i¢in elektrik, su ve dogalgaz gibi hizmetlerden men
edebilmektedir.

6306 Sayili Kanunun 9 uncu maddesi, bu kanunun diger kanunlardan ayricalikli ve
istlin oldugunun en 6nemli kanitidir. 6306 Sayili Kanuna gore yapilan uygulamalar,

diger mevzuatlarda bulunan hiikiimlere gore engellenememektedir.
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4.10.8 6306 Sayih Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriillmesi Hakkinda Kanuna
Yonelik Elestiriler

6306 Sayili Kanun genel olarak 6nceki yasalarla kiyaslandiginda her ne kadar daha onceki
yasalardan igerik olarak daha dolu bir yasa olarak goriilse de uygulama asamasinda rant
paylasimi konusunda firsat¢iliga yol agacak uygulamalara miisait olmasi bakimindan
eksiklikleri asagida maddeler halinde agiklanmustir.

> 6306 Sayili Kanun Cevre ve Sehircilik Bakanligi'na ¢ok genis yetkiler vermistir. lgili
Bakanlik tarafindan kentlerde asil s6z sahibi olmasi gereken yerel yonetimleri devre
dis1 birakacak uygulamalara yol acabilecek uygulamalar ortaya cikarabilir, farkli
siyasi partilere mensup belediyeler arasinda ayrimcilik yapilmasina da olanak
taninmasi durumu s6z konusu olabilir.

> Ulkemizdeki rezerv yapi alanlarmin belirlenmesi, diger bir deyisle yeni yerlesim
alanlarinm olusturulmasi icin TOKI ve ilgili idarenin talebine bagl olarak veya resen
Maliye Bakanligimin goriisii alinarak Bakanlik¢a yaptirilir seklinde ibare yasada
bulunmaktadir. Bu madde ile yerellik ilkesi terk edilmekte, belediyelerin etkinligi
azaltilmakta ve hiyerarsik yapi olarak {ist 6l¢ekte bulunan gevre diizeni plani yok
sayllmaktadir. Ayrica rezerv yapi alani diye ormanlarimiz imara agilabilir, dogal ve
tarihi alanlar tahrip edilebilir (Yi1lmaz 2015).

> Ulkemizde o6zellikle sehirlerde yer alan niifus yogunlugunu rezerv alanlarina
kaydirdigimizda riskli alanlarda kalan yap1 yapilmayacak tasinmazlarin durumu
hakkinda bilgi verilmemistir. Ulkemizdeki bos alanlarin kaderi ve gelecekteki
durumlar1 yoneticilerin verecegi kararlara birakilmistir.

» Bir rezerv alan1 neden belirlenmekte diye diisiiniildiigiinde, kentsel doniisiim diye
evleri elinden alinan halkin gonderilecegi yer diyebilmekteyiz. Bu yasayla yapilan
binalarin sahibi aslinda orda oturan halk degil sermaye grubu o binalarin sahibidir.
Halkin zorla evlerinden gdge zorlanarak TOKI' nin rezerv alani denilen alanlarda
yapacagi binalara kaydirilacagi anlagilmaktadir (Demirkol ve Bag 2013).

» Bir binanin risk analizi bina sakinlerinden herhangi biri tarafindan yaptirabilmektedir.
Eger bina riskli yap1 olarak tescillenirse bundan biitiin bina sakinleri etkilenmektedir.
Ciinkii riskli binalar yasaya gore yikilmak zorundalar. Bu yikilma siirecinde anlagsma
yolu tek secenek gibi gorinmektedir. Eger anlagsmaya yanagmayan bina maliki olursa

miilkiyetin yasaya gore zorla elinden alma yetkisi bu yasa ile ilgili kuruma verilmistir.
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» Kanunun 3'lincii maddesinin 4'lincii fikrasi ile hazine digindaki kamu kurumlarina ait
taginmazlarin da {istelik bu alanlarin riskli alanda olma kosulu da aranmadan
Bakanliga tahsis edilmesinin, Bakanlik tarafindan yapilasma amaciyla kullanilmasinin
ve bu alanlarin Bakanlik araciligiyla TOKI'ye ya da belediyeye bedelsiz devrinin nii
acilmaktadir (Demirkol ve Bas 2013).

> llgili yasada yapilan diizenlemede bu devir islemlerinin "hangi amagla" ve "hangi
kosullarda" yapilacagi belirtilmemis, olduk¢ca genel bir yetkilendirmeye yer
verilmistir. Bu diizenleme ile kentin biiyiik deger artis1 olan boliimlerinde yer alan
okul, hastane gibi kamu kurumlarina ait alanlarm Bakanlik, TOKI ya da belediye
araciligiyla talan edilmesi de bu yasa ile saglanmaktadir (2).

» Kanunun 3'iincii maddesinin 6'nct fikrasinda ise hayvanciligi tiikkenme noktasina
gelmis olan iilkemizin mera alanlar1 da hedef alinmistir. Tasaritya gore, mera
alanlarindan Bakanlik tarafindan ihtiya¢ duyulan alanlarin, sinirsiz bi¢cimde, mera
vasfinin  kaldirilmas1 ve yapilasmaya acilmasi kolaylastiriimaktadir. Uzerinde
yapilasma olmayan ve bu yoOniiyle afet agisindan herhangi bir risk tasima olasilig
bulunmayan mera alanlarinin devrini ve satisin1 kolaylastiran bu diizenleme ile
tilkemiz hayvanciligimmin ve korunmasi gereken dogal degerlerimizin agir bir darbe
daha almasi ve genis capli yeni bir talanin Oniiniin agilmasi saglanmaktadir.

» Kanunun 4'lincii maddesinin 3'lincii fikrasinda riskli alanda bulunan yapilar ile riskli
yapilarin Bakanlik, TOKI ve idarenin talep etmesi iizerine orada yasayan halkin
elektrigini, suyunu ve dogalgazini kesip yasam kalitesini diisiirlip sagliklarini ve
giivenliklerini tehlikeye atip goce zorlamasit sosyal devlet ilkesine aykiri bir
davranistir.

» Kanunun 6'nct maddesinin 4'lincii fikrasinda yapilan "Gerekli goriildiigiinde Bakanlar
Kurulu karari ile sosyal donati ve altyapr harcamalar: uygulama maliyetine dahil
edilmeyebilir" bigimindeki istisna diizenlemesi, genel olarak sosyal donat1 ve altyapi
harcamalarimin maliyete eklenecegini gostermektedir. Boylesi bir uygulama, riskli
yapt oldugu i¢in evleri yiktirilan genis kesimlerin daha biiyiikk miktarlarda
bor¢landirilmasi anlamina geldiginden Anayasa'nin Hukuk Devleti ve Sosyal Devlet
ilkeleri ile ¢elisen bir diizenlemedir (Y1lmaz 2015).

» Kanunda kentsel dontisiim ile ilgili ihalelerin 4734 Sayili Kanunun 21. Maddesinde
yer alan pazarlik yonteminin belirlenmesi Bakanlik, TOKI ya da yerel ydnetimler

tarafindan siibjektif degerlendirmelere dayali firma segimleri ile yapilmasi anlamina
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gelmektedir. Bu da yandas firmalarin kollandig1 diisiincesini doguracaktir (Demirkol
ve Bag 2013).

Kanunda kentsel doniisiim uygulamalar1 hakkinda dava agilabilecegi vurgulanmus,
fakat bu davalarin projeyi durdurma yetkisi verilmemistir. Ulkemizdeki adalet
sistemini diisliniirsek bu davalar sonuglanincaya kadar projelerin bitebilecegi olasi bir
ihtimaldir. Bu nedenle bu davalar1 yasa gereksizlestirmektedir. Kanun koyucu, afet
riskiyle miicadele siirecinde tesis edilen islemlerle ilgili olarak agilan iptal davasinda
yiiriitmenin durdurulmasi karari verilmeyecegini diizenlemek yerine bu kapsamda
acilacak davalarin ivedilikle ve belli bir siire icerisinde karara baglanacagini hilkme
baglayarak idari yargmin is yiikiiniin yogun oldugu yerlerde yeni bir mahkeme
kurulmasi ya da var olan mahkemelerden birinin gorevlendirilmesi yoniinde bir
diizenleme getirmis olsaydi amaca uygunluk bakimindan daha yerinde bir yaklagim
ortaya koyulmus ve problem ¢dziimleri daha pratik olarak gergeklestirilme olanagi
saglanmis olurdu.

Miilk sahiplerine sadece enkaz bedelinin 6denmekte oldugu bu kanuna gore, tahliye ve
yikim masraflart miilk sahibi tarafindan karsilanmaktadir. Tahliye ve yikim islemini
miilk sahibi yapmadig: takdirde idare ve TOK] tarafindan Bakanligin verdigi yetkiyle
yikim ve tahliye isleminin yapim masraflarinin miilk sahibinden karsilamak iizere tapu
kaydina ipotek konulmaktadir.

Halkin ve diger kurumlarin planlar1 hazirlama sirasinda fikrinin yeterince sorulmamasi
yasa maddeleri incelendiginde baska bir problem olarak ortaya ¢ikmaktadir.

Riskli yap1 taniminda gegen ekonomik Omriinii tamamlamis kelimesi yine yasanin
dogal afetlere kars1 miicadele tezini ciirlitmektedir. Bu durum tarihi eser kavramina
giren yapilarin kentsel doniisim kapsamina alinip yikilmasi anlamina gelmektedir.
Ayrica bu diizenleme, afet riski disinda, ekonomik kaygilarla miilkiyet hakkina
miidahale edilecegi algis1 ve kaygisi olusturmaktadir.

Itirazlar1 degerlendirecek heyetin iiyelerinin hangi {iniversiteden ve hangi kriterlere
gore segilecegi belirtilmemis ve Bakanligin kendi belirledigi {iyeler heyetin
bagimsizlig ve adilligi hakkinda kafalarda soru isareti bulunmasina neden olmaktadir.
Anayasamizin devlete yiikledigi sorumluluklardan biri de tarih, kiiltiir ve tabiat
varliklarin1 koruma gorevidir. T.C. Devleti Anayasasindan dayanak alan 2863 sayili
Kanun hiikiimlerinin uygulanmasi hem tarihimizin hem de kentsel alan dokularimizin
korunmas: agisindan biiyiik 6nem arz etmektedir. Bu baglamda 6306 sayili kanunda

bu islevi gorecek yalmizca “2863 Sayili Kanun ve 5366 Sayili Kanun kapsamindaki
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alanlarda uygulamada bulunulmas: halinde alanin sit statiisii de gozetilerek Kiiltiir ve
Turizm Bakanlhiginin goriigii almir.” hiikmii bulunmaktadir. Bu durum tarih, kiiltiir ve
tabiat varliklarin1 korumak i¢in daha net bir hale getirilmelidir.

» 6306 Sayili Kanunun uygulanmasina engel olusturmasi durumunda, 2863 Sayili
Kanun hiikiimlerinin uygulanmayacagina iligskin diizenleme Anayasaya aykirilik teskil
etmektedir. Bu tarihi alanlar1 yenileme ile ilgili diizenleme mevcutken bu tarihi alanlar
neden afet riskli tasiyan alanlar i¢ine alindig1 sorusu akla gelmektedir.

» Yikim sonucunda yapilacak degerlendirme {igte ikilik ¢ogunlugun karar1 ile
gerceklestirilmektedir. Bu baglamda miilkiyet hakkinin  korunmasi ve riza
gostermeyen vatandas oraninin da yiikseltilmesi baglaminda ¢6ziim Onerileri

getirilmelidir.

4.10.9 6306 Sayih Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanunun

Sonucu

6306 Sayili Kanunun ana temas1 irdelendiginde, lilkemiz bir¢ok aktif deprem faylar1 iizerinde
bulunmaktadir ve 6zellikle deprem sonucu basta Istanbul olmak iizere baska illerimizde
bircok ev yikilip can ve mal kayiplari sonucu iilkemizin ekonomik olarak milyarca dolar
zarara ugramasinin beklenmesi iizerine kurulmaktadir. Bu kotii senaryolarin ileriki tarihlerde
yasanmamasi i¢in ¢ikarilan 6306 Sayili Kanun yiiriirliige girmistir. Bu yasa ile birkag pilot
alanda canli yayinda yikim gergeklestirilerek yasanin aktif uygulanacagi yoniinde bir izlenim
dogmustur. Bu durum tilkedeki riskli yap1 stokunun doniistiiriilmesi anlaminda biiyiik 6nem

tasimaktadir.

6306 Sayili Kanunun diger kentsel donilisiim mevzuatlarina gore bircok artis1 da
bulunmaktadir. Oncelikle tiim Tiirkiye'yi kapsadigi igin, alan ve bolge karmasasina son
vermistir. Ayrica bilimsel ve teknik unsurlarin bu projenin kademelerinde yer almasi projenin
uygulanabilir oranin arttiracak niteliktedir. Bilim ve teknik; bina tespit isleminde, projenin
fen ve sanat normlar igerisinde degerlendirilmesinde ve malik sahibinin itirazi sonucu
olusturulan teknik komisyona tiniversiteden liye se¢ilmesi, planlarin hazirlanma ve riskli alan
belirleme siirecinde dahil olmasini saglamaktadir. Bu yasa ile ilgili tespit edilen bir baska
istlinliik ise kurumlar arasinda hiyerarsik denge saglanmistir. En iist basamakta Cevre ve
Sehircilik Bakanligr bulunmaktadir. Bu kurumun aldigi kararlar kesin ve itiraz etme hakki

sinirhidir. Bu kanunu diger kanunlardan ayiran bir baska husus ise halkin yani malik veya
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tasinmazda hakki bulunan kimselerin haklarinin korunmasini ve bu projelerin i¢inde aktif
olarak rol almasini saglamaktadir. Ayrica bu kanun uygulama sirasinda hicbir hukuki
miidahaleyi kapsamamakta ve madde 9 da belirtildigi iizere baz1 yasalarin hiikiimleri bu
kanunun uygulanmasii engelleyememektedir. Bu durumda 6306 sayili yasanin yasalar {istii
bir yasa olarak tanimlanmasina neden olmaktadir. Bu yasanin yaptirim giicii de ¢ok yiiksektir.
Kanunun 8. Maddesinin 3. Fikrasinda “Riskli yapilarin tespiti, tahliyesi ve yiktirma is ve
islemleri ile degerleme islemlerini engelleyenler hakkinda, islenen fiil ve halin durumuna
gore 26.09.2004 tarihli ve 5237 sayiuli Tiirk Ceza Kanununun ilgili hiikiimleri uyarinca
Cumhuriyet Bagsavciligina su¢ duyurusunda bulunulur. Riskli yapilarin tespiti, bu yapilarin
tahliyesi ve yiktirilmast is ve iglemlerine dair gorevlerinin gereklerini yerine getirmeyen kamu
gorevlileri hakkinda, tabi olduklari ceza ve disiplin hiikiimleri uygulanir.” hikkmii ile agir bir
cezal yaptirim gosterilmektedir. Yasada finansman boyutu da diger mevzuatlarin 6ngérdiigii
kentsel doniisiim finansmanina gére daha kapsamlidir. Bu da kanunun diger hiikiimleri gibi
projelerin akiciligimi saglamaktadir. Bu yasa sayesinde ingaat sektorlii ayakta duracak ve

igsizlige gecici bir ¢ozlim saglanabilecektir.

6306 Sayili Kanunu su ana kadar Kentsel Doniisiim adina ¢ikarilan yasalar arasinda, yasalar
istli bir yasa diye adlandirabiliriz. Ancak bu kanun da bazi belirsiz, suiistimallere neden
olacak hiikiimleri icermektedir. Ornegin tek bir kisinin dahi tespit raporu almasmna izin
verilmesi komsular arasinda huzursuzluk yaratabilmektedir. Eger bu tespit yapilir ve yapi
riskli olarak nitelendirilirse maliklerin yapabilecegi tek mantikli yol anlasma yapmak gibi
durmaktadir. Anlagsma yapilmadigr takdirde tasinmaz degerinden diisiik bir bedelle
kamulagtirilabilecektir. Kanunda anlagma saglananlar i¢in kira ve konut yardimi yapilmasin

stirecin kaotik siirecini bir miktar ertelemeye yonelik bir hamle olarak gorebiliriz.

Diger yandan sosyal boyut acisindan da problemler bulunmaktadir. Ornegin, insanlarin
yillarca i¢inde yasadigi binanin yikilmasi: ve bu insanlarin bagka yere go¢ etmek zorunda
kalmasi, sosyal bir travma ya da baska bir boyut olusturacagi agikardir. Insanlarin yeni
cevreye uyum saglamasindaki sikintilar insan sagligini bozabilmektedir. Sosyal ortamlarindan
koparilan insanlar daha ¢ekingen daha pasif bir yapida olabilmektedir. Yasada bu anlamda
ticte ikilik cogunluk yeteri diizeyde bir memnuniyet saglasa da sosyal ag¢idan % 100 e

yaklasacak ¢oziimler aranmalidir.
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6306 kanunun ilgili maddeleri ile meralar, ormanlar, kamuya ait alanlar ve tarihi alanlarin
Maliye Bakanlhiginin goriisii ile Bakanliga devrinin s6z konusu olmasi bu alanlarin imara
acilmasi durumunu ortaya ¢ikarmaktadir. Ayrica zemin yapisi kotii olan yerlerdeki niifus
yogunlugunun bu alanlara kaydirilmasi distintilmistiir. Sozde rezerv alani olusturulan
alanlarda yapilmast beklenen binalarin, doniisiim esnasinda magdur olan maliklerin
magduriyetinin giderilmesi i¢in kullanilmasinin saglanmasi istenmistir. Rezerv alani olarak
Tiirkiye'nin cigerleri olan orman alanlarmi yok edip meralari imara agip yoksul aileleri
buralara kaydirarak degerli alanlar1 imara agacak uygulamalar ileride ¢esitli ve derin sorunlara

neden olabilir. Bu durumlara dikkat edilmesi gerekmektedir.

6306 Sayili Kanun sonucu yapilan projenin bitmesi halinde olugan yeni konut veya igyerinin
eski degerinden daha yiiksek olmasi halinde aradaki farkin 6denmesi ile konuta veya isyerine
tekrar sahip olunabilmektedir. Aradaki farkin 6denememesi halinde tasinmaza el
konulabilmektedir. Sonu¢ olarak bu yasa kutsal bir tema iizerine inga edilmis olsa da

uygulamalari ve ortaya ¢ikaracagi adaletsizlik bakimindan eksik bir yasa diyebilmekteyiz.

Tiim bu baglamda, 6306 Sayili Kanun ile idare olarak tam tistiin hiikiimlerle donatilmasina
ragmen, yasa uygulayict kurumlarin miilkiyet, adalet ve sosyal adalet ile tim doniisiimlerini
sehircilik ilkelerine gore yapmasi sehirlerimizin gelecegi acisindan biiyiik 6nem tasimaktadir.
Ayrica bu yasanin 6nemli yeterliklerinin agirlikli uygulanmasi ile yetersizliklerinin de 6niine
gegilebilecegi degerlendirilmistir. Diger yandan kentsel doniisiim uygulamalarinda onerilmis
ya da yasalagmis tam bir model olmadigindan, duruma gore modeller iiretilmesi gerekirdi. Bu
tez ¢alismasinin model Onerisi kisminda bu durumlar ve ilgili yasalar degerlendirilerek ¢esitli

durumlar agisindan genel anlamda model 6nerisi de sunulacaktir.

4.10.10 6306 Sayili Kanun ile Ornek Bir Uygulama: istanbul Zeytinburnu Ornegi

Metruk olarak bosaltilmis binanin yikilmasi olay: ile Istanbul Ili Zeytinburnu Mahallesi
Bestelsiz Mahallesi 2321 Ada 23 Parselde bulunan bosaltilmig biiyiik bir bina ¢6kmiis ve
yikilmistir (Sekil 4.10 ve 4.11). Bu olay sonrasinda bu binanin bulundugu 2321 adada
bulunan tiim parseller lizerinde bulunan binalar bosaltilarak 6306 Sayili Kanuna gore riskli

alanlar baglaminda Kentsel Doniisiim Uygulamasi baslatilmistir.
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Sekil 4.10 TKGM Parsel Sorgudan 2321 adaya ait parsellerin  analizi
(https://parselsorgu.tkgm.gov.tr/#ara/cografi/41.00309955580535/28.905131

22081757).

llgili alanda yikilma oncesi ve sonrasi goriintiiler Sekil 4.12, Sekil 4.13, ve Sekil 4.14 de
verilmistir. Bu baglamda yikilan sitenin biiyiikliigii goriilmekte olup ayrica bosaltilmasina
ragmen riskli yap1 islemi yapilmamasi felaketi meydana getirmis 2 kisi olmis 17 kisi

yaralanmistir. Ancak bu durumdan sonra 6306 Sayili Kanun devreye alinarak islemler

gerceklestirilmektedir.
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(e) (d)

(f)

Sekil 4.11 2321 Adanin Durum Krokisi.

Sekil 4.12 2321 Adadan Fotograflar -1.
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Sekil 4.13 2321 Adadan Fotograflar -2.

Sekil 4.14 2321 Adadan Fotograflar -3.

Ilgili yasa kapsaminda uygulamanm yapilabilmesi igin ilk olarak miilkiyet baglaminda
islemler gerceklestirilmistir. Miilkiyet kapsaminda yapilan miilkiyet islemleri ve kurulan kat

miilkiyeti tescillerine dair belgeler ekte sunulmustur.
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Sekil 4.15 Zeytinburnu Belediye Meclisinin 2321 Ada igin karar aldigi durum krokisi.

Sekil 4.15 e gore alinan kararla 2, 3, 4, 8, 9, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 20, 21, 22, 23,
24 nolu parseller birlestirilerek 2321 ada tek parsele doniistiiriilmiistiir. Bu baglamda, tek
parselden olusan adada yapilan yeni planlama ile olusacak sitede kat miilkiyeti hissedarlari
dikkate alinarak islemler gerceklestirildigi belirtilmistir. Ancak proje ingaat1 halihazirda yikim

asamasi tamamlanip devam etmektedir.
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BOLUM 5

KENTSEL DONUSUM iCIN YENI BiR MODEL ONERISI

Ulkemizde dogrudan Kentsel Déniisiim anlaminda 6zel olarak cikarilan yasa Kuzey Ankara
Doniisiim projesine yoneliktir. Bu da 6zel bir yasadir. Bu yasa haricinde ¢ikarilan tiim yasalar
0zelinde dogrudan Kentsel Doniisiim baglaminda degildir. Yalnizca son ¢ikarilan “6306
Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun” ile Kentsel Doniistim
daha agirlikli olarak ele alinmistir. Ancak yine de tamamiyla bir Kentsel Doniisiim yasasi
olarak degerlendirilmemektedir. Bunun nedeni tam anlami ile bilimsel ve teknik olarak
Kentsel Doniisiim modelleri icermemesidir. Ayrica bu yasada bir¢cok doniisiim arglimani
bulunmasina ragmen doniisim islemlerinde net olmayan ve tartismali durumlar soz
konusudur. Tim bu durumlar devam eden bdliimlerde detayli olarak incelenmis ve

irdelenmistir.

Ulkemiz baglaminda Kentsel Déniisiim ile ilgili ozellikle meslegimizi ilgilendiren bir
miilkiyet donilisiim modeli ile bunun yaninda sosyal, ekonomik vb. modelleri de iceren ve bu
modellerin uygulama bdlgelerine gore degisebilen ozelliklerinin olmasi gerekmektedir.
Burada kasit ortaya bir ¢ati model olusturulmasi ve bu modele gore uygulama bolgelerinin
ozelliklerine gore degisimlerin ortaya konulabilmesidir. Ornegin, FIG (Uluslararasi
Haritacilar Birligi) parsel tanimlamasi tiim diinya icin gergeklestirilmis genel bir model
tizerinde verilmis ve buna bagl olarak yine bina, bagimsiz boliim, miilkiyet ve miilkiyet
haklar1 tanimlanmistir. Burada gergeklestirilen tasarim gercevesinde veri tabani semalari
(UML) verilmistir. Bu semalar herhangi bir iilke 6zelinde olmayip genel semalardir ve bu
semalar1 gelistirmek isteyen {ilkeler kendi 0Ozelini bu ana semalarnn gelistirerek
gerceklestirebilmektedirler. Bu Ornek kadastral sistemler baglaminda da verilebilir. Bu
sebeple, bu tez ¢aligmasinda bir genel tasarim Kentsel Donlisiim adina ortaya koyulacaktir.
Ayrica, Istanbul 6zelinde de tez kapsaminda bazi uygulama bolgelerinde 6rnekleme ortaya

koyulmaya ¢alisilacaktir. Bu genel model baglaminda da doniisiime en elverigli yasa olan
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6306 sayili yasanin gelistirilmesi amaciyla tezin Oneriler kisminda agiklamalar

gerceklestirilecektir.

Kentsel donilisim kavrami giinlimiizde bircok meslek grubunun ilgisine mazhar olmustur.
Giiniimiiziin en dnemli ve aktif ¢aligma alanlardan birisidir. Bu baglamda, Yiiksek Ogrenim
Kurumu da Kentsel Doniigiim programini burslu Aragtirma Gorevlisi alimi ile kadrolar tahsis
etmistir. Tim bu bilgiler 1s181nda, Kentsel Doniisiim sadece akademik ve teorik degil aym
zamanda uygulama baglaminda da son derece 6nemli ve giincel bir konudur. Ancak,
uygulama kisminda Belediyeler Kentsel Doniisiim projelerinin birgogunu bina bazli yenileme
ile genel anlamda c¢oziimsel bir yaklasimdan uzak boyutlara tasimaktadirlar. Cevre ve
Sehircilik Bakanligi tarafindan yapilan agiklamalarda iilkemizde ozellikle Istanbul (% 50

veya lizeri) basta olmak {izere eski yap1 stoku ve problemlerini barindirmaktadir.

Istanbul baglaminda birgok eski ilgede 6zellikle bitisik nizam problemleri vardir. Bunlara ait
giincel goriinlim 6rnekleri Sekil 5.1 den itibaren verilmistir. Ayrica, izin verilen bina bazl
dontigiimler yapilirken bitisik nizamda bulunan binalarin yikimi ve yapimi esnasinda diger
blok halinde bulunan eski binalara da zarar verilmektedir. Ayrica ulasim, altyapi ve listyap1
hizmetlerinin mevcut yerlesme yogunlugunu karsilayip karsilamamasi yoniinde arastirmalar
yapilip ilave tedbirler alinmasini da miimkiin kilmamaktadir. Bu sekilde her bina kendi
igerisinde yikilip yapildiginda bagli bulundugu tiim binalar hasar gorecektir. Ayrica yeni
yapilan binalarda kendinde sonra bitisik nizamindaki yapilarin yapilmasiyla da statik olarak
zarar gorecegi asikardir. Istanbul’da bu sekil miistakil birkag drnek Sekil 5.1 den itibaren
sirayla verilmistir. Burada yapilan olaym o6ziine ait kisa agiklamalardan ve sekillerden
goriilecegi tizere Kentsel Donilisiim isleminin en az birka¢ imar adasini hatta mahalleyi

kapsayacak sekilde uygulanmasi son derece 6nem arz etmektedir.
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Modabag A Sok:_
~

Sekil 5.2 Bahgelievler ilgesi Indnii Caddesinden Fotograf (IBB Sehir Rehberinden).
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Sekil 5.4 Bayrampasa Ilcesi Fevzi Pasa Caddesinden Fotograf (IBB Sehir Rehberinden).
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Sekil 5.7 Maltepe Ilgesi Tekin Sokaktan Fotograf (IBB Sehir Rehberinden).
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Sekil 5.9 Beykoz Ilcesi Maharet Cikmazindan Fotograf (IBB Sehir Rehberinden).

Burada genel &rneklemelerin verildigi sekiller ve Istanbul’daki tiim ilgeler irdelendiginde
Cevre ve Sehircilik Bakanlhigmin da tespitleri arasinda yer alan Istanbul ilinde biiyiik bir
oranda kentsel doniisiime ihtiyag duyuldugu belirlemeleri yapilmistir. istanbul &zellikle
Marmara fay hatti tehdidi ile biiyiilk bir risk altinda oldugu, eski ve c¢arpik yapilagsma
orneklemelerinin biiyiik problemler arz ettigi birgok ¢alismada tespit konusudur. Bu baglamda
bu tez caligmasinda bu konular ve ilgili kanunlar incelenmis ve irdelenmis olup tez

calismasinin bu boliimiinde model 6nerisi ele alinmistir.
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Kentsel doniisiim ile ilgili model Onerisine binaen bu modelde yer alacak ana argiimanlar

sekil 5.10 da genel isimlerle verilmistir. Burada yer alan her bir bdliim alt basliklar halinde

irdelenecektir.

Kentsel Doniisiim Baslangic Islemleri

¥

Kentsel Doniisiim Tasinmaz Degerleme Islemleri

Tasinmaz Degerleme Kriterlerinin Belirlenmesi

“

Jeolojik ve Geoteknik Etiitler

«

Imar Planlama

@

Miilkiyet Degisimlerinin Belirlenmesi, Arsa Paylarinin Oraninin Tespiti

-

Altyap1 — Ustyap1 Yénetimi

-

Atik Yonetimi

4-

Ekonomik Boyut

“

Sosyal Boyut

=

Cins Degisikligi islemleri

Aski Islemleri

Yeni Miilkiyet Haritasinin

Olusgturulmasi ve Bagimsiz B6lim

Mliskilerinin Kurulmas1

Tapu Tescil Islemleri

Sekil 5.10 Kentsel Doniisiim Model Onerisinde Genel Akis Semasi.
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5.1 TASINMAZ DEGERLEME iSLEMLERIi

Kentsel doniisiimde model Onerilerinin islem adimlar1 son derece onemlidir. Meslegimiz
acisindan miilkiyet baglaminda ilk belirlenmesi gereken uygulamaya girecek tasinmaz
degerlemelerinin  gerceklestirilmesidir. Sonrasinda ise uygulama sonucu olusacak
taginmazlarin (bagimsiz boliimlerin) degerlerinin tespit edilmesidir. Burada uygulamaya
girecek tasinmaz sahiplerinin tasinmazlarina ait degerlemenin objektif olmasi ve bu degerin
ikna ediciligi ile uygulamanin yapilmasi zaruridir. Bu durum sosyal huzur a¢isindan da biiyiik
onem arz etmektedir. Ayrica 6306 Sayili Kanun dogrudan bir kentsel doniisiim yasas1 degildir
ve afete maruz riskli alanlarin doniistiirilmesini kapsamaktadir ve kentsel doniisiimiin
uygulanmasinda kullanilabilmektedir ancak yeterli degildir. Tezin ilgili bolimlerinde bu
durum irdelenmistir. Tasinmaz degerleme baglaminda da 6306 Sayili Kanun yeterli bir ¢6ziim
getirmemektedir. TKGM’ nin istanbul Fatih ve Ankara Mamak Ilgelerinde gergeklestirilen
pilot projede taginmaz degerlemesine ait bir sonug¢ rapor yaymlamistir. En son olarak 2017
yilinda gerceklestirilen toplantida ise Tasinmaz Degerleme, “I10. Kalkinma Plani esas
alinarak hazwrlanan 2016 Yili Programi igerisinde yer alan 448 Nolu tedbir ile gayrimenkul
degerleme konusunda idari, hukuki ve teknik altyapiya iliskin analiz raporu hazirlama gorevi

Idaremize verilmistir” (https://www.tkgm.gov.tr/tr/icerik/gayrimenkul-degerleme-calistayi,

08/07/2018) ciimlesinden de anlasilacag: tizere ilgili gorev TKGM’ ye verilmistir. Ancak
hélihazirda tiim {ilkeye yonelik bir model bulunmamaktadir. lgili model olusturulmasi igin
2017 yilinda TKGM tarafindan gergeklestirilen g¢alistayda tiim kurum ve kuruluslardan
temsilciler belirlenmis (iiniversiteler hari¢) ve ¢alisma grup baskanliklar1 olusturulmustur. Bu
calistayda en 6nemli vurgulanan hususlardan birisi de olusturulan bu komisyonlarin idari,
teknik ve hukuki {i¢ ana grup olmasi1 ve her grubun yapmasi gereken yetki ve sorumluluklarin
belirlenmesidir. Bu islemin sonucunda ortaya ¢ikacak olan model son derece Onemlidir.
Ciinkii tlkemizde en biiyilk problem tasinmazlarin gercek degerleri ile beyan edilen
degerlerinin birbirine yakin dahi olmamasidir. Bunun nedeni hem alim-satim vergi oraninin
hem de emlak vergisi oraninin ¢ok yiiksek olmasidir. Taginmaz degerlemesi hususunda Tiirk
Yargisinda ¢ok fazla sayida gesitli nedenlerle (kamulastirma, deger tespiti, kentsel donilisiim
gibi) acilmis ve halen devam eden davalar s6z konusudur. Tiim bu nedenlerle hem teknik
hem hukuki hem de idari acidan Tiirkiye gerceklerine uygun bir model olusturulmasi

kagimilmazdir.
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Tasinmaz degerleme pilot proje sonuclart irdelendiginde bir¢ok parametreye dayali bir
modelin ortaya koyuldugu goézlemlenmektedir. Ancak iilkemizde birgok degerleme islemi
emsale dayali olarak gerceklestirilmektedir. Bu husus hem 6zel olarak hazirlanmis raporlarda

hem de mahkemelere sunulmus raporlarda goriilmektedir.

5.2 TASINMAZ DEGERLEME KRIiTERLERININ BELIRLENMESi

Tasinmaz degerleme islemlerinin devaminda tasinmaz degerleme kriterlerinin neye gore
yapildiginin belirlenmesi de biiyiikk onem arz etmektedir. Bu ilk iki baslik tam olarak
uygulandiginda tasinmaz degerlemesine yonelik model olusturma islemi de tamamlanmig
olacaktir. Boylece kentsel doniisiim uygulamalarinda en Onemli islevlerden birisi olan
tasinmaz degerlemeye ait tiim detaylar hem bilimsel hem de teknik olarak belirlenmis ve

netlestirilmis olacaktir.

Diger yandan gayrimenkullerin tasinmaz degerleme kriterlerine ait tablolar1 olusturularak her
bir taginmaz i¢in iglemler ayrintili olarak belirlenecektir. Bu islem ayn1 zamanda veri tabani
tasarimi ve e-devlet ile iligkilendirilmesi baglaminda da altlik olarak kullanilma imkani

saglayacaktir.

5.3 JEOLOJIK VE GEOTEKNIK ETUTLER

Kentsel doniisiim uygulamasinda bolge bazli doniisiim yapilmasi gerektigi bu tezde daha 6nce
aciklanmistir. Bu baglamda, bolge bazli doniisiim islemlerinin gerceklestirilmesinde jeolojik
ve geoteknik etiit raporlarinin uzman ekiplerce yapilmasi gerekmektedir. Bu etiitler, hem imar
planlama hem de altyap1 ve iistyap: planlamasinin yapilmasinda biiyiik 6nem arz etmektedir.
Ayrica Istanbul gibi binalarm yaklasik % 65 inin doniismesinin gerektigi bir metropol sehirde,
dontisiim yapilmasi gereken alanlarda biitlinsel olarak bu etiitler yapilmalidir. Bu asamadan
sonra jeolojik ve geoteknik etiitler ile baglantili tiim islemlerde s6z konusu etiit raporlarina

gore hareket edilmesi gerekmektedir.

5.4 IMAR PLANLAMA

Imar planlar1 sehirlerin kentsel planlamasinda en 6nemli adimdir. Planlamada en 6nemli

(temel) ilke Kkisi / yogunluk tiim sehirler i¢in bilyiik 6nem arz etmektedir. istanbul ve
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Tiirkiye nin bir¢cok sehrinde bu 6nemli ilke ihlal edilmistir. Kentsel doniisimde uygulamaya
giren miilkiyet (bagimsiz boliim sayis1) ve uygulama sonrasi olusan yeni bagimsiz boliimleri
saglama zorunlulugu ve ayrica yeni ortaya cikan ingsaat maliyetlerinin karsilanmasi
zorunlulugu kisi / yogunluk ilkesinin saglanmasini uygulama sonrasi da zorlastirmaktadir.
Ancak kentlerin deprem ve afet risklerinden kurtulmasi igin kentsel doniisiim uygulamasi
kaginilmaz bir ger¢ek olarak ortaya c¢ikmistir. Ancak belediyeler hala kentlerde bina
dontisiimii islemlerine izin vermektedirler. Lokal uygulamalar kesinlikle kentsel doniisiim
degildir ve kentler i¢in bir ¢6ziim olmaktan uzak uygulamalardir. Ayrica kentlerde 6zellikle
bitisik nizam bloklarda sadece bir binanin yikilmasi ve yenilenmesi hem kentsel doniigim
degildir hem de yandaki binalara zarar vermektedir. Ayrica bir¢ok yerde yollar ve iistyap1
yetersizdir. Sehircilik ve planlama ilkelerinin beraber uygulanmasi gerekmektedir. Bu

baglamda belirli biiyiikliiklerde alansal bazda yeniden planlama biiyiik 6nem arz etmektedir.

Yeniden planlama gerceklestirilirken oncelikli ilk is 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni
Planlarinin da yeniden yapilmasidir. Bu planlar baz alinarak, 1/25.000 olgekli ve 1/5.000
0lcekli nazim imar planlarinin hazirlanilmasi ve sonrasinda da 1/1000 6lgekli uygulama imar
planlarinin olusturulmas: 6nemlidir. Bu planlarda miimkiin oldugunca 3194 Sayili imar
Kanunu ve ilgili yonetmeliklere bagli kalinarak sehircilik ve planlama ilkelerine dayali
uygulama imar planlarinin olusturulmasi sehirlerimiz i¢in son derece dnemlidir. Ayrica kirsal
alanlarin korunmasi ve tarim alanlarinin degil tarima elverissiz arazilerin imar alanlarina
acilmasimin planlanmasi da diger onemli bir husus olarak ortaya c¢ikmaktadir. Bu hususlar
6306 Sayili Kanunda ve uygulama yonetmeliginde net olarak agiklanmamistir. Bu durum

onemli bir eksiklik olarak tespit edilmistir.

5.5 MULKIYET DEGiSIMLERININ BELIRLENMESI VE ARSA PAYI ORANININ
TESPIiTI

Kentsel doniisiim projelerinin gergeklestirilmesi isleminde miilkiyet degisimlerinin tespiti ve
projeye baslanirken 6lmiis (Muris) olan kisilerin intikallerinin yaptirilmas: elzem bir
durumdur. Uygulamaya giincel maliklerle baslamak, sézlesmeleri ve yeni bagimsiz bolim
dagitimlarin1 bunun iizerinden yapabilmek i¢in bu igslemin gerceklestirilmesi ¢ok onemlidir.
Ayrica uygulamaya baglanirken tapuya serh verilmesi ve uygulama esnasinda miilkiyet

degisiminin olmamas1 6nemlidir. Ancak yeni proje baglaminda kat irtifaki kurulduktan sonra
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miilklerin satis islemleri, ipotek islemleri gibi durumlarin gergeklestirilmesi de miimkiin

olacaktir.

Miilkiyet degisimlerinin incelenmesi ve irdelenmesinde onemli hususlardan biri de bagimsiz
boliimlere ait arsa paylarinin tespitidir. Diger yandan Kat Miilkiyeti ya da Kat Irtifak
olmayan ve parsel lizerinden hisse sahibi olan yapilarin da arsa paylarinin ayni sekilde tespit

edilmesi gerekmektedir.

5.6 ALTYAPI — USTYAPI YONETIMI

Kentlerdeki altyap1 ve listyap1 arglimanlari, temiz su, atik su, dogalgaz, elektrik, metro, yollar,
otoparklar, parklar, ibadet alanlari, karakol, devlet hizmet binalari, hastaneler, {iniversiteler
vb. tiim kentsel islevleri icermektedir. Kentler i¢in hayati 6onem tasiyan bu islevlerin

tasarlanmasi ve planlanmasi da imar planlamasi igerisinde biiyiik 6nem arz etmektedir.

Kentsel doniisiim projeleri bina bazinda degil bolge bazli gerceklestirilirse altyapi ve {istyapi
problemlerinin de ¢oziilmesi saglanacaktir. Bolge bazli gergeklestirilecek uygulamalarda,
sehirlerin alt ve iistyapisinin yeni imar planlarindaki kisi / yogunluk ilkesi ve ayni zamanda
sehircilik ve planlama ilkelerine riayet edilerek planlamasi miimkiindiir. Bu planlama

sayesinde uzun siireli ihtiyaglar giderilebilecektir.

5.7 ATIK YONETIiMi

Kentsel donilistimde yenilenmesi gergeklestirilecek olan binalarin yikilmasi esnasinda ¢ok
miktarda atik (demir, beton, pvc, ahsap kapi vb.) ortaya ¢ikacaktir. Bu atik yonetimi igin
uzman bir heyet tarafindan atiklarin nasil depolanacagi ya da kullanilabilir olanlarin yeniden
nasil kullanilabileceginin belirlenmesi gerekmektedir. Yeniden kullanilabilir olanlarin
(6zellikle demir vb.) kullanilmasi ekonomik olarak sisteme kazandirilmasi saglanmis
olacaktir. Atik yonetimi agirlikli olarak ingaat miihendisligi uzmanlhiina girmektedir.

Agirlikli olarak uzmanlarin bu boliimiin modellemesini yapmalar1 gerekmektedir.
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5.8 EKONOMIK BOYUT

Kentsel doniisiim uygulamasinin en onemli bilesenlerinden birisi de ekonomik boyuttur.
Kentsel doniisiim islemlerinin diger biitiin bilesenlerinin ekonomiye bagimlilig tartisilmaz bir
olgudur. Bu baglamda, uygulamanin planlamasi esnasinda ekonomik boyutun da
modellenmesi gerekmektedir. Diger yandan, uygulamada gerekli olacak tiim bilesenlerde
gecerli olacak ekonominin hesaplama islemlerinin yapilmasi en basta tasinmaz degerleme
islemi ile baslamalidir. Nihayetinde, ilk olarak uygulama Oncesi ve sonrasi ortaya ¢ikacak
olan bagimsiz bolim degerlerinin ve aralarindaki ortaya c¢ikacak ekonomik rakamin

belirlenmesidir.

Diger belirlenmesi gereken ekonomik rakamlar ise Jeolojik ve Geoteknik etiitler, sosyal
boyut, atik yoOnetimi, altyapi1 ve lstyapt degerleri, miilkiyet degisimi, imar planlarinin
yaptirilmast ve sosyal boyutta ortaya g¢ikacak tiim islemlerin gergeklestirilmesinde gelir ve

giderlerin modellenmesidir.

Tim bu bilesenlere ait ekonominin belirlenmesi sonucunda uygulamaya giren malik
hisselerinin uygulama sonrasindaki hisselerine aktarilmasi sonucunda ortaya c¢ikacak
degerlerin 0denmesi, uUygulamanin gergeklestirilmesinde ¢ok Onem arz etmektedir.
Modellemede yine Harita Miihendisligi ve agirlikli olarak ekonomik boyutla ilgili uzmanlar

yer almalidir ve probleme ¢6ziim Onerileri getirmelidirler.

Diger yandan 6306 Sayili Kanun ve yonetmelikleri de ekonomik boyut baglaminda detayli ve
tam bir model Onerisi sunmamaktadir. Bu nedenle ilgili uygulama yonetmeliklerinde
ekonomik boyuta yonelik diizenlemeler burada agiklananlar dogrultusunda degerlendirilmeli

ve gergeklestirilmelidir.

5.9 SOSYAL BOYUT

Kentsel doniisiim projelerinde en dnemli boyutlardan birisi de sosyal boyut olmalidir. Ancak
sosyal boyut genellikle en son dikkat edilen hususlar arasinda yer almaktadir. Bu durum,
genellikte kentlerde gerceklestirilen miilkiyet uygulamalarinda (3194 Sayili Kanunun 18.
Maddesi, kentsel donilisiim vb.) goriilmektedir. Ancak genellikle uzun siire miilk sahibi

olduklar1 bolgede yasayan maliklerin yasadigi yere olan bagliliklar1 ve yasadiklar1 ¢evredeki
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kisilerle olan iligkileri vb. diger hususlar 6nem arz edecektir. Yapilacak uygulamalarda riza
orani ne kadar yiiksek olursa bu durum sosyal boyut agisindan biiyiik 6nem arz edecektir. Bu
baglamda dogrudan kentsel doniisiim yasasi olmasa da 6306 Sayili Kanunda maliklerin {icte

ikisinin rizasi aranmaktadir.

Sosyal boyutta diger bir husus da maliklerin uygulamaya giren miilkleri karsiliginda yeni
olusan bagimsiz boliimlerden ayni nitelikte ve iicret farki 6demeksizin istemektedirler. Bu
durum teorik ve pratik olarak miimkiin degildir. Bu hususta sosyal huzur saglanmasi
acisindan iyi anlatilmasi ve miilk sahiplerinin ikna edilmesi gerekmektedir. Bu konu taginmaz
degerlemesi bileseni ile dogrudan iligkilidir. Sonugta, taginmaz degerleme bilesenin kentsel

doniisiim uygulamasinda en 6nemli bir bilesen olarak tespiti 6nemlidir.

Sosyal boyutun Harita Miihendisligi uzmanligi ile dogrudan ilgili olmayan bir¢ok boyutu
olabilecegi degerlendirilmelidir. Bu kapsamda ilgili sosyal boyutu tiim yonleriyle
degerlendirecek bir komisyon kurulmali ve sosyal boyutun uygulama ile yliriitiilmesi gereken
tim detaylar1 belirlenmelidir. Buradaki islem uygulama baslamadan ve devam ederken
yiriitiilmesi gerektiginden, uygulamay1 yavaslatmayacak ve en optimum ¢oziimler igerecek

sekilde gelistirilmelidir.

5.10 CINS DEGISIKLIiGi

Kentsel dontisiim islemlerinin kadastro (miilkiyet) tescilleri baglaminda 6nce binalarin yikimi
ile arsa paylart yordamiyla parsele doniis gergeklestirilecektir. Akabinde ise tekrar Kat
Miilkiyeti tesisi ile Kat Miilkiyeti Kiitiigiinde bagimsiz boliimlerin teskil edilmesi islemlerinin
yapilmas1 gerekmektedir. Tapuda cins degisikligi islemlerinin hem bina yikilmasinda hem de
tekrar inga islemleri sonucunda yapilmasi gerekecektir. Bu baglamda cins degisikligi

1sleminin modellemede temsil edilmesi son derece dnemlidir.

5.11 DIGER iISLEMLER

Bu béliimde Aski Islemleri, Yeni Miilkiyet Haritasinin Olusturulmasi ve Bagimsiz Boliim
[liskilerinin Kurulmasi, Tapuya Tescil Islemlerinin model baglaminda agiklamas1 yapilmustir.

Tiim miilkiyet islemleri gerceklestirildikten sonra yeni olusan bagimsiz boliimlerin askiya

cikarilmasi ile miilkiyet haritalar1 ve bagimsiz boliim iliskilerinin kurulmasi gerekmektedir.
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Bu islemler nihai igslem olan tapuya tescille iliskilendirilmesi de son derece 6nemlidir. Ayrica
yeni olusan durumlarin hem Oznitelik hem de konumsal veri tabani gilincellenmesi
kapsaminda modelin bir parcasi olarak dikkate alinmasi modelin biitiinligii agisindan 6nem

arz etmektedir.

5.12 TURKIYE iCIN GENEL BiR MODEL ONERISi

Bu tez ¢alismasinda bu boliime kadar yapilan kanuni ve teknik inceleme ve irdelemeler ile bu
boliimde ortaya koyulan Kentsel Déniisiim Model Onerisi islemleri ortaya koyulmustur (Sekil
7.10). Ulkemizde dogrudan kentsel déniisiimii ilgilendiren bir yasa olmadigi ve bircok
uygulamanin da lokal bazda oldugu tespit edilmistir. Ancak Tiirkiye gibi tizerinde bir¢ok aktif
fay hatt1 bulunan ve en onemli metropol sehri Istanbul basta olmak iizere iilke sathina
yayilmis sehirlerimizde carpik yapilasma ve yasl betonarme bina sorunlari bulunmaktadir.
Bu durumlar g6z 6niine alindiginda 6306 Sayili Kanun olmak tizere yiiriirlilkteki kanunlar

kentsel doniisiime dogrudan ¢6ziim olmamaktadir.

Bu nedenlerle bu tez ¢alismasinda mevcut durum ve yasalar (Cizelge 1) incelenmis irdelenmis

ve bu boliim igerisinde Tiirkiye i¢in model Onerisi 5. Bolimde detayli olarak agiklanmustir.

84



Cizelge 5.1 Ge¢misten Giiniimiize Kentsel Déniisiim Ile Tliskili Kanunlar ve Ornek Alanlari.

Kanun ANA . N L
No ve AMACI AKTORLERI YONTEM ORNEKLER DEGERLENDIRME |[YURURLUK
Tarihi
Istanbul Sadece Gecekondu
Gecekondularin islahi, Bayindirlik ve  [Alansal temizleme, Tozkoparan bolgelerini igermesi, Imar
775 - : o :
20/07/1996 tasfiyesi ve yapiminin Iskan ) Kalitenin Mahallesi ve Kuzey| yasalarma aykiri olarak
onlenmesi Bakanligi, TOKI yiikseltilmesi Ankara Kentsel |yapilmis yapilara mesruluk
Doniigiim projesi kazandirmakta
Kamu yararinin
gerektirdigi hallerde ) Tasinmazlarin sercek
gergek ve 6zel hukuk Kamulagtirma  |Alansal temizleme, [Erzurum Ili Aziziye sinma: gere
2942 A c .. - N N degerinin maliklere
tiizel kisilerinin Yetkisi olan tiim Kalitenin Ilgesi Ilica . . . Evet
04/11/1983 i .. - ] - O0denememesi nedeni
miilkiyetinde bulunan | kamu kurumlari yiikseltilmesi Mahallesi
sosyal huzuru bozmaktadir
taginmaz mallarin
kamulagtirilmasi
mar ve gecekondu
2981 mevzuatina aykiri olarak Halkin durumu
08/03/1984 insa edilmis ve insa Belediyeler ve  [Yeniden gelistirme, gozetilmemektedir, Evet
halindeki biitiin yapilar Valilikler Yeniden iiretim Finansman konusu tam
hakkinda uygulanacak olarak belirtilmemektedir
islemleri diizenlemek
Istanbul
e . Kiigiikgekmece | Fiziksel boyut 6n planda,
2985 Artan konut ihtiyacinm TOKI Yenileme, Gecekondu konut sorununa bir biitiin Hayir
02/03/1984 kargilamak Soylulagtirma e - ; .
doniistim halinde ele alabilmektedir
uygulamast
. .. . : o Halkin durumu
3194 Yerlesim yerlerini plan Belg(_jlyeler, Yeniden gelistirme, Istanbul Beyoglu gozetilmemektedir,
kosullarina uygun olarak |  Valilikler ve e Tarlabasi kentsel - Evet
09/05/1985 diizenlenmesi Bakanhk Yeniden iiretim déniisiim profesi Finansman konusu
SUm proy belirtilmemektedir
Konu olan alanin fiziksel Fiziksel boyutu ile
Ankara Biiyiiksehir Yenileme, Kuzey Ankara | ilgilenilmis, Halki projeye
5104 durumu ve gevre L : L Y - >
e Belediyesi, TOKI Kalitenin Girisi Kentsel katilmasi saglanmus, dzel Hayir
04/03/2004 goriintiisiiniin .. - . R C N > K
. . ve TOBAS yiikseltilmesi Déniisiim Projesi sektor projede gorev
diizeltilmesi
almistir.
Biiyiiksehir Biiyiiksehir belediyelerin
5216 Belediyelerinin Kentsel Biiyiiksehir Yenileme, Kzﬁ';éaD'\gi@Tm yetkileri arttirilmistir. Evet
10/07/2004| déniisiim projeleri daha Belediyeleri Soylulastirma ro'esiu$u Bilimsel raporlara yer
etkin olmasini saglamak proj verilmemistir
Sit alan1 olarak Cevre ve Sehircilik . S}JIHk‘l.JIe ken_tse_l Eskime tescili konusunda
5366 . R . : Yenileme, doniisiim projesi, oo Sl
tescillenmis tarihi Bakanligi, TOKI, s belirsizlik,herhangi bir {ist Hayir
16/06/2005| | .. . . Lyilestirme Fener-Balat Kentsel ]
bolgeleri canlandirmak Belediyeler d6niisii . .| plana referans vermemesi
Oniistim projesi
Kentsel doniistim
; R .. .| kavramimm gegtigi ilk
5393 B;gi?j')ﬁf"igi?g?' Belediyeler, TOKI Yenileme, ﬁiifsrzfggﬁuﬁ kanun, Belediyelerin Hayir
13/07/2005 Stm proj yeler, Soylulastirma Jonus yetkilerini artirmasi 4
hazirlama yetkisi vermek projesi -
elestirilere neden
olmaktadir.
Kentsel Doniigiim
kavramini bir biitiin olarak
6306 |Afet sonucu olusacak can| Cevre ve Sehircilik Yenileme, Yeniden Esenlerde ele almakta"fl.r.lansman ve
Bakanligi, TOKI ve B Baglatilan Kentsel | yaptirim giicii ¢ok fazla, Evet
15/12/2012| ve mal kaybina azalmak f Uretim N - o .
Belediyeler Déniisiim projesi [anayasaya aykir hitkiimleri
var
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BOLUM 6

SONUCLAR VE ONERILER

6.1 SONUCLAR

Ulkemizde kentlerde meydana gelen hizli niifus artis1 ve gogler sonucu carpik yapilasma ve
imar planlarina aykir1 kentlesmeler meydana gelmistir. Bu baglamda meydana gelen ¢arpik ve
plansiz kentlesmenin bir¢cok sonuglart meydana gelmistir. Bunlar sirasiyla sagliksiz yasam
kosullari, altyapt ve sosyal donati yetersizligi, kamu ve hizmet binalarinin olmamasi gibi
sonuglardir. Bu sorunlarin ¢6ziimiinde ilk olarak 775 Sayili Gecekondularin Islahi, Tasfiyesi
ve Yapimmin Onlenmesi Kanunu ile ¢dziim yollar1 aranmustir. Daha sonrasinda ise yine
hukuksal boyutu agirlikta olan bir¢ok kanun yapilmistir (Cizelge 1). Son olarak ise 6306
Sayil1 Kanun yiirtirliige girmistir. Ancak yapilan ve ¢ikarilan higbir kanun dogrudan kentsel
doniisiime yonelik olarak tasarlanmamigtir. Burada sadece Kuzey Ankara’ya yonelik ¢ikarilan
kanun 6zel bir kanun olarak ayricalik gdstermektedir. Nihayetinde iilkenin tamamina yonelik
genel bir kentsel doniislim kanunu ve uygulama yonetmeligi ¢ikarilmamistir. Bu yilizden
tilkemizde bir¢ok degisik uygulamalar ortaya ¢ikmistir ve bu uygulamalar devam etmektedir.
Uygulamalar yasalara dayansa da mevcut yasalarin yetersizlikleri uygulamalarda cesitli
problemleri beraberinde getirmektedir. Onemli olan husus ise iilkemizde ¢ok fazla doniisecek
yapt ve alanin bulunmasidir. Yeni teknik ve sosyal bir model ile genel bir kanun modeli

tasarlanmasi gerektigi bu ¢aligma ile ortaya ¢ikmustir.

Ulkemizde kentsel doniisiimii gercek anlamda uygulayabilecek kurumlar yerel yonetimler ve
TOKI dir. Agirligin belediyelerde oldugu ve gerektiginde TOKI ile isbirligi yapilabilecegi bu
calismada tespit edilen hususlardan birisidir. Yerel yonetimler tarafindan hizla benimsenen
kentsel doniisiim projelerinde, plan ve projelerin tekil ve bina bazinda doniisiim yapildig:
tespit edilmistir. Biitlinclil planlamanin unutulmasi sonucunda doniistim igleminin gerektigi
faydalar1 saglayamayacag tespit edilmistir. Bu durum tez igerisinde 6rneklerle agiklanmistir.

Planlamaya ve sehircilik ilkelerine uygun biitiinciil kentsel donilisiim islemlerinin
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gerceklestirilmesi sonucu, sehirlerde uzun siireli planli alanlar olusturulmasi saglanacaktir.
Diizensiz, sagliksiz ve estetikten uzak olarak yapilagmis bir yerlesim yerinin imar planlar1 ve
uygulama faaliyetlerinin temel amaglar1 dogrultusunda diizeltilmesi, yiiksek ekonomik
maliyetinin yaninda, bir¢ok sosyal sorunu da beraberinde getirecektir. Sehrin yeniden
diizenlenmesi konusunda farkli donemlerde ortaya konulan iradeler ve c¢ikarilan yasalar,
beklentileri tam olarak karsilayamamistir. Buglin  gelinen noktada, sorunlarin
¢Ozlimlenmesinde, afet riskinin olusturdugu baski altinda adimlar atilmaya baglanmis, ¢oziim
siirecinin mali kaynaklar1 konusunda yollar aranmis ve sosyal agidan sorunun ¢oziimi

yoniinde genel bir kanaat olugmustur.

Kentsel doniisiim genel anlamda, bilingsiz ve yasadisi yapilagsmalar nedeniyle olusan alt yap1
hizmetlerinden yoksun hem ¢evre hem de insanlar agisindan zararli alanlarin, tarihi dokusu
bozulmus mekanlarin, dogal afetlerde can ve mal kaybina sebep olacak alan ve yapilarin,
sosyal, ekonomik ve cevresel faktdrleri hesaba katarak bu alanlarin gesitli yontemlerle daha
diizenli ve saglikli alanlara evrilmesi olarak tanimlanmistir. Tanimdan da anlasildig: {izere
dontisiimiin sadece fiziki bir miidahale eylemi olmadigi, ekonomik canliligt ve sosyal
biitiinlesmeyi de amagladig1 anlasilmaktadir. Buna gore kentsel doniisiim, fiziksel ¢okiisi
durdurmayi, kentte yer alan tarihi dokuyu korumay: ve siirdiiriilebilirligini saglamayi,
ekonomik yagami diri tutmay1 ve gerekirse bu yasama canlilik getirmeyi ve bir biitiin olarak
kentsel yasam kalitesini yiikseltmeyi amaglamistir. Biitlin bunlar yapilirken de kente ait sosyal
ve kiiltiirel dinamiklerin harekete gecirilmesi ve ayni zamanda halk katiliminin saglanmasi

gerekmektedir.

Kentsel doniisiim artik sadece gecekondu alanlarinin diizenlenmesi degil ¢arpik ve depreme
dayaniksiz alanlarin  doniistiiriilmesi olarak anlagilmaktadir. Yapilan diizenlemelerin
gerceklestirilebilmesi ve miilk sahiplerinin zarara ugramamasi i¢in diger kayiplarin olmamasi
gerekmektedir. Tiim bu hususta, tasinmaz degerlemesi ve kent imar planlarinin yogunluk
artinmlarinin imar ve sehircilik ilkeleri ile kamu yarar1 gozetilerek iist seviyede yapilmasi
gerektigi bu tez sonucunda ortaya ¢ikan Onemli sonuglardan birisidir. Bunlarin yani sira
kentsel doniisiim projelerini, kimi zaman c¢ikar gruplari, amaglarin1 gergeklestirmek ic¢in
kullanilabilecektir. Zira menfaat kaybina ugrayanlarin bir araya gelmesi ile kamu otoriteleri
tizerinde baski yapilmasi ve arazi sahibi olan zengin ve siyasi gii¢ sahibi kimselerin, imar
planlarin1  kendi ¢ikarlar1 dogrultusunda revize etmeyi saglamalari kentsel doniisiim

projelerinin basarisin1 engelleyecektir. Bu durumu engellemenin bir yolu da planlama
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stirecinde denetlemenin etkinlestirilmesidir. Kisaca kentsel doniisiimiin kente bir rant getirdigi
muhakkak olup (is hacmi yaratilmasi, ekonomik canlanma, arsa ve yapt degerlerinin
yiikselmesi gibi) bu rantin esit ve hak¢a dagilimi i¢in planlama siirecinin katilim ilkesi

benimsenmeli ve aksine olusan durumlar i¢in yasal yaptirimlar 6ngoriilmelidir.

Halkin katiliminin saglanmasi ve bu baglamda sosyal huzur ile iliskilendirilmesi hususunun
kentsel doniisiim modeli igerisinde olmasi da biiyiik 6nem arz etmektedir. Bu hususta 6306
Sayili Kanunla birtakim iglemler (kira yardimi gibi) bulunmaktadir. Ancak iilke genelinde
kentsel doniisiime vatandaslar ve kurumlarca rant saglama olarak bakilmayacak ve her kesimi
iist diizeyde memnun edebilecek bir uygulama ortaya konulmalidir. Halkin bilingsizligi
diisiiniiliirse yapilacak bilgilendirme toplantilarinda uzman kisilerin bulunmasi 6nem
tasimaktadir. Ayrica bilingsizlik, ¢ikar gruplarinin gorislerini digerlerine benimsetmesi gibi

nedenlerle tamamen halkin goriisleri ile bir uygulama yapilmasi da sakincali olabilecektir.

Kentsel Doniisiim uygulama siirecine yeterince katilim olmasi ve uygulamada imar mevzuati
ve planlamanin en 6nemli kurali kisi / yogunluk ilkesinin ihmal edilmemesi gerektigi de bu
tez caligmasinda ortaya ¢ikan sonuglardan birisidir. Uygulama yapacak idarelerin, kentin
saglikli bir gehircilik ve imar yapisina kavusturulmasi hususunda (kamu alanlari, yol, park,
vb. donatilar ile imar adalar1) son derece hassas olarak calismasi ve planlar1 da buna gore

yapmas1 gerektigi tespit edilmistir.

Kentsel donilisim uygulamalari, kentteki tiim sorunlar1 basarili bir bigimde ¢dzebilecegi
garantisi olan uygulamalar degildir. Kentsel doniisiim, uygulanacak alana ait toplumsal,
ekonomik, kiiltiirel 6zelliklere gore hem uygulama hem de sonu¢ anlaminda farkliliklar
gosterebilmektedir. Bu da her zaman ve her yerde, ayni kentsel doniisim modelinin
uygulanamamasina sebep olmaktadir. Biitlin bu 6zelliklerinden dolay1 kentsel doniisiim bugiin
kent planlamasit anlayisinda uzun donemde planlamanin alternatifi olarak goriilmeye

baslanmistir.

Yontemleri ve kullanim alanlar1 degisse de kentsel doniisiim de stirekli kendini yenileyen bir
kavramdir ve doniisen diinya ic¢in bir zorunluluk halini almistir. 1960'larda tilkemizde sadece
gecekondu alanlarinin doniistiiriilmesi 6ngoriilmekteyken, giiniimiizde doniisiim dedigimizde
afet alanlar1 ve riskli alanlarda bulunan yapilarin doniisiimii de akla gelmektedir. Bu tanimin

icine gecekondular, tarihi yapilar veya sadece bir bina girebilmesine ragmen bolge bazinda
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uygulamalar ile tim riskli yapilarin doniistiiriilmesi gerektigi belirlenmistir. 6306 Sayili
Kanun c¢ikmadan onceki kentsel doniislim mevzuatlarinda alanlarin belirlenmesi ile ilgili
kurallar ve ilkeler yetersiz kalmaktadir. Bunun yam sira kentlerin gelisimi ve planlama
siirecinde ¢ok dnemli olan planlama siirecinin biitiinliigli ve planlar aras1 baglantilar hicbir
sekilde dikkate alinmayarak parcaci yaklasimlar ortaya ¢ikmistir. Bu diizenlemelerin
hi¢birinde olast bir doniisiimiin gerekliligini ve niteligini sorgulamayi, siirecini olusturmay1
saglayacak yaklagimlar bulunmamaktadir. Doniisiimiin sosyal boyutlar1 ve doniisiim siirecine
katilim ile ilgili olarak da herhangi bir diizenleme de getirilmemektedir. Dolayisiyla 6306
Sayili Kanundan 6nceki yasal diizenlemelerin kentsel doniisiim projelerinin olusturulmasi igin
gerekli yasal cergeveyi olusturmakta yetersiz kaldigt ve birgok olumsuzluk tagidigi

goriilmektedir.

Kentsel doniisiim projelerinin kimligine baktigimizda herhalde en 6nemli kavram projenin
dayandirildig1 yasal diizenlemelerdir. Clinkii projenin isleyis akisini gosteren, neleri yapip
neleri yapmayacagini belirten, projeyi saglam zemine oturtan kavram yasalarimizdir.
Kanunlar bu denli 6nemli oldugu i¢in bu projeleri her yoniiyle kapsamasi gerekmektedir.
Projenin sadece fiziki ve idari boyutu degil sosyal, kiiltiirel ve ekonomik boyutunun da hesaba

katilarak bir mozaik, ¢ok yonlii bir ¢galisma sonucu bu yasalar olusturulmalidir.

Kentsel doniisiim projelerinde bir¢ok aktdr bulunmaktadir. Son zamanlarda TOKI, yerel
yonetimler ve bakanliklar ozellikle Cevre ve Sehircilik Bakanligi uygulayict sifatin
tasimaktadir. Ozel sektdr zaman zaman bu projelerin icine girmektedir. Ozel sektdriin
nerelerde bu projelere dahil olacagmi yasalarimiz belirlemelidir. Aksi takdirde sadece
projenin karli donemlerinde 6zel sektor, projeye dahil olmakta bu da projenin giivenirliligine
gdlge diisiirmektedir. Universiteler, sivil toplum 6rgiitleri ve meslek odalar1 bu siirecin diger
aktorleridir. Bu gibi biiyiik projelerin planlanmasi yapilmadan 6nce mutlaka bu kurumlarin
fikirleri alinmali ve proje ona gore sekillendirilmelidir. Bu projelerin gercek anlamda basariya
ulagmasini saglayacak en onemli etken projenin basindan sonuna kadar etkilenecek olan
halktir. Halkin bu gibi projelere katilmasini yasalar tesvik etmelidir ve yasalar halki magdur

etmeyecek sekilde hazirlanmalidir.

Diger 6nemli bir husus, kentsel doniisiim projeleri baglamadan 6nce miilkiyet sorunlarinin

giderilmesi, miilkiyet problemleri ile ilgili devam eden davalar kapsaminda sonuglarin bir an
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once alinmasi gerekmektedir. Aksi takdirde davalar uygulamay: zorlastirir bir etmen olarak

ortaya ¢ikacaktir.

Kentsel doniisiim mevzuatinda ayrintiya yer verilmesi ve kentsel doniislime tabi tutulacak
alanlarin tespitinde tereddiide yer birakmayacak sekilde somut kriterlerin belirtilmesi
gerekliligi hem uygulayicilar hem de islemin hukukilik denetimini yapan hakimler acgisindan
onemlidir. Elbette ki her bolgenin birbiri ile aymi nitelikte olmamasi farkli planlama
anlayislar1 gerektirmekte ise de en azindan doniisiimiin genel hatlarini ifade eden ve sinirlarini
belirleyen ve ¢agin gereklerine uygun bir mevzuatin varligi, Tiirkiye i¢in doniisiimde basariya
ulagsma adina sarttir. Son olarak yiirlirlige giren 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Déoniistiiriilmesi Hakkindaki Kanun kentsel doniisiimii genel olarak ele almistir. Diger
mevzuatlar gibi projelere giindelik ve parcact ¢dziimler iiretmemis, projeyi temelden ele
almistir. Finansmani1 ve yaptirim giicli diger mevzuatlardan oldukga istiindiir. Bu kanun,
kentsel doniisim projelerinin sekteye ugramamasi i¢in her tirli mevzuattan bagimsiz

degerlendirilmesini ve yasalar tistii yasa denilmesini hakli ¢ikarmaktadir.

6.2 ONERILER

Ulkemiz {izerinde bulunan fay hatlarmin ¢oklugu ayrica birgok dere vb. dogal yataklarin
alanlarinin bina ve carpik kentlesmeye maruz kalmas: ve bu bolgelerdeki ve sehirlerdeki
yapilagsmanin yogun olmasi, betonarme ve yorgun binalarin ¢oklugu kentsel doniisiimii
kaciilmaz bir ¢oziim olarak ortaya ¢ikarmistir. Bu durum o6zellikle biiyiik kentlerimizin
belirli oranlardaki riskli kisimlar1 agisindan 6nem arz etmektedir. En etkili olarak ¢ikarilan
kanun 5104 Sayili Kanundur ve 6zel bir alana mahsustur. 6306 Sayili Kanun ise dogrudan bir
kentsel doniisiim kanunu degildir ve bir uygulama yonetmeligi ya da yeni bir kanunla kapsam
daha da genisletilerek kentsel doniisiime yonelik dogrudan ¢ok islevli ve detayli ¢6ziimler

ortaya koymalidir.

Kentsel doniisiim projelerinde temel ilke, imar hakkinin degil olusturulan degerlerin esit
sekilde paylasimi yani imar haklarinin arazi iizerinden dagitilmasi yerine paylasimin deger
tizerinden yapilmasi olmalidir. Bu paylasimda s6z sahibi ilgili idare olacaktir ki zira kamunun
kendi eylem ve islemleri ile arsalar {izerinde imar hakki saglamakta bir anlamda arsa
tiretmektedir. Ayrica projeyi idare eden ilgili idarenin de elde edilen degerde pay sahibi

olmasi1 gerekmektedir.
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Kentsel doniisiim projelerinde halk katilimi ilkesi kentsel doniisiim agisindan vazgegilmez bir
ilke olarak ortaya cikmaktadir. Diger yandan kentsel doniisiim projelerini gerceklestiren
kurullarin karar verirken halkin fikir ve goriislerini de dikkate alacak bir model tasarimi
tizerinde durmalar1 6nem arz etmektedir. Ayrica yerel yonetimlerin bilimsel temele dayali
sosyolojik gozlem ve anket yapmasi da gerekmektedir. Kentsel doniisiime konu alanda sosyal
sorunlarin ortaya ¢ikmamasi i¢in uygulamada bu alanda yasayanlarin tahliyesi zorunlu olarak
ilk asamada tercih edilmektedir. Akabinde ise bu kisilerin baska bir yere yerlestirilmesinden
geriye doniis orani diisiik oldugunda istenen sonucun ger¢eklesmemesine neden olacagi ifade
edilmektedir. Ancak kentsel doniisiimiin amacinin, yenileme bdlgesinde oturan insanlari
baska yere gitmeye zorlamak degil (Istanbul Sulukule buna en iyi 6rnektir) aksine kendilerine
ait olan bolgeyi halkin da istekleri dogrultusunda diizenlemek ve onlara yasanabilir bir kent
ortam1 saglamak olmalidir. Burada verilen Oneriler baglaminda diger hususlar ise asagida
maddeler halinde verilmistir. Bu hususlar Kentsel Doniisiim projelerinin basar1 yiizdesini

dogrudan etkileyici maddelerden olusmaktadir.

v Planlama faktorii: Kentsel doniisiimii hedefleyen sehirlerde, kentlerin gelecegini
belirlemeye yarayan ve ilgili sehre ait 6zellikleri de ortaya koyan {ist ve alt olgekli
planlarin revizyonunun (1/100000, 1/25000, 1/1000 vd.) gerceklestirilmesidir.

v Karar verme mekanizmalari: Planlama faktorii ile bu siire¢ kolay bir duruma
gelecektir. Planlara bagli olarak kent araglar1 ve igerigi i¢in gerekli olacak ¢ok aktorli
bir karar verme siireci ve yonetiminin gergeklestirilmesi ongoriilmelidir. Merkezi ve
yerel yonetimlerin, farkli disiplinlerin uzmanlar ile birlikte uyum icinde calismasi,
hatta sivil toplum orgiitlerinin ve halkin ¢aligmalara katkida bulunmasi1 gerekmektedir.

v Devlet ve uygulayici karar verme mekanizmalari: Kentsel doniisim uygulamalari
baglaminda, yerel yOnetimlerin Orgiitlenme yapisinda karar  vericilerin,
uygulayicilarin, yatinmeilarin ve kullanicilarin yetki ve sorumluluklarinin net olarak
tanimlanmasi gerektirmektedir.

v Tasinmaz de@erleme mekanizmalari: Kentsel doniisiim uygulamalarinda, uygulama
Oncesi taginmaz degeri ile uygulama sonrasi tasinmaz deger haritalar1 net bir bicimde
belirlenmelidir.

v’ Nitelikli Eleman Ihtiyac1: Yerel yonetimler ve TOKI ile iiniversite isbirligi sonucunda
hem projelendirme hem de nitelikli uzman yetistirme konusunda uygulayict kurumlar

gerekeni yapmalidirlar.
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