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OZET

Kentsel Yenileme Alani ilan Edilen Kentsel Sit
Alanlarinin Planlanmasinda Bir Yontem Arayisi:
Balbey Ornegi

Merve COLAK

Sehir ve Bolge Planlama Anabilim Dali

Yiiksek Lisans Tezi

Danisman: Prof. Dr. Zeynep ENLIL

Kentsel yenileme uygulamalari, Kkentlerin dinamik yapilariyla dogrudan
iligkilidir. Yenilenmeyen parcalar zamanlar kohneme egilimindedir. Diinya’daki
uygulamalarindan farkli olarak iilkemizde “deprem ve afet” kapsaminda ele

alinmis ve 5366 sayili “Yenileme Kanunu” ile mevzuatimiza girmistir.

2005 yilinda yiriirliige giren kanun, ilk 2-3 yilda oldukca ragbet gormesine
karsin, uygulamada karsilasilan zorluklar ve beklenilen hizda c¢oziime

ulasilamamasi nedeniyle artik daha az tercih edilmektedir.

Calismada, 5366 sayili Kanun kapsaminda yenileme alani ilan edilen sit
alanlarinda glinlimiize dek yapilan uygulamalar incelenmistir. Yasanin
cikisindan 10 yil sonra yenileme alani ilan edilen Antalya Balbey 6rnegi tizerinde
detayh siirec analizi ile yasanin uygulanabilirlig§inin muhasebesi yapilmistir. Bu

kapsamda kentsel sit alanlarinin koruma kullanma dengesi icerisinde gelisimine
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ve gelecek kusaklara aktarilmasina katkida bulunmak amacina yonelik Oneriler

getirilmistir.

Anahtar Kelimeler: Kentsel yenileme, yenileme alani, kentsel sit alani,

Antalya, Balbey.
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ABSTRACT

A Methodological Approach for the Planning of an
Urban Conservation Site Declared as an Urban

Renewal Area: the Case of Balbey

Merve COLAK

Department of Urban and Regional Plannning

MSec. Thesis

Advisor: Prof. Dr. Zeynep ENLIL

Urban renewal practices are directly related to the dynamic structures of cities.
Non-renewed parts of cities tend to corruption. Unlike its practices in the world,
it has been handled within the scope of “earthquake and disaster” in our

country and entered into our legislation by the Renewal Law No. 5366.

Although the law, which entered into force in 2005, has been in high demand in
the first 2-3 years, it is less preferred due to the difficulties encountered in

implementation and the failure to reach the expected speed.

In this study, the practices made up to date in the protected areas declared as
renewal area within the scope of Law No. 5366 were examined. 10 years after
the law was enacted, a detailed process analysis was carried out on the case of

Antalya Balbey, which was declared a renewal area, and its applicability was

XVi



accounted for. In this context, suggestions were made to contribute to the
development and reaching of future generations within the balance of

conservation and use of urban sites.

Keywords: Urban renewal, renovation area, urban protected area, Antalya,

Balbey.
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Giris

1.1 Literatiir Ozeti

Ulusal ve uluslararasi diizlemde miras niteligi tasiyan toplumlarin yasayislarinin
yansimast olarak giiniimiize kadar varligimi1 siirdiirebilmis tarihi kentlerin
korunmasit ve ardindan yenilenmesi kavramlari 19. Yiizyilin sonlarindan
giiniimiize siirekli tartisilmakta ve uygun yontem arayislari devam etmektedir.
Kentsel yenileme ve koruma kavramlar irdelendiginde genel olarak sanayilesme
ile birlikte kentlere hizli goc¢ hareketleri ile kent merkezlerindeki sosyal
tabakanin degisim gosterdigi, banliyOlerin gelisimi ile birlikte merkez
niifusunun, kentin yasayan kiiltiirii olarak da degerlendirilebilecek olan kentlinin
ceperlere yerlestigi, zaman icerisinde islevini yitiren kent kullanimlar1 icin
biitiinctl bir planlama yapilamadig1 kent merkezlerinin kéhneme ve cokiinti
bolgesi haline gelmesi tehdidi ile yiizlestigi bir donemden s6z edilmektedir.
Ayrica kent merkezlerinde bulunan cokiintii bolgesi haline gelen tarihi kent
merkezlerinin koruma ve kullanma dengesi icerisinde yeniden kullanima
acgilmasi bize birakilan miras alanlarini gelecek kusaklara aktarmak agisindan son
derece 6nemli bulunmaktadir. Bu kapsamda koruma ve yenileme kavrami,
koruma alanlarinin planlanmasi, planlamanin siire¢ icerisinde sosyal, mekansal,
ekonomik kurguda iistlendigi rol, yenileme kavraminin ortaya cikis1 ve giiniimiiz
yasal yonetsel cercevede yapilan uygulamalar calismanin temel konusu

olmustur.

Kentler varoluslarindan beri yenilenme ya da doniisiim ile kars1 karsiyadirlar.
Oyle ki yanginlar, depremler, savaslar vb siyasal nedenler ile yikimlara ugrayan
kent parcalar1 ekonomik nedenler ile yeniden kurulmuslardir [1]. Kentler

varliklarin1 devam ettirdikleri siirece toplumsal degisim ve doniisiimlere uyum



saglayarak yenilenme egilimindedir, yenilenme gerceklesemezse c¢oOkiinti

bolgeleri olusma ve kohneme tehlikesi ile karsilasilmaktadir [1].

2000°li yillar kentlerin farkli sektorlerin isbirligi ile hizli bir degisim siireci
icerisinde oldugu, mekédnin hizla tiiketildigi ve ayni hizla yeniden {iretildigi bir
donem olarak karsimiza c¢ikmaktadir [2]. Bu donemde imar mevzuati
kapsaminda gerceklesen tiim yasal diizenlemelerin odaginda kentsel yenileme ve
doniisiimiin yer aldig1 sOylenebilir. Tarihi kent merkezlerinin 2005 yilinda
cikarilan 5366 sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin
Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi Kanunu kapsaminda
yenileme alani ilan edilmesi siireci ve bu kapsamda hazirlanan uygulama
projeleri sosyal, ekonomik, kurgusal baglamda elestiri konusu olmustur. Konu
ozelinde yapilan calismalardan Doc Dr. Pelin Pinar Ozden tarafindan hazirlanan
“Kentsel Yenileme: Yasal Yonetsel Boyut Planlama ve Uygulama” [2] kitabi, Dog
Dr. Dilek Ozdemir tarfindan derlenen “Kentsel Déniisiimde Politika, Mevzuat,
Uygulama: Avrupa Deneyimi ve Istanbul Uygulamalari” kitabi [3], Prof. Dr.
Asuman Tiirkiin tarafindan derlenen “Miilk, Mahal, Insan; Istanbul’da Kentsel
Déniisiim”[4] adli kitap, Betiil Duman ve Ismail Coskun tarafindan derlenen

“Neden Nasil Kim Icin Kentsel Déniisiim” [5] kitab1 temel kaynaklarim olmustur.

Galismamin ilk boliimiinde literatlir Ozeti, calismamin amaci ve hipotez
tanimlanmistir. Calismamin ikinci boliimiinde ise kentsel sit alanlarinda kentsel
yenileme uygulamalarini anlamak iizerine; kavramlar, politikalar, degisen
egilimler irdelenmistir. Bu dogrultuda yararlanilan Ozden’in [2] “Kentsel
Yenileme: Yasal YOnetsel Boyut Planlama ve Uygulama” kitabi, Yaman [6]
tarafindan yayinlanan “Tiirkiye’de Kentsel Doniistiirme Uygulamalari: Sosyo-
Politik Bir Yaklasim” kitab1 ve Sahin’in [7] “Uluslararst Ornekler Isiginda Bir
Kavram ve Kamu Politikas1 Olarak Kentsel Doniisiim” makalesi 1s1ginda bati
literatiiriinde ve iilkemizde yenileme ve koruma kavraminin ele alinisi, yenileme
kavraminin sosyal, mekansal ve yasal boyutlar1 ile ¢cok boyutlu bir kavram
oldugunun ortaya konulmasi ile birlikte kavramin ortaya cikisinin ve
tilkemizdeki yasal ve yonetsel altyapisinin degerlendirilmesinin yapilmasi
hedeflenmistir. Ayrica literatiirde Prof. Dr. Iclal Dincer tarafindan kaleme alinan
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cesitli kaynaklar [8], [9], [10] ile Prof. Dr. [lhan Tekeli'nin kaleme aldig [11],
[12] tiilkemizde koruma kavraminin gelisimi, kenterin planlanmas: tarihi,
koruma ve kentsel yenileme kavramlarinin Kkesistigi siirecin analizi, yasal

cercevenin degerlendirilmesinde calismama 1s1k tutmustur.

Ulkemizde uzun yillardir arastirma konusu olan giderek daha popiiler hale gelen
kentsel yenileme kavrami, iilkemizdeki yasal yonetsel yapi, Avrupa ornekleri,
tilkemizdeki uygulamalar eksiklikler ve sistem Onerisi tizerine doktora ve yiiksek
lisans diizeyinde bircok calisma yapilmistir. Koruma planlamasi ve politikalari
lizerinde yontem arayislarinin irdelendigi bu calismalarin [13], [14], [15] 2005
yilinda c¢ikarilan 5366 Sayili “Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin
Yenilenerek Korunmast ve Yagsatilarak Kullanilmast Kanunu”’ndan hemen once
yapilmis olmasi donem icgerisinde koruma alanlarinin planlanmasi konusunda

yeni bir yontem arayisi perspektifinde konunun sikca tartisildiginin gostergesidir.

Kentsel yenileme alanlarinin dayanagi olan 5366 Sayili Yipranan Tarihi ve
Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi
Kanunu 5 Temmuz 2005 tarihinde Resmi Gazete’de yayinlanarak yiiriirliige
girmistir. Kanunun genel amaci; “bilyiiksehir belediyeleri, biiyiiksehir belediyeleri
sinirlart icindeki ilce ve ilk kademe belediyeleri, il, ilce belediyeleri ve niifusu
50.000'in iizerindeki belediyelerce ve bu belediyelerin yetki alant disinda il ozel
idarelerince, yipranan ve ozelligini kaybetmeye yiiz tutmus; kiiltiir ve tabiat
varliklarint koruma kurullarinca sit alant olarak tescil ve ilan edilen bolgeler ile bu
bolgelere ait koruma alanlarinin, bélgenin gelisimine uygun olarak yeniden insa ve
restore edilerek, bu bolgelerde konut, ticaret, kiiltiir, turizm ve sosyal donati
alanlart olusturulmasi, tabii afet risklerine karst tedbirler alinmasi, tarihi ve
kiiltiirel tasinmaz varliklarin yenilenerek korunmast ve yasatilarak kullanilmasidir”
seklinde tanimlanmistir. Atadv ve Osmay [16] yasanin kentsel dontisiimi iki
birbiriyle celiskili strateji altinda tanimladigini belirterek kentin tarihi ve kiiltiirel
dokusunun “yenilenerek korunmasi” bir yandan yenileme 6te yandan koruma
stratejisini icermesi yoniyle ikisinin ayni zamanda uygulanabilecek miidahale

bigimleri olmadigini savunmaktadir. Tiirkiin vd. [17] yasa ile kentsel sit alani



ilan edilen bolgelerde kentsel doniisiim projelerinin baglatilmasinin 6nii acildig:
ve kentsel sit alaninda yapilmasina izin verilen alanlar ile “yenileme” kavraminin
tezatlik olusturdugunu ifade etektedir. 5366 sayili yasa planlamaya hic atifta
bulunmayip yalniz avan proje yapimina ve uygulamasina iliskin hiikiimler
getirmistir. Bu kapsamda yipranan ve 6zelligini yitirmis bolgelerinin kent
biitiiniine nasil entegre olacagi, bu alanlarin hangi oOl¢iilere gore belirlenecegi
acitkca anlatilmamistir [9]. Ayrica yasa yenileme alani ilan edilen bolgelerde
miilk sahipleri ile wuzlasilamadigi durumlarda acele kamulastirma yetkisi

getirmektedir ki bu en 6nemli kararlardan bir tanesidir [18].

Tirkiin ve Sarioglu [19] tarihi kent merkezlerinde doniisiimiin iki sekilde
gerceklestigini ifade etmektedir. Bunlardan birincisi piyasa dinamiklerinin
isleyisine birakilarak bir takim tetikleyicilerin desteklendigi kisa siirede
doniisiimiin saglandig: soylulastirma yontemi ki bu alanlara Cihangir, Galata ve
Kuzguncuk ornekleri verilebilmektedir [20], [21]. Diger bir yontem ise yukarida
belirtildigi tizere 5366 sayili yasanin c¢ikarilmasinin ardindan, yasanin yardimiyla
ile plan ve proje kararlariyla “doniisiim/yenileme alami” ilan edildigi hizla
doniisim hedeflendigi yontemdir ve iilkemizde uzun siire tartisilan Sulukule,
Tarlabasi ve Fener-Balat-Ayvansaray Ornekleri bu yontemin uygulandigi ilk

projelerdir [20], [21].

Istanbul Tarihi Yarimada sinirlar icerisinde yer alan, “Neslisah ve Hatice Sultan
Mabhallesi (Sulukule)” 5366 sayili yasa uyarinca 13.09.2006 tarih ve 10961
sayili Bakanlar Kurulu Karartyla 13.10.2006 giin ve 26318 sayili RG’de
yayimlanarak “yenileme alani” ilan edilmistir. Yenileme Alam ilan edilen ilk
onemli uygulama olan Sulukule, ciddi itirazlara ragmen yikimlarin yapildigi,
yasayanlarin tahliyesi ile sonuglanan bir proje olarak degerlendirilmektedir ki bu
yoniiyle benzer alanlarda gerceklestirilecek doniisiimlerin sonuclarina iliskin
onemli ipuclari sunmaktadir [19]. Bu kapsamda Islam [22] projenin
baslamasindan 3 yil sonra 2009 yilinda tamamladig1 doktora tezinde (donem
icerisinde kentsel yenileme merkezli soylulasma siireclerinin sonuclarinin en net
sekilde gozlemlenebilen proje olmasi gerekeesi ile) Sulukule’deki siireci “devlet
eksenli soylulasma” olarak tanimlamstir. Islam ve Enlil [23] proje alaninda
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gerceklesen yerinden edilmenin yakin cevredeki sakinler icin de giincel bir tehdit
olacagini, soylulasmanin bu sekilde gerceklesmesi orta ve uzun vadede mahalle
Olceginin Otesine gecip kent biitiiniine yayilmasini giindeme getirecegini, kent
merkezinin yalnizca orta ve daha iist siniflarin kullanimina acik hale gelecegi
kentsel ayrismanin acik sekilde hissedildigi bir kent modeline dogru gecilecegi

uyarisinda bulunmuslardir.

Tarlabasi, 5366 sayili yasa uyarinca 20.02.2006 tarihli ve 10172 sayil1 BKK ile
28.03.2006 tarihli ve 26122 sayili RG'de yayimlanarak “yenileme alani” ilan
edilmistir. Yenileme alaninin ilk etab1 20.000 metrekare icerisinde 9 adet imar
adasin1 kapsamakta, proje alaninda 188’i tescilli 269 binayi icine almaktadir
[24]. S0z konusu yenileme projesinde Sulukule 6rneginde yasanan siirec benzer
sekilde ilerlemis, yasayanlarin ¢ogu yerinden edilmistir. Tiirkiin ve Sarioglu [19]
2012 yilina gelindiginde Tarlabasi’nin biiyiik oranda bosaldigi, miilk sahiplerinin
cogunun evlerini sattigi, satmay1 reddedenlerin ise kamulastirma tebligatlari
aldigin1 aktarmaktadirlar. Ayrica proje kapsaminda tescilli binalarin “korunmasi
gerekli” serhlerine ragmen yikildig1 ve yeniden fonksiyon degisikligi yapilarak
insa edildigi aktarilmistir. Bu kapsamda Tarlabasi 6rneginde yerinden edilmenin
yani sira kentsel dokunun da yenilendigi, kullanim fonksiyonlarinin degistigi,
zaman icerisinde yakin cevresine de sirayet edecek sekilde “soylulastirma”

yapildig1 bilinmektedir.

5366 sayili yasa kapsaminda yenileme alani ilan edilen 2 6nemli 6érnek disinda
tilkemizde cesitli Ornekler iizerinde “kentsel yenileme” kavrami incelenerek
mevcut sitemin tartisildigi ve yeni yontem arayislarinin devam ettigi doktora
diizeyinde cesitli kaynaklar bulunmaktadir. Giinay [25] siirdiiriilebilir kentsel
korumanin basar1 Olciitlerini tanimlarken, Giirler [26] ise kentsel korumanin
planlanmasi ve stratejik yonetiminde performans odakli bir model gelistirme
tizerine calismistir. Turan [27] Trabzon Kentine 6zgii olarak tarihi degerler ve
kiiltiirel cevrenin biitlinciil bir yaklasimla ele alinmasi gerekliligini vurgulamis
planlama ve finans modelleri iizerine model oOnerisinde bulunmustur.
Yurdugiizel [28] 2017 yilinda hazirladigi Ankara tarihi kent merkezi vb
yerlesimler Ozelinde hazirladig1 calismasinda karma sitler icin tlkemizde
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uygulanan bir mevzuatin bulunmamasi sorunsali {izerinde durmus koruma
uygulamalarinda kent biitiinii ile biitiinlesik bir yaklasimin benimsenmesi
gerekliligini savunmustur. Yildirnm [29] koruma planlamasina katilim temelinde
Gaziantep, Kusadast ve Mudurnu Ornekleri iizerinde yapmis oldugu
arastirmasinda kentsel koruma projesinin basarili olabilmesi icin yasal, mali,
toplumsal, bilimsel ve yonetsel niteliklerini karsilayacak, yetkili, yatirimei,
kullanici, uzman ve proje sahibi aktorlerin tiimiiniin etkin rol aldigi bir
orgiitlenme yapisinin bulunmasi gerektiginin son derece Onemli oldugunu
vurgulamaktadir. Koruma planlamasi, yOnetimi ve uygulama araclar ve
yenileme kavrami ile kesisimi 6zelinde yapilan caligmalar halen korunmasi
gerekli kent parcalarinin planlanmasinda uygun yontem arayislarinin devam
ettigini gostermektedir. Calismamin ti¢lincti boliimiinde bu kaynaklar 1siginda

tilkemizdeki yenileme uygulamalarinin geldigi asamalar 6rneklerle irdelenmistir.

5366 Sayili “Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek
Korunmast ve Yagsatilarak Kullanilmast Kanunun yirirliige girmesinin {izerinden
14 yil gecmistir. Antalya ili, Muratpasa Ilcesi, Balbey Mahallesi 23.03.2015
tarihli ve 7456 sayili BKK ile 24.04.2015 tarihli ve 29336 sayili RG'de
yayimlanarak “Yenileme Alani” ilan edilmistir. Kent laboratuvarinda uygulanan
bircok projenin ardindan yenileme alani ilan edilen Balbey’in 5366 sayili yasanin
etkinliginin azaldig1 bir donemde neden yenileme alani statiisiine getirildigi
konusu merak uyandirmis ve calisma alanim olarak belirlenmistir. Balbey
lizerinde yapilmis kapsamli bir calisma heniiz bulunmamaktadir. Balbey
Mahallesi Kentsel Yenileme Alaninin planlama siireci analizi yapmamda Kiiltiir
Varliklarini Koruma Boélge Kurulu Miidiirii Sayin Melike Giil'lin yiiksek lisans tezi
[30] yol gosterici olmustur. Ayrica Prof. Dr. Kemal Ahmet Aru'nun [31] 1998
yilinda yaptig1 Tiirk Kent Dokularinin Incelenmesine iliskin calismasinda Antalya
kentinin doku incelemesi Balbey Mahallesi ve cevresi 6zelinde yapilmistir ki
Balbey Mahallesinin yoreye o6zgii dokusunun korundugu ender alanlardan
oldugunun ve ne kadar stratejik bir 6éneme sahip oldugunun gostergesidir. Bu
kapsamda calismamin dérdiincii ve son boliimiinde ise Balbey Mahallesi Ornegi

Ozelinde detayli siire¢ analizi ile yasanin uygulanabilirliginin muhasebesi
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yapilmistir. Bu kapsamda kentsel sit alanlarinin kente kazandirilmasi ve gelecek

kusaklara aktarilmasina katkida bulunmak amacina yonelik oneriler getirilmistir.

1.2 Tezin Amaci

Hazirlanan tez ile iilkemizde 5366 sayili yasa kapsaminda yenileme alani ilan
edilen sit alanlarinda yasanin cikisindan giiniimiize dek yapilan uygulamalar
incelenerek, yenileme kavraminin giiniimiiz itibari ile geldigi noktanin
degerlendirmesinin yapilmasi, yasanin ¢ikisindan 10 yil sonra yenileme alani ilan
edilen Balbey oOrnegi iizerinde detayli siire¢ analizi ile tarihte bir kesit alarak
yasanin uygulanabilirliginin muhasebesinin yapilmasi1 ve kentsel sit alanlarinin
koruma kullanma dengesi igerisinde gelisimine ve gelecek kusaklara

aktarilmasina katkida bulunmak amaclanmaktadir.

CALISMANIN AMACI

}

Kentsel Sit Alanlarinda Kentsel Yenileme Uygulamalarim
Anlamak Uzerine; Kavramlar, Politikalar, Degisen Egilimler

Koruma Yenileme

P

Ulkemizdeki Kentsel Sit Alanlarinin
Korunmasinda ve Yenilenmesinde Mevcut Sistem

!

SORUNLAR

BALBEY ORNEGI

DEGERLENDIRME

Sekil 1. 1 Tezin amaci



1.3 Hipotez

Galismanin tizerinde durdugu temel soru sudur:

5366 sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek
Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi Kanun’la mevzuatimiza giren yenileme
alan1 kavramina bakis ve beklentilerin zaman icerisinde degismesi ve etkinliginin
azalmasina karsin bu yasanin bir uygulama araci olarak giintimiizde tercih

edilme sebebi nedir?

Bu dogrultuda yenileme alani ilan edilen Balbey Kentsel Sit Alani {izerinde test

edilen hipotez su sekildedir:

. 5366 sayili yasadan beklenilen hiz, korumayir 6ncelemeden yenilemeye
neden olmus, mahkeme ictihatlar1 ile ortaya c¢ikan koruma onceligi ise yasadan
beklenilen hizi ortadan kaldirmistir. Bu nedenle, artik 5366 sayili yasa ile
liretilen yenileme alani kavraminin - uygulama araclar1 disinda - yerel

yonetimler icin etkin bir ¢6ziim olmaktan uzaklasmistir. (Hipotez 1)

. 5366 sayili yasa giintimiizde miilkiyet problemlerinin ¢6ziimiinde yerel
yonetimlere verilen “acele kamulastirma” ve “bedelsiz devir” yetkileri nedeni ile

tercih edilen bir uygulama araci haline gelmistir. (Hipotez 2)

. 5366 sayili yasa ile yenileme alani ilan edilen alanlarda projeler sosyal
politikalar gelistirilmeksizin yalmiz fizik mekan o6zelinde ele alinmakta, bu
alanlarda yasayanlar tarafindan fiziksel ve sosyal sorunlara c¢o6ziim olmasi

beklenirken yerinden edilme ile sonuclanmaktadir. (Hipotez 3)

1.4 Yontem

Calismada 5366 Sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin
Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi Kanunu'nun c¢ikarilmasinin
ardindan gerceklestirilen uygulamalar incelenmistir. Bu asamada oOrneklerin
derlenmesi icin Kiiltiir ve Turizm Bakanli§i Genel Miidiirliigiinden 5366 sayili
Kanun kapsaminda “Yenileme Alanmi” ilan edilen alanlarin listesi sozlii olarak

istenilmis, ancak boyle bir listenin olmadig1 tarafima bildirilmistir. Bu dogrultuda
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Resmi Gazete taramasi yapilarak yasanin ¢ikmasindan giintimiize dek ilan edilen
Yenileme Alanlari, bu alanlar icin alinmis Acele Kamulastirma ve Bedelsiz Devir
Kararlar1 tablosu olusturulmustur. Olusturulan tablo dogrultusunda tilkemizdeki
orneklerin geldigi asamaya iligskin bilgiler oncelikle literatiir taramas1 yontemi ile
edinilmeye calisilmistir. Bu kapsamda oOrneklerin geldigi asama, projede
karsilasilan problemler, yasadan beklenilenler ve gerceklestirilenlerin tespit
edilebilmesi amaciyla telekonferans yolu ile yar1 yapilandirilmis goriisme teknigi
ile ilgili kamu kuruluslarindaki teknik uzmanlarla goriisiilmiistiir. Goriisme

geceklestirilen kurumlar asagida siralanmustir;

J Kiiltiir ve Turizm Bakanlhig1 Genel Miidiirliigii (Uzman)

. Istanbul I Nolu Yenileme Kurulu (Kurul Uyesi)

. Konya Kiltiir Varliklarini Koruma Bolge Kurulu (Uzman)

. Canakkale Kiiltiir Varliklarin1 Koruma Boélge Kurulu (Uzman)
. Antalya Kiltiir Varliklarini Koruma Bolge Kurulu (Uzman)

. Gaziantep Kiiltiir Varliklarini Koruma Bolge Kurulu (Uzman)
. Kiitahya Kiiltiir Varliklarini Koruma Boélge Kurulu (Uzman)

. Kiitahya Belediyesi (Uzman)

. Gaziantep Belediyesi (Uzman)

. Trabzon Biiyiiksehir Belediyesi (Uzman)

. Antalya Biiyiiksehir Belediyesi (Kentsel Doniisiim Miid{irii)
. Antalya Biiyliksehir Belediyesi (2 adet Uzman)

Miilakat yapilan kurumlara 3 adet soru yoneltilmistir;

. Projenin geldigi asama nedir?
. Neden halen tamamlanamadi? (Tamamlanamayanlar i¢in)
. 5366 sayili yasa proje alanina ne gibi bir ¢6zlim getirmistir?



Literatiir taramasi ve yapilan gorlismeler sonucunda edinilen bilgiye gore
lilkemizde yenileme alani ilan edilen alanlar derlenmis, projelerin geldigi asama
degerlendirilerek 5366 sayili yasanin giiniimiizdeki etkinligi ve kullanim amaci
konusunda ortaya konulan hipotez dogrultusunda sonuca ulasilmaya

calisilmistir.

Balbey Mahallesi Yenileme Projesi 6zelinde Antalya Biiyliksehir Belediyesi
Arsivinde yer alan plan ve projeye iliskin ikincil veriler detayli sekilde
incelenmistir. Antalya Biiyliksehir Belediyesinden 1 Miidiir 2 Uzman ile yarn
yapilandirilmis goriisme teknigi ile miilakat yapilmistir. Miilakatta 3 adet soru

yoneltilmistir;

e Balbey neden yenileme alani ilan edildi?
e Projenin geldigi asama nedir?

e 5366 sayili yasa proje alanina ne gibi bir ¢oziim getirmistir?

Diger yandan proje alanina iliskin sosyal doku tespitinde ikincil veri olarak
Biiyiiksehir Belediyesince yaptirilan sosyal doku anketinden yararlanilmistir.
Anket Balbey Mahallesi ve cevresinde (Yiiksekalan, Elmali, Tahilpazari, Kisla,
Hasimiscan ve Balbey Mahalleleri), bu bolgede ikamet etmekte olan 3000 kisi ve
bu bolgede ikamet etmemekle birlikte cesitli nedenlerle alanin kullanicis1 olan
1000 kisi ile gerceklestirilmistir. Bu anketlerden 185 adeti Balbey Mahallesinde
yasayan rastgele secilmis hanelerde ylizyiize goriisme teknigi ile 62 adeti ise
Ballbey Mahallesinde yasamayip Balbey’i kullanan kisilerle yiizyiize goriisme
teknigi ile gerceklestirilmistir. Ayrica Balbey’in cevresinde yasayan 2815 kisi ile
yine ylizylize goriisme teknigi ile anket yapilmistir. S6z konusu anket verileri
2018 yilinda onaylanan Antalya Kent Merkezi Kiiltiir Ve Turizm Koruma Ve
Gelisim Bolgesi Antalya Ili Muratpasa Ilcesi Balbey Kentsel Sit Ve Etkileme Gegis
Alan1 1/5000 é&lcekli 1.Etap Koruma Amacli Nazim Imar Plan1 Revizyonu ve
1/1000 Olcekli 1.Etap Koruma Amacli Uygulama Imar Plani1 Revizyonu aciklama
raporunda kullanilmis olup tez kapsaminda alandaki sosyal dokunun tespiti

konusunda etkili olmustur.
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2

Kentsel Sit Alanlarinda Kentsel Yenileme
Uygulamalarini Anlamak Uzerine;
Kavramlar, Politikalar, Degisen Egilimler

2.1 Kentsel Yenileme Kavrami

Varolusglarindan beri yenilenme ya da doniisiim ile kars1 karsiya kalan kentler
yanginlar, depremler, savaslar vb siyasal nedenler ile yikimlara ugramus,

ekonomik nedenler ile yeniden kurulmuslardir [1].

Kentsel yenileme “urban renewal” kavramina karsilik olarak dilimize girmis olup
en sade ifade ile kentin kohnemis ¢okiintii alanlarinin giiniimiiz sosyoekonomik
kosullarina uygun olarak yeniden kullanilabilir alanlar haline gelmesi olarak
tanimlanabilir [2]. Keles [32], kentsel yenilemeyi "Kamu girisimi ya da
yardimiyla, yoksul komsuluklarin temizlenmesi, yapilarin iyilestirilmesi,
korunmasi, daha iyi barinma kosullari, tecim ve isleyim olanaklari, kamu yapilart
saglanmast amactyla yerel tasar ve izlenceler uyarinca, kentleri ve kent 6zeklerinin
ttimii ya da bir boliimiinii giiniin degisen kosullarina daha iyi yanit verebilecek
duruma getirmektir" seklinde ifade etmektedir. Hasol’'a gore [33] ise kentsel
yenileme, “mevcut kentleri ve merkezleri diizeltmek ve giliniin gereklerine
uydurmak amaci ile yeniden planlama ve bunu wuygulama” seklinde
tanimlanmaktadir. Kentsel yenileme, kohnemis kent mekénlarinin yeniden
kurgulanmasi ve canlandirilmasi bu sayede siirekliliginin saglanmasi acisindan

onemli bir kavram olarak degerlendirilmektedir [34].

Kentler varliklarin1 devam ettirdikleri siirece toplumsal degisim ve doniisiimlere
uyum saglayarak yenilenme egilimindedirler. Yenilenme gerceklesemezse

cokiintii bolgeleri olusma ve kohneme tehlikesi ile karsilasiimaktadir [1].

Ozden’e gore kentsel c¢okiintii alanlarmnin canlandirilip yeniden kullamilabilir
alanlar haline getirilerek kente kazandirilmasi giiniimiizde kentsel yenileme

sayesinde olabilmektedir [35]. Tekeli [1] kentteki kentsel doniisiim taleplerinin
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karsilanmasinda en rasyonel ¢oziimiin her zaman kentsel yenileme olmadigi
tizerinde durmaktadir. Yikip yeniden yapmak yerine sagliklastirma, imar 1slah ya
da yeniden canlandirma gibi yapilar1 koruyarak gerceklestirilen dontisiimlerin
akla daha uygun oldugunu aktarmaktadir [1]. Ulkemizdeki genel kam kentsel
doniisim kavraminin eski olanin yikilip yeniden yapilmasi diger bir ifade ile

yenileme olarak ele alinmasidir.

Ozden [2] Kentsel yenileme yontemlerini 6 bashik altinda incelemistir: alansal
temizleme (urban clearence), yeniden canlandirma (revial-revitalization)
yenileme/yenilenme (renewal -  renovation), yeniden  gelistirme
(redevelopment), yeniden tretim (regeneration), eski haline
getirme/esenlestirme (rehabilitation). Sahin [7] ise bu uygulama yontemlerini
1960’lardan sonra Bat1 kentlerinde kentsel doniistim ad1 altinda goriilen cesitlilik
olarak ele almaktadir. Bu kapsamda kohnemis kent parcalarinin yeniden kente
kazandirilmasina  iliskin  uygulama  yontemleri 6  bashik  altinda

incelenebilmektedir:

2.1.1 Alansal Temizleme (Urban Clearence)

Keles [32] temizleme kavramini “alt gelir gruplarinin yasadigt bolgelerdeki
konutlarin ve diger yapilarin sagliga aykurt niteliklerinin giderilmesi” olarak
tanimlanmaktadir. Ozden’e [2] gore temizleme “cokiintiiye ugrayan bir kentsel
alan parcasinin tiimiiyle ya da kismen yikilip yerine yeni bir doku getirilmesi”
seklinde ifade edilmektedir. Bu uygulama biciminde basvurulan yontem

genellikle arazi ve yapilarin kamulastirilmasidir [2].

2.1.2 Yeniden Canlandirma (Revial-Revitalization)

Yeniden canlandirma, Sahin’e gore [7] “eski canliligint kaybetmis kentsel alnlarin
ozellikle de eski kent dokusu ve kent merkezlerinin alinacak sosyal onlemlerle
yeniden canlilik kazanmasini saglamaya ¢alismak” olarak tanimlanmaktadir. Bu
yontem ile ¢okiintli bolgesi haline gelmis islevini yitirmis alanlarda, ¢okiintiiye
neden olan faktorlerin ortadan kaldirilmasi ile alanin yeniden canlandirilmasi
saglanmaktadir [35].
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Keles [36] yeniden canlandirmay1 anlatirken degerlerini tiirlii nedenler ile
kaybetmis durumda bulunan alanlarda ortaya cikan bir gereksinme olarak ifade
etmektedir. Bu gereksinme neticesinde basvurulan canlandirma yontemi
kendiliginden ortaya cikabilecegi gibi disaridan miidahale ile de

yapilabilmektedir [2].

2.1.3 Kentsel Yenileme (Renewal)

Yenileme; eskiyen, yipranan, bozulmus dokunun yenilestirilmesi, kullanima
sunulmasi eylemi olarak yorumlanabilir. Sehircilik acisindan
degerlendirildiginde ise eskiyen kent dokusunun yenilenmesi seklinde
yorumlanabilir. Kentsel yenileme Sahin’e gore [7] eski kent dokusunun ve

cokiintii bolgelerinin yikilip yeniden insasini ifade etmektedir.

2.1.4 Kentsel Yeniden Gelistirme (Redevelopment)

Yeniden gelistirme en genel anlami ile kentsel arazinin fonksiyon degisikligi ile
yeniden tasarlanmasidir. Sahin [7] yeniden imar etme olarak yorumladig:
“redevelopment” kavraminm “belirli kentsel alanlarin farkli planlama anlayislart ve
yapilasma kosullart ile yeniden insast” seklinde tanimlamaktadir. Keles [32]
“Ekonomik ve yapisal oOzellikleri, iyilestirilmesine olanak vermeyecek oOlciide
kotiilesmis olan yoksul konutlarinin yikilmast ve bunlarin olusturdugu kent
boliimlerinin yeni bir tasarlama diizeni i¢inde bayindiridmast” olarak ifade

etmektedir.

Yeniden gelistirme yontemi genellikle ekonomik Omriinii tamamlamis ve
degerini kaybetmis fiziksel cevreye sahip bolgeler icin kullanilmakta ve yasayan
niifusun kentin baska kisimlarina yerlestirilmesini icermektedir [6]. Giiniimiizde
biiyiik maliyet gerektirmesi nedeni ile elestirilen yontem, kentsel yenilemede

sikca basvurulan yontemlerden biri olmaktadir [2].
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2.1.5 Kentsel Yeniden Uretim - Kentsel Yeniden Olusum

(Regeneration)

Ozden [2] yeniden iiretim kavramini “yok olmus, bozulmus, ¢okiintiiye ugramis
alanlarda yeni bir dokunun yaratilmasi” seklinde tanimlamaktadir. Yeni dokunun
tiretilmesinde 1slah edilebilecek alanlarin iyilestirilmesi yontemi ile yeni dokuya
kazandirilmas: da siirecin bir parcasidir [2]. Kentsel Yeniden Uretim/Olusum
kavrami yapisal bir doniisiimii ifade etmekte ekonomik, sosyal ve mekéansal
sorunlara ¢ozlim getirecek bir doniisimii hedeflemektedir. Bu yoOnetem ile
kentsel cevreye yapilan miidehaleler koruma, sagliklilastirma, yenileme gibi

yontemleri icerebilmektedir [44].

2.1.6 Kentsel Rehabilitasyon - Sagliklastirma ( Rehabilitation)

Ozden’e [35] gore eski haline getirme, esenlestirme olarak ifade edilen kentsel
rehabilitasyon “deformasyonun basladigi, ancak oézgiin niteligini  heniiz
kaybetmemis olan eski kent parcalarinin eski haline kavusturulmasit” seklinde
tanimlanmaktadir. Keles [32] ise “bir yerlesim yerinin tiimiinii ya da bir
boliimiinii, islevlerini geregi gibi yerine getiremez durumdan kurtarmak, o6zellikle
oturulabilirlik niteliklerini yitirmis ve eskimis konut alanlarint daha iistiin isgorii

olctinlerine kavusturmak" olarak ifade etmektedir.

Cokiintli alan1 haline gelmis eski kent dokusunun kismi yenileme ile kullanima
acilmast icin kullanilan uygulama biciminin temel amaci kentin sorunlu

alanlarinin giiniimiiz kosullarina uyumlu hale getirilmesidir [6],[7].

Yenileme kavrami 2005 yilinda yiiriirliige giren “Yipranan Tarihi ve Kiltiirel
Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi
Hakkinda Kanun” ile birlikte mevzuatimizda tanimlanmaya baslanmistir.
“Yenilenerek koruma” kavraminin tezat olusturmasi konusunda sikca elestiri
konusu olsa da tiilkemizdeki yenileme kavraminin yasal zeminini olusturan ilk
yasa olmasi yOniiyle onemlidir. Yasa yenileme kavram ile birlikte “yenileme
alan1” kavramini mevzuatimiza yerlestirmistir. Buna gore s6z konusu yasanin

uygulama yonetmeliginde yenileme alani “Sit ve koruma alani olarak tescil ve
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ilan edilen bolgeler ile bu bélgelere ait koruma alanlarinin iginde, stnirlart yetkili
idarenin teklifi ilizerine Bakanlar Kurulu'nca kabul edilerek belirlenen alanlar”
seklinde tanimlanmaktadir. Kentsel yenileme kavrami iilkemiz dinamikleri
icerisinde kentin kohnemis tarihi kent mekanlarinin basit uygulamalar ya da
koruma amacli imar plani ve beraberinde yapilan uygulama ile c¢oziilemeyen,
kadastral sorunlar, miilkiyet sorunlari, hak paylasimi ve anlayis1 sorunlari, rantin
beklenenin {izerinde artis gostermesi ya da rant olusturulamamas: gibi

durumlarda, yetkili idarenin kenti yeniden kurgulamak ve canlandirmak icin

basvurdugu yontem olarak da 6zetlenebilmektedir.

2.2 Kentsel Yenilemenin Gelisimi, Donemsel Politikalar

2.2.1 Kentsel Yenilemenin Gelisim Siireci

Kentlerin yapilanmasinda bir yontem olarak karsimiza c¢ikan kentsel
yenilemenin, 19. yiizyilin sonu 20. yiizyilin baslarinda sosyal, kiiltiirel, ekonomik
ve mekansal acgilardan biiylik doniisiimlerin yasandigi donemlerde bas
gosterdigini soylemek miimkiindiir. Yogun niifus hareketleri ile birlikte kent
mekanlarinda hizli bir doniisim baslamis, kent merkezlerindeki sosyal tabakalar
degismis ve kentsel c¢okiintii bolgeleri ortaya ¢ikmaya baslamistir. Tarihi kent
merkezlerinde ticaret, kiiciik imalathaneler ve depolar yer almaya baslamis
burada yasayan niifus merkezden siiziilerek yeni bir sosyal tabaka merkeze
yerlesmistir. Yasanan bu doniisiim kent merkezlerinin 6zgiin islevini yitirmesine
neden olmus, zamanla sosyal ve mekénsal acidan cokiintii mekénlar1 haline

gelmislerdir [35].

Sanayi Devrimi, Birinci Diinya Savasi ve Ikinci Diinya Savasi ile Avrupa’da
yasanan sosyal, kiiltiirel, ekonomik ve mekansal acidan doniisiimler kentlerin
yeniden yapilanmasi hususunda yeni ¢o6ziim arayislarina itmistir. Kentlerdeki
kohnemis alanlarin yenilenmesi ve kente kazandirilmasi bir zorunluluk haline
gelmistir. Sanayi Devrimi sonrasinda is¢i sinifinin icinde bulundugu sagliksiz
yasam kosullarinin iyilestirilmesi konusunda tartismalar baslamis ve {itopyaci
akimlar giindeme gelmistir. Ozgiirliik, esitlik, verimlilik gibi bircok idealin
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gerceklesmesine yonelik 6zel mekansal formlar tasarlanarak yasam bicimine etki
edecegi diisiiniilmiis ve sonucta arzu edilen ideale ulasilacagi beklenmistir. Bu
kapsamda {itopyaci akimlarin kentsel yenileme ve doniisim kavramlarini

sekillendirdigi soylenebilmektedir [7].

Ik kentsel yenileme eylemlerinin “sefalet mahallelerini (slum) temizleme”
programlar1 halinde 1950°li yillarda basladig1 bilinmektedir. Sanayilesmenin
etkisi ile sagliksiz biiyiiyen kentlerde, kotii yasam kosullarinin, koéhnemis
goriintiiniin ortadan kaldirilmasi ve arazinin daha iyi kullanilmasi istegi sefalet
mabhallelerinin ortadan kaldirilmasi fikrini ortaya cikarmistir. Bu donem bu
acidan N.Carmon [37] tarafindan "buldozer donemi" olarak adlandirilmistir

[38],[39].

1960’h yillara gelindiginde tarihi yapilarin korunmasi diisiincesinin
yayginlagmasi ile birlikte kentlerin “buldozer yaklasimi’nda oldugu gibi yikilarak
yeni bir kent dokusu olusturulmasi, yeni yollarin kurgulanmasi anlayis1 terk

edilmeye baslanmistir [2].

1970’1i yillarda ise kentlerin yenilenmesi ve korunmasinin yore insaniyla birlikte
saglanmas1 goriisii benimsenmeye baslanmis, boylece kentsel yenileme
politikalarinda kademeli bir degisim bas gostermistir. Katilim kavraminin kentsel
yenileme uygulamalarinda benimsendigi ilk uygulamalar bu yillara rast geldigi

bilinmektedir [35].

Kent Merkezlerindeki kohnemis, ¢okiintii alanlarinin “kentsel yenileme” yolu ile
kente kazandirilmasi girisimleri 1960 ve 1970°li yillarin kentsel politikalari
haline gelmis, 19801li yillarda ise “kentsel yeniden canlandirma” yontemi ile
farkli bir yaklasim egemen olmaya baslamistir. Boylece kentsel doniisiim yalniz
mekan odakli bir eylem olmanin disinda sosyal, ekonomik ve cevresel agidan
biitlinlesik bir yaklasim haline gelmis olup daha onceki yillarin “buldozer”
yaklagiminin aksine yeni bir “ekonomik yenilenme” yaklasimi benimsenmistir.
Bu ekonomik yenilenme yaklasimi ile kent merkezlerinde islevini yitiren

kohnemis mekanlarin kent ekonomisine kazandirilmasi hedeflenmistir [39].
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1980-1982 yillar1 arasinda Avrupa Konseyi'nce diizenlenen ve “Yerlesmelerde
Daha Iyi Yasam” sloganini benimseyen “Kentsel Rénesans Icin Avrupa
Kampanyasi1” ilk olarak “Kentsel Yenileme (Urban Renewal)” adinda baslatilmis
ancak soylemin yikip yeniden yapma anlamini icermesinden o6tiirii kampanyanin
adi degistirilmistir [40], [41]. Kampanyanin amaci kentlerde yasam kosullarinin
gelistirilmesi, kentlerin simdiki ve gelecekteki rollerinin tanimlanmasi ve ne
olacaginin tartisilmasi, kentsel yasamin gelistirilmesi icin mevcut yasalarin
uygulanmasi ve yeni yasal dayanaklar elde edilmesi, kentsel sorunlarla ilgili idari
ve teknik yontemlerin gelistirilmesi gibi konular olup pek cok Avrupa kentinin

doniisiimde etkili olmustur [40].

1990’h yillar planlamada siirdiiriilebilir gelisme ve yenileme ilkelerinin
olusturulmaya baslandigi donem olarak karsimiza cikmaktadir ki 3 temel
prensip; ekonomi, cevre ve sosyal yapinin dengesi iizerinde duruldugu

goriilmektedir [42], [43].

Kentsel Yenilemenin gelisim stirecini Robert ve Syke [44], donemsel cercevede
politika ve stratejileri sosyal, mekansal ve ekonomik etkileri perspektifinde

gruplandirarak bir tablo olusturmustur. (Tablo 2.1)

Tablo 2.2.1 Kentsel yenilemenin gelisim siireci [44]’ten aktaran [2].

DONEM | 1950ler | 1960lar | 1970ler | 1980ler
POLITIKA Yeniden Yeniden Yeniden
v e . Yenileme
TURU Insa Etme | Canlandirma Gelistirme
Eski 1950'lerin Yenileme ve | Gelisme ve
bolgelerin anlayisinin mahalle yeniden
genellikle devam etmesi, |projelerinde | gelisim
Genel master plana | kenar yogunlasma, | projelerinin
Strateji ve dayali olarak |yerlesmelerin banliytlerde |yapilmasi,
yeniden insas1 | ve banliy6lerin | gelisme kent
Yonelis | ve biiytimesi, saglanmasi. projelerinden
genisletilmesi, | rehabilitasyond bagka 6ncii
banliy6lerin a ilk adimlarin projeler.
biiyiimesi. atilmasi.
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Merkezi ve

Ozel sektor ve

Ozel sektoriin

yerel idare, kamu arasinda | roliiniin
Anahtar | 6zel denge arayisi artmasi ve
Aktorler ve | sektordeki yerel idarenin
Taraflar girisimci ve etkisinin
miiteahhitler azaltilmasi
Yerel ve Uygulamada Baslangicta
mekan olcegi | bolgesel bolgesel ve
Eylemin zerinde diizeyin ortaya |yerel diizey,
N durma cikisi sonra yerel
Me!.(ans.al etkinin 6ne
Duzeyi cikmasi
Birkac 6zel 1950'lerin Kamuda
sektor devaminda 6zel | kaynak
FEkonomik katilimiyla sektoriin kisitlamasi ve
dak beraber kamu | biiyliyen ilgisi | 6zel sektor
Oda yatirimlari yatirimlarinin
artisi
Konut ve Sosyal Toplumsal
yasam kosullarin ve temelli
Sosyal standartlarind | refahin eylemler ve
i(;erik a gelisme gelistirilmesi artan yetkiler
Merkezi ve Mevcut Kentlerin
banliydlerdeki | alanlarin eskimis
. . alanlarin yer | rehabilitasyonu | alanlarinin
Fiziksel degistirmesi | n 1950'li yillara | daha kapsamli
Vurgu paralel olarak | olarak
devam etmesi | yenilenmesi
Peyzaj Secilmis Yeni
diizenlemeleri | gelismeler buluslarla
ve cevresel
Cevresel | yesillendirme gelisimin
Yaklasim saglanmasi

20001li yillara bakildiginda kentsel yenilemenin sanat ve kiiltiir ekseninde

degerlendirilmeye baslandigi kongre merkezleri, sanat merkezleri, festival ve

aligveris merkezleri gibi kapsamli biiylik Olcekli projelerin gelistirildigi yillar

olarak tanmimlanabilir. Bu kapsamda kiy1 alanlari, limanlar, kullanilmayan
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endiistri yapilari, tarihi kent merkezleri yenileme projeleri kapsaminda ozel
sektoriin tek basina aktér olmasinin yaninda kamu 6zel sektor ortakliginin da

uygulandig1 gorilmistiir [42].

2.2.2 Ulkemizde Kentsel Yenilemenin Gelisimi ve Dénemsel

Politikalar

Tirkiye'deki kentsel yenileme ve doniisiim siirecine bakildiginda yeniden
yapilanmaya yonelik yogun cabalar Bati orneklerinden farkli dinamikler ile
ortaya cikmistir. 1999 Marmara depremi ile birlikte “yasadisi gelismis ve/veya
1islah planlari ile daha da sagliksiz hale gelmis diisiik kaliteli kentsel alanlarin”
durumu tartismaya acimis ve “kentsel doniisim” kavrami Ozelinde
degerlendirilmeye baslanmistir. Bu tartismalarin ardindan deprem faktorii ile
tarihi yap1 stokunun yenilenmesi giindeme gelmis boylece tarihi doku ve cevresi

yikarak yenilenme tehdidi altina girmistir [39].

Tiirkiye icin 1999 Marmara depremi ve 2000’li yillarda artan “kentsel dontisiim”
uygulamalarini irdelemeden once iilkenin planlama ve koruma dinamiklerinin
incelenmesi dogru bir yaklasim olacaktir. Kentsel koruma, kentsel yenilemenin
biinyesinde barindirdig1 ve aralarinda siki bir iliskinin var oldugu bilinen bir
kavram olarak degerlendirilmektedir [2]. “Tarihi kent dokularinin korunmast”
kavraminin gelismesi ile modern kent planlama anlayisinin gelisimine
bakildiginda 6nemli kesisim noktalarinin varligi dikkat ¢cekmektedir. Koruma ve
planlama kavramlar1 iizerine yapilan calismalar birlikte degerlendirildiginde

Ogretici sonuclar sunmaktadir [8].

Dinger ve Akin [45] planlama ve koruma olgularinin kavramsal ve kurumsal

gelisimini karsilastirmali olarak degerlendirirken siireci 4 doneme ayirmislardir;

“l1. Donem: Tangimat Donemi'nden Cumhuriyet Tiirkiyesi'ne aktarilanlar:

1850-1930

2. Dénem: Cumbhuriyet Tiirkiyesi'nin modernizmini simgeleyen Ankara'dan

yayilan planlama koruma olgusu: 1930-1950 .

19



3. Dénem: Liberal ekonominin baskenti Istanbul eksenli planlama-koruma

olgusu: 1950-1980

4. Dénem: Yeniden yapillanmada bir baska baslangic noktast ve

yabancilagma: 1980 sonrast” (Sekil 2.1)

Tanzimat Déneminin

Cumbhuriyet Tirkiye’sine . ,(? ul}{umuz
Aktardig: Birikimler . . “I?rr' tyest
(1859-1930) 2. Diinya Savas . 1
1930-50 -:- 1950-70 -:- 1970-80 -:- 1980 sonras1
Operasyon Donemi | .......loccevrivienen. | Operasyon Donemi

Piccinato . Demirel . Dalan
Menderes °

Prost-Jansen

Kirdar : :
Saglikli Kent | Kapsamli | Yapisal . Savunucu Planlama
Giizel Kent Planlama ¢ Planlama * Popiilist Yaklagim

1960 Ihtilali 1980 Thtilali

1961 An 1982 An
Ankara Eksenli 9 ayasast 19 ayasasi

Istanbul Eksenli Planlama Istanbul Eksenli
Planlama Planlama

Sekil 2. 1 Tiirkiye'de planlamanin donemsel analizi [45]

Avrupa’da ortaya ¢ikan ve gelisen modernite projesi, sanayi devriminin ardindan
evrensel bir proje olarak 1840'l1 yillardan itibaren Osmanli ekonomisini ve
kurumsal yapisi iizerinde etkili olmustur. Bu donemin kent mekanlarinda énemli
doniisimlere neden olan etkileri 1860’11 yillardan sonra, oOzellikle liman
kentlerinde ortaya cikmistir. Klasik Osmanli kentinde bedesten etrafindaki
carsilardan, liman cevresindeki kapanlardan ve pazarlardan olusan eski
merkezlerin yami sira “merkezi is alam1” olusmus, merkezde bankalar, sigorta
sirketleri, ishanlari, oteller kurulmus demiryollari, limanlar antrepolar,
postaneler yapilmis kisaca kentler modenlesmenin getirdigi yeni yasam
kosullarina uygun olarak degismeye ve doniismeye baslamistir [11]. Bu

gelismelerle birlikte 1839 yilinda modern kent planlamasina karsilik gelen ve ilk
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imar plami talimatnamesi niteligindeki “ilmiihaber” yayinlanmistir. Yayinlanan
“ilmithaber”i 1848 tarihli Istanbul icin cikarilan Ebniye Nizamnamesi ve 1864
tarihli tiim Imparatorlukta gecerli olacak “Ebniye ve Turuk Nizannamesi”
izlemistir. 1869 yilinda tasinir eserlerin korunmasi hususundaki ilk yasal
diizenleme niteligindeki “Asar-1 Atika Nizamnamesi” yiriirliige girmistir. 1882
yilina gelindiginde ise nihayet “Ebniye Kanunu” yiiriirliige girecek ve ahsap yapi
yerine kagir yapiy1 tesvik eden, yol genisliklerini, bina yiiksekliklerini tanimlayan
cikmaz sokaklarin kaldirilmasini tesvik eden ikinci bir kurumsal diizenleme
olarak karsimiza cikacaktir. 1884 yilinda ise 1869ta ilki yiiriirliige giren
“miikemmel” taginmaz mallar1 da kapsayacak sekilde genisletilmis olan “Ikinci
Asar-1 Atika Nizamnamesi” ¢ikarilmistir [8], [11]. 1906 yilinda ise anit eserler ve
miikemmel sivil yapilar ile sinirli olan “son Asar-1 Atika Nizamnamesi” yiirtirliige
girmis ve 1973 yilinda cikarilan Eski Eserler Kanunu'na kadar yiirtirliikte

kalmistir [8].

1912 yilinda “Muhafaza-i Abidat Nizamnamesi” kabul edilmis olup 1917 yilinda
anit Olceginde koruma konusundaki ilk orgiitlenme olarak karsimiza cikan

“Istanbul Asar-1 Atika Enciimen-i Daimisi” kurulmustur [46],[47].

Cumbhuriyet tarihine bakildiginda ise Tiirkiye Cumhuriyetinin kurulmasi
kentlerin yeniden organizasyonu acisindan oOnemli bir kopus olarak
degerlendirilmektedir [11]. Savas doneminden c¢ikan bir {lkenin yeniden
yapilanmasi, bir ulus devlet kurma doneminde kentlerin cagdashik yayan
nitelikte kurgulanmasi isteniyordu. Bu kapsamda Tekeli [11] iki temel sorundan

sOz etmektedir:

“...birincisi Yunan ordusunun Anadolu’dan ¢ekilirken yaktig1 Batt Anadolu
kentlerinin planlanarak imar edilmesi, ikincisi ise Ankara’nin baskent
olarak ilaninin Cumhuriyeti biiyiik bir kent planlamast iddiastyla karst

karstya birakmasidir.”

Bu yeniden yapilanma siirecinde 1930 yilinda cikarilan “1580 sayili Belediye
Kanunu” ile belediyelere plan yapma zorunlulugu getirilmis ve anit eserlerin

korunmasinda belediyeler sorumlu tutulmustur. 1933 yilinda Ebniye Kanununu
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degistiren 2290 sayil1 Belediye Yap1 ve Yollar Kanunu ile o donemde Milli Egitim
Bakanlig1 Biinyesinde gérev yapan Istanbul Asar-1 Atika Enciimen-i Daimisi
tarafindan tespit edilen anit eserlerin ¢evresinde minimum 10 metre ¢ekilmesi
zorunlu kilinmistir. Bu metin koruma ile planlama kavramlarinin birlikte yer

aldig ilk metin olarak degerlendirilmektedir [8].

1936 yilinda cikarilan “Sehirlerin Imar Planlarinin Tanzimi Islerine Ait Umumi
Talimatname” ile plani hazirlanan yerlesmelerde “Muhafazasi Gerekli Eski

Eserler Listesi’nin hazirlanmasini planciya gorev atfetmistir [12].

1950’li yillarda degisen iiretim ekonomisi, tarimda makinelesme ve beraberinde
yasanan kente goc¢ hareketleri; Ikinci Diinya Savasinin ardindan gelen iilkemizi
de etkileyen insan haklarina saygili demokrasi anlayisi [11] ve beraberinde
getirdigi yeni kurumsal yapilanmalar kentlesmeyi etkileyen en 6nemli faktorler
olarak karsimiza cikmaktadir. Kirdan kente yasanan hizli goc¢ hareketleri ile iilke
yerlesim sorunlari ile yiizlesmeye baslamistir. Bir yandan yerlesme alanlari
olarak yeni alanlar belirlenirken diger yandan tarihi merkezi dokular cazip hale
gelmis zengin tarihi mirasa sahip kentlerimiz bu degerlerin bir kismini yitirmis,
bir kismin1 da yitirme tehlikesi ile kars: karsiya kalmis; bdylece Ornek Ozden ve
Gorgllirniin [48] ifadesi ile “Ge¢misin tiimiiniin kaybedilmesi korkusu” “koruma”

fikrinin dogmasina neden olmustur.

Koruma Kavraminin gelismeye basladigi bu donemde 1951 yilinda Gayrimenkul
Eski Eserler ve Anitlar Yiiksek Kurulu kurulmustur. Boylece Gayrimenkul Eski
Eserler ve Anitlar Yiiksek Kurulu Cumhuriyet Doneminde yapilan koruma
alaninda ilk kurumsal diizenleme olarak karsimiza cikmaktadir. Yapilan bu
kurumsal diizenlemenin ardindan 5 yil sonra 1956 yilinda, 6785 sayili Imar
Kanunu ile Belediye Yap1 ve Yollar Kanununu anit esere yaklasma mesafesi gibi
konularda karar verme yetkisini Gayrimenkul Eski Eserler ve Anitlar Yiiksek

Kurulu’na birakmistir [8].

1930 ila 1970 yillarini degerlendirmek gerekirse hizli bir sekilde kent planlamasi
hareketinin basladigi korumanin yalniz anit eserler ile simirli kaldigi déonem

olarak adlandirmak yanlis olmayacaktir. 1969 yilinda cikarilan “Imar Ve Yol
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Istikamet Planlarinin Tanzim Tarzlar ile Teknik Sartlarina Ve Bu Isleri Yapacak
Uzmanlarda Aranacak Ehliyete Dair Yonetmelik” korumanin kentsel olcege
genisledigi ve planlama mevzuatinda ilk kez tanimlandigi goriilmektedir.
Bugiinkii sit alanlarina zemin hazirlayan “protokol bolgesi tanmimi” ilk kez
mevzuatta yer almustir. Nitekim 1972 yilinda 6785 sayili Imar kanununa eklenen
6. Madde ile anitsal ve sivil yapilarin korunmasinin yami sira bunlara biitiinliik
olusturan c¢esme, sokak, meydanciklarin da korunmasini 6ngoérmiis ve
Gayrimenkul Eski Eserler ve Anitlar Yiiksek Kurulu'nun goriisii dogrultusunda
Milli Egitim, Turizm ve Tanitma, Imar ve Iskan, Maliye Bakanliklar ile Vakiflar

Genel Midiirliigii'nii tespit caligmasi yapmasi icin gorevlendirmistir [8].

1973 yilinda 1710 sayili Eski Eserler Kanununun cikarilmasi koruma ve
planlama acisindan 6nemli goriilen bir kirilmadir. S6z konusu yasa tasinmaz
varliklarin tanimlari ve korunmasina iliskin izlenecek yollar, eski eserler ve
bunlarin ticareti ile arkeolojik alanlari kapsamaktadir[8]. Tasinmaz varliklarin
daha genis bir yelpaze ile eski eser olarak degerlendirildigi goriilmekle birlikte
yap1 Olceginin disinda Sit, tarihi sit, arkeolojik sit, Oren yeri, tabii sit gibi
tanimlar1 da icermesi ile giiniimiiz mevzuatina 1s1k tuttugu soylenebilir. Ancak
yasada sit tanimlar1 icerisinde “kentsel sit” taniminin yer almamasi uzun siire

sorun olusturmustur [49], [50].

1980°li yillarda niifus ve sermayenin mekandaki dagilimindaki yasanan
degisimler mekanin sekillenmesinde oldukca etkili olmustur [11]. Donemin
tanimlanmasinda oldukca sik rastlanilan serbest piyasa ekonomisi kent
mekaninin yeniden kurgulanmasina olanak vermistir. Bu donemin en 6nemli
problemleri arasinda kente gogenlerin kurdugu gecekondu mahalleleri
gosterilmis ve kent merkezi degisen piyasa kosullarinda yeniden ele alinmasi

gereken bir konu olarak degerlendirilmistir[11].

1982 Anayasasinin ardindan iilkede bir¢ok konuda oldugu gibi planlama ile ilgili
kurumsal yapinin diizenlendigi goriilmektedir. Bu kapsamda koruma ve
planlama alaninda yeni bir siirece girildigi sOylenebilmektedir [8]. 1983 yilinda

ylrirliige giren 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu 1973
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yilinda ¢ikarilan 1710 sayili Eski Eserler Kanununun devami gibi yorumlansa da
korunmasi1 gerekli tasinmaz kiltiir ve tabiat varliklarim1 o6rneklendirerek
listelemis olmasi bunlarin devlet mali niteliginde oldugunu hiitkme baglamis
olmasi nedeni ile 6nemli bir gelisme olarak goriilmektedir. Yasa ayrica “bakim ve
onarim sorumluluklarim1i yerine getirmekte aczi olanlarin miilklerinin
kamulastirilmasi, Kiiltiir Bakanligi'nin koruma konusunda ayni, nakdi ve teknik
yardimda bulunmasi, bu amacla gelirleri devlet biitcesinden ayrilacak
O0deneklerle verilecek kredi faizlerinden olusan bir fon olusturulmas: hususlarini”
icermektedir [50]. Ayrica 1982 Anayasasi’nin 35. Maddesinde miilkiyet hakkinin
kamu yarar1 acgisindan sinirlandirilabilecegi diizenlenmekte ve 46. Maddesinde
Kamulastirma basghigi altinda Kamulastirma acik¢a tanimlanmaktadir. Bu
kapsamda 1983 yilinda cikarilan ve halen yiiriirliikte bulunan 2942 sayili
Kamulastirma Kanunu kentlerin yapilagmasi ve tarihi merkezlerin yenilenmesi

konusunda 6nemli bir gelisme olarak degerlendirilmektedir.

Diger yandan 1981 yilinda ¢ikarilan 2487 sayili Toplu Konut Kanunu toplu konut
alanlar icin ilk sayilabilecek bir yasa olmasi acisindan 6énemli bir gelismedir ki
“insanlarin konut talebini karsilama, konut ihtiyac1 olanlarla konut yapanlarin
uyacagi usullerin diizenlenmesi, devlet destegi icin Kamu Konut fonunun
olusturulmasi ve kullanilmasi gibi hususlari icermektedir [6]. 1984 yilinda bahse
konu yasanin ihtiyaclara cevap vermedigi diisiiniilerek 2985 sayili Toplu Konut
Yasasi ¢ikarilmistir. Bu yasa ile koruma alanlarinin yenilenmesinde daha sonra
énemli bir aktér konumuna gelecek olan Toplu Konut ve Kamu Ortaklhig1 Idaresi
kurulmustur. Bu kapsamda anilan yasanin 2. Maddesinde belirtildigi {izere “Ferdi
ve toplu konut kredisi verilmesi, kéy mimarisinin gelistirilmesine, gecekondu
alanlarinin doniisiimiine, tarihi doku ve yoresel mimarinin korunup, yenilenmesine
yonelik projelere kredi verilmesi ve kredilerde faiz siibvansiyonu yapilmasi” TOKI

kaynaklarinin amaglar1 arasinda yer almistir [6].

Ayrica 1984 yilinda cikarilan 3030 sayili Biiytliksehir Kanunu ile biiyiiksehirlerde
nazim imar planlarini yapmak yaptirmak ve uygulamak ile gorevlendirildi.
Biiyliksehirlerde ilce belediyelerinin hazirladigi uygulama imar planlarini onama

ve denetleme yetkisi de biiyliksehir belediyelerine verildi. Bu acidan her ne
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kadar 1991 yihinda Bayindirlik ve iskan Bakanlhig: bir genelge ile “1/25000 ve
1/50000 6lcekli Cevre Diizeni Imar Planlarini yapmak 3194 sayili kanunun 9.
Maddesi uyarinca bana ait bir yetkidir” aciklamasin1 yapmis olsa da o doneme
kadar merkezde toplanan planlama yetkisinin yerele devredilmesi acisindan
onemli kabul edilmektedir [51] . 1985 yilinda c¢ikarilan ve hala gliniimiizde
planlamanin temel mevzuati olarak kabul edilen 3194 sayili imar kanunu ise
kentlerin planlanmasi, yenilenmesi ve yetkilerin tanimlanmasi acisindan

donemin yasal cercevesini olusturmustur.

1987 yilinda 3386 sayili yasa ile degistirilen 2863 sayil1 yasa ile bakanliklarin iist
diizey biirokratlarindan olusan Yiiksek Kurula koruma ilkeleri belirleme, koruma
kurullarinin arasinda esgiidiimii saglama, genel sorunlara iligkin goriis verme
gorevleri atfedilmistir. Arkeoloji, sanat tarihi, miizecilik, mimarlik ve sehir
planlama uzmanlarindan olusan bolge koruma kurullarina ise koruma ve

uygulamaya iliskin karar alma ve yiiriitme yetkisi verilmistir [50].

Dinger [8] kentsel oOlcekte korumanin yayginlasmasinin kurumsal temelinin
ancak 1990’h yillara gelindiginde atilabildigi, gelismesi ve {istyapisinin
olusturulmasinin ise 20 yildir devam etmekte oldugunu aktarmaktadir. 1990 I
yillar koruma agisindan 6zetlenecek olursa koruma ve planlama evreninin daha
somut bir bicimde bir araya geldigi “koruma amach imar plani” kavraminin

iceriginin tanimlanmaya calisildig1 donemdir denilebilmektedir [8].
Yenice [42] 1980 ve 2000 yillar arasini su sekilde degerlendirmektedir:

“. belirgin olarak ti¢ farkli kentsel yenileme bicimi karstmiza ¢ikmaktadir.
Bunlardan birincisi mevcut fiziki dokunun yikilarak yeniden insa edilmesini
(redevelopment) ongéren yaklasim olmustur. Bir digeri ise mevcut dokunun
korunmast ve alt yapist yetersiz bir ¢evrenin stnwrlt yaturimlarla yeterli hale
getirilmesine  dayanan sagliklasttrma (rehabilitation) uygulamalart
olmustur. Bu ilk iki miidahale tipi ¢ogunlukla gecekondu bolgelerinin
gelistirilmesi amactyla gercgeklestirilmistir. Son miidahale bi¢imi ise kiiltiirel
mirasin korunmast amact ile koruma ve segkinlestirme miidahalelerini

kapsayan kentsel yenileme bicimi arasinda karsimiza ¢ikmaktadir.”
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Tiirkiye’deki kentsel yenileme dinamikleri 1999 Marmara Depremi ile farkli bir
boyutta ele alinmaya baslamistir. 2000’li yillar kentsel miidahalelerin 6zel
yasalar ile tanimlandigi, yeni ekonomik yapinin kentleri hizla dontstirdiigi
yillar olarak karsimiza c¢ikmaktadir. Degisen dinamikler ile yeniden 6nem
kazanan eski kent merkezleri ve bu alanlarin yenilenmesi donemin onemli
konular1 arasinda yer almaya baslamis ve kentsel yenileme mevzuatta acikca
tanimlanmistir. 5 Temmuz 2005 tarihinde RG’de yayimlanarak yiiriirliige giren
5366 sayili “Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek
Korunmast ve Yasatilarak Kullanilmast Hakkinda Kanun”, 2863 sayil1 “Kiiltiir ve
Tabiat Varliklart Koruma Kanunu” kapsaminda sit alami ilan edilmis alanlarda
Bakanlar Kurulu karariyla yenileme bolgeleri ilan edilmesinin 6niinii acmistir. Bu
kapsamda korunmasi gerekli tasinmaz kiiltiir varliklarinin yenileme alani ilani ile

birlikte nasil korunacagi konular1 oldukca elestirilen hususlardandir.

Yine ayni doneme rastlayan 5393 sayili Belediye Kanunu'na 30 Mayis 2005
tarihli degisiklikle eklenen 73. Madde ile 5 Mayis 2004 tarihinde degistirilen
2985 sayili Toplu Konut Kanunu kentsel yenilemenin en onemli aktorleri olan
TOKI ve Belediyelere kentsel yerlesik alanlarin yenilenmesinde énemli yetkiler

vermistir [9].

2.3 Kentsel Yenilemenin Boyutlar:

Kentsel yenileme kavrami giiniimiizde fizik mekan ve ekonomik boyutlari ile ele
alinan bir kavram olsa da sosyo-mekansal, ekonomik ve yasal yoOnetsel
yapilanma sorunlarinin bir arada ele alindigi ¢ok boyutlu bir kavram olarak
degerlendirilmektedir. Kentsel yenileme projeleri giiniimiizdeki uygulamalarin
aksine tiim boyutlar ile ele alinmali ve sorunlar cok boyutlu ele alinmalidir. Bu
kapsamda kentsel yenileme kavraminin boyutlart bu boliimde kisaca

anlatilacaktir.
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2.3.1 Kentsel Yenilemenin Sosyal Boyutu

Kentsel yenileme siirecinde en 6nemli faktor alanin toplumsal yapisidir ki bu da
sosyal boyut olarak degerlendirilmektedir. Yenileme alaninda yasayan yerel
halkin sosyal yapisi ile gelistirilen proje arasinda siki bir iligki vardir. Ozden ve
Kubat'a [52] gore “Yerel halkin gelmis oldugu yer, egitim durumu, yoreden
hosnutlugu, ekonomik durumu, kiiltiirel o6zellikleri, gelenekleri ve goreneklert,
bilinglilik diizeyi, kullanict  tiirtiniin ¢esitliligi vb. yenileme uygulamalarinin
basindan itibaren yenileme alaninda alinacak kararlart etkiler, bicimlendirir ve
yonlendirir. Alanin yerel halk ile birlikte korunup korunmayacagi, alana yapilacak

yatirimlarin niteligi ve kapasitesi, dogrudan halkin nitelikleri ile ilintilidir.”

Yerel halkin yasam kosullari, ekonomik durumu, egitim diizeyi, kiltiri ve
gelecege dair beklentilerinin belirlenmesi, kapsamli bir katilim programi ile
projelerin birlikte gelistirilmesi son derece 6nem arz etmektedir. Projenin kimin
icin yapildig1 sorusu giindeme getirilmeli ve karsilikli niyetin ¢6zlimlenerek

kamusal faydada bulusulmasi gerekmektedir.

2.3.2 Kentsel Yenilemenin Mekansal Boyutu

Glinliimiizde kentsel yenileme kavrami daha c¢ok fizik mekan oOzelinde ele
alinmaktadir. Gelistirilen projeler kohnemis ve cesitli nedenler ile c¢okiinti
bolgesi haline gelmis kent mekanlarinin 6ncelikle fizik mekan kalitesinin
iyilestirilmesi ile bolgeye rant getirilmesi baglaminda ele alinmaktadir. Bu da
kentsel yenilemenin mekansal boyutunda sik¢a elestirilen bir husus olarak

karsimiza cikmaktadir.

Cok boyutlu bir kavram olan kentsel yenilemenin, planlara yansiyan fizik mekan
boyutunun 6nemi yadsinamaz bir gercektir [2]. Bu baglamda kent parcalarinin
yasam kalitesini iyilestirici tedbirlerin alinmasi, kiiltiirel bir miras olarak ele
alinmasi, yoreye ve yerele 6zgii tasarimlarin gelistirilmesi, giiniimiiz kosullarina
uygun ulasim baglantilar1 arasinda denge kurulmasi kentsel yenilemenin

mekénsal boyutunda 6nem kazanmaktadir.
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2.3.3 Kentsel Yenilemenin Ekonomik Boyutu

Kent ekonomisinin canlandirilmasinda 6nemli katki sagladig: diisiiniilen kentsel
yenileme projeleri baslangicta yiliksek maliyetler gerektiren bir is olarak
degerlendirilmektedir. Bir alanin “yenileme alani” ilanindan 6nce fayda maliyet
analizlerinin yapilmasi, aktorlerin tarif edilmesi ve buna gore projeksiyonlarin
hazirlanmasi bir zorunluluktur. Kentsel yenileme modeli hazirlanirken ekonomik
veriler esas alinarak aktorlerin belirlenmesi gerekmektedir. Ozel sektériin bir
aktor olarak projeye dahil olabilmesi icin olusacak rant onemli bir unsurdur.
Ancak cogunda ekonomik kaygilarla 0zel sektoriin dahil olmak istemedigi
yenilenmesinin zorunlu oldugu alanlar mevcuttur ki bu alanlarda kar amaci
giitmeyen kamunun dontisiimi tetikleyici, girisimciyi destekleyici politikalar
gelistirmesi 6nemlidir [2]. Ekonomik boyuttan s6z ederken bir diger mesele de
yenileme alani olarak belirlenen alanda yasayan yerel halkin isgiicii ve ekonomik
durumunun analizinin yapilarak mevcut durumu iyilestirecek projeler
gelistirmektir [52]. Kaynaklarin dengeli dagilimi ve ekonomik yararlar1 yiiksek
kentsel yenileme uygulamalari ile kent ekonomisinin canlandirilmasi miimkiin

olabilmektedir.

2.3.4 Kentsel Yenilemenin Yasal-Yonetsel Boyutu

Kentsel yenilemenin gerceklestirilebilmesi icin en 6nemli unsur yenilemeye esas
yasal diizenlemedir denilebilir. Kentsel yenileme yasal cerceveye
oturtulmadiginda gerceklestirilebilmesi oldukca zor olmaktadir. Ozellikle
miilkiyet coziimlenmesinde yasanan problemler kentsel yenileme projelerinin
uygulanmasimi giic kilmaktadir [2]. Bu baglamda miilkiyet problemleri, hak
sahipliligi, kamusal fayda, maliyet ve aktor tanmimlarinin yapildigi birbiri ile
ortiisen yasal diizenlemelerin yapilmasi basarili bir kentsel yenileme projesinin

gerceklestirilmesi i¢in bir zorunluluktur.
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2.4 Ulkemizde Kentsel Sit Alanlarinin Kentsel Yenileme

Alam ilan Edilmesinin Yasal Dayanagi

2.4.1 2863 Sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini1 Koruma Kanunu

1980’li yillar diinyada oldugu gibi iilkemizde de koruma ve kiiresellesme
dinamikleri arasinda celiskilerin yasandig1 yillar olarak degerlendirilmektedir.
Yasanan celiskiler arsinda yeni bir koruma yasasina ihtiya¢ duyulmus; tilkemizde
tarihi ve kiiltiirel miras olarak kabul edilen ¢evreyi biitiin olarak korumanin yasal
cercevesi 2863 sayili Kiiltlir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu ile
olusturulmustur [53]. Yasanin temel amaci; “korunmasi gerekli tasinir ve
tasinmaz kiiltiir ve tabiat varliklari ile ilgili tanimlar1 belirlemek, yapilacak islem
ve faaliyetleri diizenlemek, bu konuda gerekli ilke ve uygulama kararlarin
alacak tegkilatin kurulus ve gorevlerini tespit etmektir.” Yasa bu kapsamda
“korunmas1 gerekli tasinir ve tasinmaz kiiltiir ve tabiat varliklan ile ilgili
hususlar1 ve bunlarla ilgili gercek ve tiizelkisilerin gorev ve sorumluluklarini”
belirlemektedir. Anilan yasa, 5366 sayili yasa uyarinca yenileme alani ilan edilen
yerlerde “Koruma Kurullarinin” gorev ve yetkilerini belirlemektedir. Planlama
cercevesi ile bakildiginda, “koruma amacgli imar plani” tanimi ve uygulamasi
siirecinin acikca anlatildig1 yasa ile, 5366 sayili kanun kapsaminda yenileme
alani ilan edilen alanlarda uygulanacak projelerin “koruma amacli imar plan1”

kapsaminda degerlendirilmesi gerektigi diizenlenmektedir.’

! Bkz. 2863 sayili Kanun (Ek:14/7/2004 — 5226/1 md.) "Koruma amagli imar plan1"; bu Kanun
uyarinca belirlenen sit alanlarinda, alanin etkilesim-gecis sahasin1 da goéz 6niinde bulundurarak,
kiltiir ve tabiat varliklarnin sirdiiriilebilirlik ilkesi dogrultusunda korunmasi amaciyla
arkeolojik, tarihi, dogal, mimari, demografik, kiiltiirel, sosyo-ekonomik, miilkiyet ve yapilagsma
verilerini iceren alan arastirmasina dayali olarak; hali hazir haritalar iizerine, koruma alani
icinde yasayan hane halklar1 ve faaliyet gosteren is yerlerinin sosyal ve ekonomik yapilarini
iyilestiren, istthdam ve katma deger yaratan stratejileri, koruma esaslar1 ve kullanma sartlar ile
yapilasma sinirlamalarini, sagliklastirma, yenileme alan ve projelerini, uygulama etap ve
programlarini, acik alan sistemini, yaya dolasimi ve tasit ulasimini, alt yap: tesislerinin tasarim
esaslari, yogunluklar ve parsel tasarimlarini, yerel sahiplilik, uygulamanin finansmani ilkeleri
uyarinca katihmer alan yonetimi modellerini de icerecek sekilde hazirlanan, hedefler, araclar,
stratejiler ile pldnlama kararlari, tutumlari, plan notlar1 ve aciklama raporu ile bir biitiin olan
nazim ve uygulama imar planlarinin gerektirdigi olcekteki planlardir. Ayrica Koruma Kurullarinin
gorev yetki ve calisma sekli baghigi altinda Madde 56’da “(Ek fikra: 4/2/2009-5835/3 md.)
16/6/2005 tarihli ve 5366 sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek
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2863 sayili yasa yirirliige girdigi tarihten itibaren cesitli diizenlemeler ile
giincellenmistir. 2004 yilinda yirirlige giren “5226 sayili Kiiltiir ve Tabiat
Varliklarint Koruma Kanunu Ile Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmast Hakkinda
Kanunun Getirdigi Degisiklikler” ile “Kiiltiir Varliklari, Tabiat Varliklari, Sit,
Baglanti Noktasi, Yonetim Alani, Katiimct Alan Yonetimi, Esgiidiim ve Denetleme
Kurulu” gibi kavramlar mevzuata girmistir. Ayrica Koruma Kurullarinin kurulus,
gorev, yetki ve calisma sekli bashigi altinda daha once yasada 5 kurul iiyesi
atanacag1 belirtilirken 5226 sayili yasada bu sayr 7’ye cikarilmistir. Bu
gelismenin uluslararas1 standartlar acisindan olumlu olacagi disiiniilmektedir.
Ancak 17.08.2011 tarihinde Resmi Gazete’de yayinlanarak yiiriirliige giren 648
sayili Kanun Hikmiinde Kararname ile 2863 sayili yasada bir takim degisiklikler
yapilmistir.5226 sayili yasa ile 2863 sayili yasada diizenlenen 7 kurul tiyesinin
5'i Bakanlik tarafindan 2’si YOK tarafindan atanacag: belirtilmesine karsin 648
sayill KHK ile YOK’iin kuruldaki kontenjam tamamen kaldirilmis ve tiim iiyeler

bakanlik tarafindan atanir hale gelmistir [53].

648 sayili KHK ile ilgili olarak bir diger elestiri konusu ise “katilim” konusunun
idarenin inisiyatifine birakiyor olmasidir. 5226 sayili yasa ile diizenlenen 2863
sayili kanunun 58. Maddesinde yer alan“... Ilgili meslek odalar1 koruma bolge
kurulu toplantilarina gozlemci olarak katilabilirler” ibaresi 648 sayili KHK ile “...
koruma bolge kurulunun giindemiyle ilgili meslek odalari, koruma bolge
kurullarinin  davetiyle toplantilara gozlemci olarak katilabilir” olarak

degistirilmistir [53].

2.4.2 2985 Sayil1 Toplu Konut Kanunu

2487 sayili Toplu Konut Yasasi konut ve barinma sorununu ¢6zmek genis capl
konut {iretimini tesvik etmek amaci ile cikarilan, toplu konut alanlar icin ilk
sayilabilecek yasa niteligindedir [6]. Ancak 1984 yilinda mevcut yasanin

ihtiyaclara cevap vermedigi gerekcesi ile 2985 sayili Toplu Konut Yasasi

Korunmasit ve Yasatilarak Kullanilmasi Hakkinda Kanun uyarinca ilan edilen yenileme
bolgelerinde yenileme projelerini onaylamak {izere 5366 sayili Kanun uyarinca olusturulan
Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Bolge Kurullar1 da bu maddede belirtilen isleri yapmakla
gorevli ve yetkilidir.”
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cikarilmistir. Bu yasa ile giiniimiiz kentsel doniistim ve yenileme projelerinin
onemli aktorlerinden olan Basbakanliga' bagli (daha sonra Cevre ve Sehircilik
Bakanligina baglanacak olan) Toplu Konut ve Kamu Ortaklig1 Idaresi Baskanlig1

Kurulmustur. 5162 sayili yasa ile degistirilen 4. Maddede:

“Baskanlik , gecekondu doniisiim projesi uygulayacagt alanlarda veya
miilkiyeti kendisine ait arsa ve arazilerde veya valiliklerce toplu konut iskan
sahast olarak belirlenen alanlarda gevre ve imar biitiinliigiinii bogmayacak
sekilde her tiir ve olgekteki planlar ile imar planlarint yapmaya, yaptirmaya
ve tadil etmeye yetkilidir. Bu planlar; biiyiiksehir belediye sinirlart icerisinde
kalan alanlar igin biiyiiksehir belediye meclisi tarafindan, il ve ilce belediye
sinirlart ile miicavir alanlart igerisinde kalan alanlar igin ilgili belediye
meclisleri tarafindan, beldelerde ve diger yerlerde ilgili valilik tarafindan,
planlarin belediyelere veya valilige intikal ettigi tarihten itibaren ii¢ ay
icerisinde aynen veya degistirilerek onaylanir. Belediyeler ve valilik
tarafindan i¢ ay icerisinde onaylanmayan planlar Baskanlik tarafindan
re’sen onaylanir. Belediyeler, valilik veya Baskanlik tarafindan onaylanan
bu planlar; aski, ilan ve itiraza dair kararlar da dahil olmak iizere 3194
saytll Imar Kanunu hiikiimlerine gére belediyeler ve ilgili kamu kurumlart
tarafindan yapilacak tiim islemler Baskanlik tarafindan re’sen yapilmak

suretiyle yiiriirliige konur.

Baskanlik kanundaki ve Cumhurbaskanligt Kararnamelerindeki gorevleri
cercevesinde gercek ve tiizel kisilere ait arazi ve arsalart ve bunlarin
icerisinde veya lizerinde bulunan her tiirlii eklenti ve yapilart

kamulastirmaya yetkilidir. ”denilmektedir.

Ayrica gecekondu alanlarinda gecekondu doniisiim projelerinin uygulanmasi
amact ile kamulastirmalarin yapilabilmesi, hak sahipleri ile anlasma

yapilabilmesine iliskin hiikiimleri de icermektedir. Bu yasa ile kentsel dontisiim

! Cumhurbaskanlig1 Hiikiimet Sistemi'nden sonra Bagbakanlik makami kaldirilmistir. Dolayzs ile
2/7/2018 tarihli ve 703 sayii KHKnin 155 inci maddesiyle, TOKI “Cevre ve Sehircilik
Bakanligina” baglanmistir.
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ve yenileme projelerinde TOKI tarafindan konut yapilabilmesi ve finanse

edilebilmesinin dolayl olarak 6nii acilmistir.

2.4.3 5366 Sayil1 Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varhiklarin

Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmas: Kanunu

200071i yillar diinyada oldugu gibi iilkemizde de degisen {iiretim yapisinin
yaninda degisen tiiketim aliskanliklarinin da kentlere sekil verdigi yillar
olmustur. Kiiltlir ve sanat turizm perspektifinde planlamanin konusu olmaya
baslamis ve kentlerdeki kohnemeye yiiz tutmus tarihi ve kiltiirel miras
alanlarinin gelistirilerek giiniimiiz kullanimina acilmas1 bir gerek olarak
goriilmeye baslanmistir. 1999 Marmara depreminden sonra afet riski altindaki
kentsel dokularin hizlica doniisiimiiniin saglanmasi merkezi idarenin temel
politikas1 haline gelmistir. Bu kapsamda Kentsel yenileme alanlarinin dayanagi
olan 5366 Sayili “Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek
Korunmast ve Yasatilarak Kullanilmast Kanunu” 5 Temmuz 2005 tarihinde RG’de

yayimlanarak yiiriirliige girmistir. Kanunun genel amaci;

“biiytiksehir belediyeleri, biiyiiksehir belediyeleri sinirlart icindeki ilce ve ilk
kademe belediyeleri, il, ilce belediyeleri ve niifusu 50.000'in iizerindeki
belediyelerce ve bu belediyelerin yetki alani disinda il oOzel idarelerince,
yipranan ve ozelligini kaybetmeye yiiz tutmus; kiiltiir ve tabiat varliklarini
koruma kurullarinca sit alant olarak tescil ve ilan edilen bolgeler ile bu
bolgelere ait koruma alanlarinin, bolgenin gelisimine uygun olarak yeniden
insa ve restore edilerek, bu bolgelerde konut, ticaret, kiiltiir, turizm ve sosyal
donatt alanlart olusturulmasi, tabil afet risklerine karst tedbirler alinmast,
tarihi ve kiiltiirel tastnmagz varliklarin yenilenerek korunmast ve yasatilarak

kullanilmasidir” seklinde tanimlanmustir.

Bu aciklama ile korunmasi gerekli alanlarda afet riskine karsi tedbirler alinarak
“konut, ticaret, kiiltiir, turizm ve sosyal donati alanlar1 olusturulmasi”nin nasil

gerceklesecegi ise iizerinde uzunca tartisilan konulardan olmustur.

Yasanin ikinci maddesinde “alanlarin belirlenmesi” bashigi altinda
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“Yenileme alanlari, il ozel idarelerinde il genel meclisi, belediyelerde belediye
meclisi iiye tam sayistmin salt ¢ogunlugunun karart ile belirlenir. Il Gzel
idaresinde il genel meclisince, biiyiiksehirler disindaki belediyelerde belediye
meclisince alinan kararlar Bakanlar Kuruluna sunulur. Biiyiiksehirlerde ise
ilce ve ilk kademe belediye meclislerince alinan bu kararlar, biiyiiksehir
belediye meclisince onaylanmast halinde Bakanlar Kuruluna sunulur.
Bakanlar Kurulu projenin uygulanip uygulanmamasina ii¢ ay i¢inde karar

verir.” denilmektedir.

5366 sayili Kanun, cikarildigi tarihten giliniimiize kurumsal yapilanmanin
taniminda 2 defa degisiklige ugramistir. Bunlardan birincisi 31.05.2012
tarihinde kabul edilen 6306 sayili1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiirilmesi
Hakkinda Kanun’un 15. Maddesinin ek fikrasi ile yapilan degisikliktir ki bu
degisiklik ile dogrudan belediye ve il Ozel idaresinin teklifi ile Bakanlar
Kurulu'na sunulan yenileme alanmi “Cevre ve Sehircilik Bakanhigi teklifi ile

Bakanlar Kurulu’na sunulabilecektir.

24 Haziran 2018 tarihinde “Cumhurbaskanligi Hiikiimet Sistemi”ne gecilmesinin
ardindan kurumsal yapilanmalar ve yetkilendirmede degisiklikler olmustur. S6z
konusu degisiklikler, 2/7/2018 tarihli ve 700 sayili KHK’nin 165 inci maddesiyle
5366 sayili kanunun 2 nci maddesinin birinci fikrasinda yer alan “Cevre ve
Sehircilik ~ Bakanliginin  teklifi ~ile = Bakanlar = Kuruluna”  ibareleri
“Cumhurbaskanina”, “Bakanlar Kurulu” ibaresi “Cumhurbaskani” ve ikinci
fikrasinda yer alan “Bakanlar Kurulunca” ibaresi “Cumhurbaskaninca” seklinde
degistirilmistir. Bu degisiklik ise 5366 sayili yasada yenileme alaninin
belirlenmesinin kurumsal yapilanmasinda yapilan son degisiklik olmustur. (Sekil

2.2)

33



YENILEME ALANI iLANI

Biiyiiksehirlerde Biiyiiksehir Olmayan Yerlerde
ilqe : L
Belediye Belec-h.ye 11 Ozel.
Meclisi Meclisi Idaresi
2005
l_?_uelediye meclisi ]?elediye meclisi Il genel meclisi Bakanlar Kurulu
uye tam saylisinin uye tam sayisinin uye tam sayisisinin
salt cogunlugu salt cogunlugu salt cogunlugu ile
ile belirlenir. ile belitlenir. belirlenir.
S 2012 3ay
tiyitksehir A ..
= e&if,e Cevre ve Sehircilik icinde
Meclisi Bakanhg karar
. + Verir.
Biiyiiksehir Belediye Meclis Karar Sonrasinda
meclisi fiye tam Bakanlar Kurulu
sayisinin salt cogunlugu 2018

ile belirlenir.
Cumhurbaskani

Sekil 2. 2 Ulkemizde yenileme alani belirlenmesi siireci

Yenileme alani ilanindan sonraki siirec ise yasada su sekilde belirlenmistir;

14

Bakanlar Kurulunca kabul edilen alanlardaki uygulama bir program

dahilinde etap etap projelendirilebilir.

Etap proje ve programlari, meclis tliye tam sayisitnin salt

cogunlugunun karart ve belediyelerde belediye baskaninin, il

idarelerinde valinin onay: ile uygulamaya konulur.

ozel

Belirlenen alan sinirlart igindeki tiim tasinmaglar, belediyece ve il
ozel idaresince hazirlanacak yenileme projelerinin kiiltiir ve tabiat

varliklarint koruma kurulunca’

karara baglanmasini miiteakip bu Kanuna
gore yapilacak yenileme projesi hiikiimlerine tdbi olurlar. Biiyiiksehir
belediye sinirlart iginde biiyiiksehir belediyelerinin yapacaklarinin disinda

kalan yenileme projeleri, ilce ve ilk kademe belediyelerince hazirlanmast ve

! 17 Agustos 2011 tarihinde Resmi Gazete’de yayinlanarak yiiriirliige giren 648 sayili KHK ile
Tabiat Varliklar1 Koruma Genel Midiirliigii kurulmus olup Kiiltiir Varliklarini Koruma Genel
Miidiirligii ve Tabiat Varliklarini Koruma Genel Miidiirliigii olarak ayrilmislardir. “Kiiltiir
Varliklarin1 Koruma” yetkisi Kiiltlir Bakanligr'na, “Tabiat Varliklarin1 Koruma” yetkisi ise Gevre ve
Sehircilik Bakanligina verilmistir. Ancak 5366 sayili kanunda bu yetkilendirmeye iliskin bir
degisiklik yapilmamastir.
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meclislerinde  kabuliinden  sonra  biiyiiksehir ~ belediye = baskaninca

onaylanarak yiiriirliige girer. Buna gére kamulastirma ve uygulama yapilir.

Yenileme alanlarinmin teknik altyapt ve yapisal standartlarin
olusturulmasi, bu alanlarin yénetimi ile orgiitlenme ve uygulama
alanlarinda bulunan hak sahiplerinin veya bélge halkinin katilimina dair

ustil ve esaslar yonetmelikte belirlenir.”

ILAN EDILEN YENILEME ALANLARI

Onay . . Ona,
(Biiyiiksehir) Belediye Bagkamn Etaplama - Projelendirme Valiy
. Kiiltiir Varliklarini oo _
Belediyeler Koruma Bélge Kurulu Il Ozel Idaresi
meuclis ﬁer tam sayisinin karara baglar meclis ilye tam sayistnin
¢ogunlugunun karart cogunlugunun karart

(biiyiiksehirlerde ilce+biiyiiksehir)

Kanuna tabi yenileme projesi hiikiimlerine uyulur.

Sekil 2. 3 Ulkemizde yenileme alani projelendirme siireci

5366 sayili yasa Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma kurullarinca sit alani ilan
edilen yerlerde uygulanmaktadir ve hazirlanan projeler Kiiltiir Varliklarim
Koruma Kurullarinin denetimindedir. 06.05.2009 tarihinde RG’de yayimlanan
27220 sayili yonetmelik ile ilk defa “Yenileme Alani Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini
Koruma Bolge Kurullart” tanimi getirilmis ve kurulusu, olusumu ve calisma usul
ve esaslar1 tamimlanmistir. Buna gore Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma
Yiitksek Kurulu ve Koruma Bolge Kurullari Calismalari Ile Koruma Yiiksek

Kuruluna Yapilacak Itirazlara Dair Yonetmelik hiikiimlerine

“Korunmast gerekli tasitnmaz kiiltiir varliklart ile ilgili olarak, Kanunda
belirtilen gorevlerin bilimsel esaslara gore yiiriitiilmesini saglamak iizere
Ankara’da Bakanliga bagl Kiiltiir ve Tabiat Varliklarint Koruma Yiiksek
Kurulu, sorumluluk bolgeleri ve merkezleri Bakanlik¢a belirlenecek Kiiltiir ve
Tabiat Varliklarint Koruma Bélge Kurullart ve Bakanlar Kurulu Karar ile

belirlenen Yenileme Alanlart icin Bakanlik¢a kurulmast gerekli goriilen
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yerlerde Yenileme Alani Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Bolge

Kurullart kurulur.” ibaresi eklenmistir.

Bu diizenleme ile Yenileme Alanlar ile ilgilenen Koruma Kurullarinin gerekli
goriilen durumlarda ayrilmasinin 6nii agilmis ancak “gerekli goriilen durumlar”

acikca belirtilmemistir.
Hazirlanan yenileme projesindeki temel aktorler ise su sekilde tanimlanmustir;

“Yenileme alanlart olarak belirlenen bélgelerde il 6zel idaresi ve belediye
tarafindan hazirlanan veya hazirlatilan yenileme projeleri ve uygulamalart
ilgili il ozel idareleri ve belediyeler eliyle yapilir veya kamu kurum ve
kurulugslart veya gercek ve ozel hukuk tiizel kisilerine yaptirilarak uygulanir.
Bu alanlarda Toplu Konut Idaresi ile ortak uygulama yapilabilece$i gibi,

Toplu Konut Idaresine de uygulama yaptirilabilir.

Biiyiiksehirlerde,  biiyiiksehir  belediyeleri  tarafindan  baslatilmayan
uygulamalar ilge ve ilk kademe belediyelerince tek basina veya miisterek

olarak yapilir veya yapturilir.”

Yenileme alanlarinda katihlm konusu “Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasitnmaz
Varliklarin Yenilenerek Korunmast ve Yasatilarak Kullanilmast Hakkinda Kanunun
Uygulama Yoénetmeligi”’nde diizenlenmistir. Yonetmeligin 7. Maddesinde yetkili
idareler tarafindan yenileme alami icinde kalan miilk sahiplerini veya bolge
halkin1 uygulama konusunda bilgilendirmek iizere toplantilar yapilarak
goriislerinin alinacagi ve katilimin saglanacagi belirtilmis; ancak katilimin nasil
saglanacag ile ilgili detayli bir agiklama getirilmemistir. Diizenleme {iniversite,
meslek kuruluslari, sivil toplum orgiitleri, kamu kurum ve kuruluslart ve
muhtarlarin katilimini ise yetkili idarenin inisiyatifine birakmais; yetkili idarenin

ihtiyac halinde danisma toplantilar1 diizenleyebilecegini belirtmistir.

Yenileme alanlar igerisinde korunmasi gerekli yapi ve alanlar icin proje
biitiinliiglinii bozmamak sart1 ile parsel malikince proje uygulamasi yapabilecegi
ancak projenin proje ile es zamanli baslatilmasi ve bitirilmesi gerektigi yasada

belirtilmistir. Proje uygulama siirecinde yenileme alani ilan edilen bir bolgede
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her tirli planlama, projelendirme, uygulama ve kontrol islemlerinin yetkisi
belediye ve il 6zel idarelerine verilmesi sikca elestirilen bir konu olarak karsimiza

[4

cikmaktadir. Ayrica “..Yenileme alanlarinda yapulacak uygulamalarda her tiirlii
mal ve hizmet alimlart ile yapim isleri, ceza ve ihalelerden yasaklama hiikiimleri
hari¢ olmak iizere 4734 sayili Kamu Ihale Kanunu hiikiimlerinden muaftir.”

denilmektedir.

Yenileme alanlarinda tasinmazlarin tasarruf haklarinin mahalli idarelerce

kisitlanmasina iligkin hiikiimler bulunmaktadir. Buna gore

“..Yenileme alanlarinda bulunan yapilarin bosaltilmasi, yikimi ve
kamulastirilmasinda anlasma yolu esastir. Anlasma saglanamayan hallerde
gercek ve ozel hukuk tiizel kisilerinin miilkiyetinde bulunan tasinmagzlar
ilgili il oOzel idaresi ve belediye tarafindan kamulastirilabilir...”

denilmektedir.

Bu dogrultuda projenin uygulama siirecinde belediyeler ve il 6zel idareleri
kamulastirma yetkisine sahiplerdir. Ayrica s6z konusu yasanin uygulama
yonetmeliginde olagan kamulastirma siirecinin projenin uygulanmasinda
gecikmeye neden olacaginin anlasilmasi halinde, 2942 sayili Kanunun 27 nci
maddesi hiikiimlerine gore acele kamulastirma yoluna gidilebilmesinin o6nii
acilmistir. Acele kamulastirma yontemi ise her ne kadar proje ve uygulama
siirecini hizlandiriyor olsa da alandaki miilkiyet haklarinin idarenin inisiyatifine
birakilmasi nedeni ile elestirilen ve magduriyete neden olabilecegi diisiiniilen bir
yontem olarak degerlendirilmektedir. 5366 sayili yasanin uygulama
yonetmeliginin 34. Maddesinde yenileme alanlarinda iiretilen konut ve isyeri
satis1 2005 yili tarihli “Belediyelerin Arsa, Konut ve Isyeri Uretimi, Tahsisi,
Kiralanmast ve Satisina Dair Genel Yénetmelik” hiikiimlerine gore yapilacagi
belirtilmistir. Boylece yenileme alanlarinda kamulastirma yolu ile elde edilen bir
kisim konut, isyeri gibi yapilarin tekrar ilgili idare tarafindan satisina olanak
saglanmis oldu. Bu durum “kamulastirma” ruhuna tiimiiyle aykir1 bulunmaktadir
[2]. Kaplan’a [54] gore; “yenileme alanlarinda kamulastirmaya gidilebilmesi

hukuki sorunlara yol agabilecek nitelikte” bulunmakta ve uygulamalar sirasinda
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miilkiyet hakkina yapilan miidahalelerin bireylerin temel hak ve ozgiirliiklerini
kisitlayabilecegi gerekcesi ile kamu yarari arasinda bir denge kurulmasi

gerekmektedir.

5366 sayili yasa temel olarak yenileme alanlarinda hazirlanacak proje ve
uygulama siirecine iliskin diizenlemeleri icermektedir. Ancak 5366 sayil1 yasa
kapsaminda yipranan ve ozelligini yitirmis bolgelerinin kent biitiiniine nasil
entegre olacagi, bu alanlarin hangi Olgiilere gore belirlenecegi acikca
anlatilmamistir [9]. Kaplan’a [54] gore; yasanin ama¢ ve kapsami dikkate
alindiginda elde edilmesi istenen sonu¢ yeni imar planlarinin olusturulmasi
degildir, yeni imar planlarinin yapilmasi ise Danistay 6. Dairenin E.1996/5362,
K.1997/3020 sayili kararinda belirtildigi iizere

“yasatilmast icin varligt zorunlu olan ve asurt yapilasmanin etkisinden
korunmast gereken yipranan tarihi ve kiiltiirel tasinmazglarin korunarak
yasatilmast ve kentin biitiiniine hizmet verecek, kent estetigi ve kentlesme
kalitesini yiikseltici saglikli bir ¢evre meydana getirmek” sartiyla miimkiin

olabilecektir.

Bu kapsamda 5366 sayili yasada belirtildigi iizere 2863 sayili yasaya tabi calisan
“Koruma Kurullarinin” gortistintin esas oldugu bilinmektedir. 2863 sayili Kiiltiir
ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kanunu uyarinca 5366 sayili yasa kapsaminda ilan
edilen yenileme alanlar1 koruma amaclhi imar planlarina uygun olarak
hazirlanmalidir. Ayrica 14.6.2014 tarihinde RG’de yayimlanarak yiiriirliige giren

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi'nin 27. Maddesinde belirtildigi iizere

“Koruma amaglhh imar planlarinda yenileme alanlart belirlenmesi
durumunda Yyenileme projelerinin planda getirilmis kararlara uygun

hazirlanmasit esastir.” denilmektedir.

Bu Kapsamda 5366 sayili yasada acikca belirtilmemis olsa da yenileme
projelerinin  “bolgedeki koruma amaclhi imar planlarina uygun olarak

hazirlanmas1” gerekmektedir.
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Sonug olarak; 5366 sayili yasa temel amac ve kapsamina bakildiginda “yipranan
tarihi ve kiltiirel tasinmaz varliklarin” yenilenmesi ve kullanilmasina iliskin
proje ve uygulama stirecinin diizenlendigi bir yasa olarak karsimiza ¢cikmaktadir.
Kent biitiinii icerisinde bir parca olan ve korunmasi ve yasatimasinin “kamu
yarar” olarak degerlendirildigi tarihi ve kiltirel miras alanlarinin
projelendirmesi siirecinde planlamaya hi¢ atifta bulunulmadigi gorilmektedir.
Kent biitiiniinde degerlendirildiginde projenin nasil entegre olacagi konusu
muglak birakilmistir. Ayrica her ne kadar bu alanlarin korunmasi ve yasatilmasi
kamu yararn olarak degerlendirilse de mahalli idareye verilen kamulastirma
yetkisi miilkiyet hakki cercevesinde degerlendirildiginde magduriyete neden
olabilecegi diisliniilmektedir. Bu kapsamda katilim ve kamulastirma kosullarinin
idarenin inisiyatifine birakilmasi yerine acik ve seffaf sekilde belirtilerek yasaya

eklenmesi muglakliklarin kaldirilmasi gerekmektedir.

2.4.4 “Kentsel DoOniisiim ve Gelisim Alan1”’ndan “Yenileme Alani1”’na

5366 sayili Kanunun Degerlendirilmesi

5366 sayili kanun wuygulamalarini anlamak icin oncelikle kanunun cikis
gerekeeleri ile kanun tasarisini incelemek faydali olacaktir. “Kentsel Dontisiim ve
Gelisim Kanunu Tasarisi ve Bayindirlik, Imar, Ulastirma ve Turizm ile Icisleri
Komisyonlar1 Raporlari’nda aktarilan 5366 sayili kanunun cikis gerekgesi
incelendiginde [55]; genel olarak “hizli gelisen kentlesme siirecinde eski kent
dokular1 ile kiiltiirel miras alanlarinin olumsuz etkilenmesi bu alanlarin
eskimeleri ve bakimsiz kalmalari, denetimsiz iskan edilmeleri ve kullanilmalari
nedeni ile toplumun can ve mal giivenligini tehdit etmelerinin biiyiik problem
olusturdugu ve bu diisiinceden hareketle s6z konusu alanlarin yenilestirmek ve
glinlimiiz gereklerine uygun olarak kullanilabilir hale getirmek amaciyla” bu
alanlar1 "kentsel doniisiim ve gelisim alani" ilan etmek ve bu alanlarda uygulama
yapmaya imkan vermek gerekliliginin ortaya ciktig1 aktarilmaktadir. Eski kent
dokular1 ve kiiltirel miras alanlarinin yenilestiriimesi ve etkin sekilde
kullaniminin gerek kent ve gerek yasayanlarin ekonomik diizeylerinin ve yasam

standartlarinin  yiikselmesini  saglayacagi, plan ve projelerin hizla
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uygulanabilecegi, kurumlar arasinda yetki ve miilkiyet catismasinin
onlenebilecegi, Kanun cercevesinde hazirlanan plan ve projelere tabi olunarak
diger planlarin durdurulabilecegi, belediyelerin bu uygulamalar1 hizli ve etkin
sekilde yiiriitebilmeleri icin normal kamulastirma siirecinin disinda daha etkin
yetkilere sahip olacagi konular1 da kanunun cikarilmasinin gerekceleri arasinda
aktarilmaktadir. Diger yandan gerekceler arasinda “yetkinin tek elden
kullanmilmasinin yenilesme calismalarinin kesintiye ugramamast kaynak kaybina
neden olmamast ve ¢alismalarin yarida kalmamast igin gerekli” oldugu bu yetkinin
de “stnirsiz kullanimina neden olmamak ve denetim altinda tutmak amactyla”
kentsel doniisiim ve gelisim alani ilan edilecek bolgelerin Bakanlar Kurulunca
kabul ve ilan edilmesi sart1 getirildigi belirtilmistir. Bu kapsamda degerlendirmek
gerekirse kanunun eski kent dokularinda daha etkin yetki ve daha az biirokratik

islem ile yenilesmenin saglanarak kentin refah diizeyinin artirilacaginin temel

gerekce olarak sunuldugu goriilmektedir.

Bahse konu kanun tasaris1 incelendiginde meclis alt komisyonlarinin
degerlendirmeleri kanunun cikis1 ve uygulanisini anlamak iizerine son derece
onemlidir. “Kentsel Déniisiim ve Gelisim Kanunu Tasarisi ve Baymdirhik, Imar,
Ulastirma ve Turizm ile Icisleri Komisyonlar1 Raporlari’nda yer alan kanun
tasaris1 iizerindeki alt komisyonlarca yapilan temel elestirinin Imar Kanunu
Tasaris1 biitiinsel bir yaklasimla hazirlanmisken bu Tasarinin icinden bir parca
cekilerek getirilmesinin yanhs bir davranis oldugu, halihazirda Imar Kanunu ile
ilgili calismada kentsel doniisiim alanlarinin nasil belirleneceginin aciklandigi,
bu calismanin rant saglamaya yol acabilecegi hususunda oldugu goriilmektedir.
Bir diger aleyhte goriis ise "kentsel doniisiim" konusunun son derece kapsamli
diisiiniilmesinin ~ zorunlu  oldugu, tasaridaki diizenlemelerin  kentleri
doniistiirmeye yeterli olmayacagi; bu konudaki diizenlemelerin imar mevzuati ya
da tarihi ve kiiltiirel varliklar1 koruma mevzuati icinde yapilmasi gerektigi ifade
edilmistir. Bu kapsamda bu tasarinin kanunlastirilmasindansa imar mevzuatinda
yapilacak olan degisiklige iliskin taslagin biran 6énce tamamlanarak goriisiilmeye
baslamasinin faydali olacagi savunulmustur. Alt komisyonlarca yapilan bu

elestirilerin yasanin cikarildigt 2005 yilindan giintimiize dek tamamlanmis
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projelerin ve ilan edilen alanlarin adetine bakildiginda son derece hakli bir

elestiri oldugu anlasilmaktadir. Bu konu bir sonraki boliimde detayli olarak

anlatilacaktir.

Kanun taslagina iliskin TBMM Bayindirlik, Imar, Ulastirma ve Turizm Komisyonu

Raporu 18.4.2005 tarih 1/984 Esas ve 69 nolu kararin eki olan muhalefet

serhinde ise kanun taslagina yapilan temel elestiriler 6zetle su sekildedir:

Kanun taslaginda "yikinti ve ¢okiintii alant haline gelmis olan bu tiir
bolgeler deprem riski agisindan da c¢ok biiyiik bir tehlike arz etmektedir"
ifadesi yer almasina ragmen, sorunlara gercek ve kalict ¢6ztiim
Onerilerinin sunulmadig,

Kalkinma Planlarinda yer alan bilimsel esaslara dayali planlama ve
yapilagsmaya iliskin hiikiimlerin tasarinin gerekcesinde ve maddelerinde
yer almadig,

5272 sayili Belediye yasasinin Kentsel doniisiim ve gelisim alanina iligkin
73 inctii maddesinde "Bir yerin kentsel doniisiim ve gelisim proje alani
olarak ilan edilebilmesi icin; o yerin belediye veya miicavir alan sinirlart
icerisinde bulunmast ve en az ellibin metrekare olmast sarttir" Hikmii ile
"Kentsel doéniisiim ve gelisim alanlarinin,... on bin metrekareden az
olmamast..." ibaresinin celistigi,

"... kurulca onaylanan projeler, baska bir onaya gerek olmaksizin
uygulanir." hiikmii ile kentlerin st 6lcekli planlar1 ve 2863 sayili yasanin
17. Maddesi uyarinca hazirlanan koruma amacl imar planlarinin bir yana
birakilacagi,

Kentsel doniisiim alanlarinin ilani1 ve bu alana 6zel koruma kurulunun
olusturulmasi yoluyla, koruma planlarina aykir1 olabilecek ve koruma
kurullarinca yerinde goriilmeyen doniisiimlerin gerceklestirilecegi,

2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanununda bu gibi
bolgeler igin, ilgili meslek odalar1 ve iiniversitelerin de katilacaklari
"Yonetim Alani" ve "Yonetim Planlar1" ongoriilmelerine ragmen, tasarida

bu gibi bir yaklasima yer verilmedigi,
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e Planlamanin istiinliigti ve baglayiciligi ilkelerinin yerine idarenin takdir
yetkisinin getirildigi,

e '"Kentsel doniisiim ve gelisim alani igerisinde kalan Hazineye ait tasinmaglar
baska bir isleme gerek kalmaksizin projeyi yiiriiten belediyeye bedelsiz
devredilir" hitkmiiniin 2863 sayili yasanin 13' ve 14° {incii maddelerine
aykirt oldugu ve kiiltiir ve tabiat varliklarinin korunmasi acisindan
sakincali oldugu,

e "Bu kanun kapsaminda yer alan bolgelerde, 6zel ve genel kanunlarin bu
Kanuna aykirt hiikiimleri uygulanmaz" hitkmii ile 2863 sayil1 yasanin "Bir
alanin koruma bélge kurulunca sit olarak ilani, bu alanda her olcekteki
plan uygulamasint durdurur" hitkmiiniin celistigi

e 24.12.2004 tarihinde Resmi Gazetede yayimlanarak yiiriirliige giren 5272
sayili Belediye Yasasinin Kentsel doniisiim ve gelisim alaninin 73 iincii
maddesince zaten bu alanlarin projelendirilebildigi

e Tasarinin hem gerekcesinde ve hem tasarinin maddelerinde eski kent

dokular1 ve kiiltiir ve tabiat varliklar1 konu edilmesine ragmen 'sit"

sOzcligiiniin yer almadig: seklindedir.

TBMM Icisleri Komisyonunun ana komisyon TBMM Bayindirlik, Imar, Ulastirma
ve Turizm Komisyonunun ise yardimci komisyon oldugu kanun tasarisinda
komisyonlarca yapilan incelemeler sonucunda “Kentsel Doniisiim ve Gelisim
Alan1” kavraminin “Yenileme Alan1” kavramina doniistiigii, Kentsel Doniisiim Ve
Gelisim Kanunu olarak belirlenen adinin ise Yipranan Tarihi Ve Kiiltiirel
Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi Ve Yasatilarak Kullanilmasi
Hakkinda Kanun olarak diizenlendigi goriilmiistiir. Ayrica “Sit” sozciigiiniin

tasarida hic yer almiyor olmasina yapilan elestiriler sonucunda “eskiyen ve

! "Hazineye ve diger kamu kurum ve kuruluglarina ait olup, usuliine gore tescil ve ilan olunan,
her cesit korunmasi gerekli tasinmaz kiiltir ve tabiat varhigi ile bunlara ait korunma sinirlan
dahilindeki tasinmazlar, Kiiltiir ve Turizm Bakanliginin izni olmadan, gercek ve tiizel kisilere
satilamaz, hibe edilemez.

2 "korunmasi gerekli taginmaz kiiltlir ve tabiat varliklarinin intifa haklannin, belirli siirelerle
kamu hizmetlerinde kullanilmak iizere, Devlet dairelerine, kamu kurum ve kuruluslarina, kamu
menfaatine yararli milli derneklere birakilmasi veya gercek ve tiizel kisilere kiraya verilmesi,
Kiilttir ve Turizm Bakanli§inin iznine baghdir."
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ozelligini kaybetmis kent bolgeleri” taniminin “sit alani olarak tescil ve ilan
edilen bolgeler” olarak degistirildigi goriilmiistiir. Ayrica tasarida belirlenen
10000 m? sartinin kaldirildig1 ve yalnmiz biiyiiksehir, il ve ilce belediyeleri ile
sinirhh  tutulan uygulayictya niifusu 50.000'in {izerindeki belediyeler ve bu

belediyelerin yetki alani disindaki il 6zel idarelerinin de eklendigi goriilmektedir.

2.5 Ulkemizde Kentsel Yenileme ve Doéniisiim Ile Ilgili

Diger Yasal Diizenlemeler

2.5.1 5104 Sayil1 Kuzey Ankara Girisi Kentsel DoOniisiim Projesi

Kanunu

5104 Sayili Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisiim Projesi Kanunu, 12.03.2004
tarihli ve 25400 sayili RG’de yayimlanarak yiiriirliige girmistir. Kanun Ik 6zel
kentsel donlisim kanunu olma oOzelligine sahiptir. Ankara Esenboga
Havaalanindan kent merkezine ulasan protokol yolu ve cevresinde belirlenmis
olan alani kapsamaktadir. Kanunun amaci madde 1’de “alanin fiziksel
durumunun ve c¢evre goriintiisiiniin gelistirilmesi, giizellestirilmesi ve saglikli
yerlesim diizeni saglanmast ile yasam diizeyinin Yyiikseltilmesi” olarak
tanimlanmaktadir. Proje sinirlari icerisinde “her olcekteki planlama, yapi, altyapi
ve sosyal donati diizenleme, kamulastirma yetkisi” Ankara Biiyliksehir

Belediyesine verilmistir.

2.5.2 5393 Sayil1 Belediye Kanunu 69. ve 73. Madde

5393 sayili Belediye Kanunu 13.7.2005 tarihli ve 25874 Sayili RGde
yayimlanarak yiiriirliige girmistir. Yasa ile kentsel doniisiim konusunda 6nemli
adimlar atilmis ve “Kentsel Doniisim ve Gelisim Alani” kavrami mevzuatimiza
girmistir.

Yasanin 69. Maddesinde belediyelerin “Arsa ve Konut Uretimi” konusunda
yetkileri diizenlenmistir. Buna gore Belediyeler, 6zel kanunlara gore korunmasi

gereken yerler ve tarim arazileri haricinde; diizenli kentlesmeyi saglamak,
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beldenin konut, sanayi ve ticaret alani ihtiyacini karsilamak amaciyla arsa ve
konut iiretimine yetkili kilinmistir. Yasa maddesine gore belediyeler “konut ve
toplu konut” iiretebilmektedirler. Ancak “konut ve toplu konut” kavramlarinin
genis icerige sahip olmasi, hangi sosyal sinifi hedef aldigi, nasil bir nitelige sahip
olacagi, bu konutlarin kendi icindeki orami konularina agiklik getirmemesi

onemli bir tartisma konusu olmaktadir [2].

Yasanin 73. Maddesinde “Kentsel Déniisiim ve Gelisim Alant” tanimlanmustir.
Buna gore “konut alanlari, sanayi alanlari, ticaret alanlari, teknoloji parklari,
kamu hizmeti alanlari, rekreasyon alanlart ve her tiirlii sosyal donati alanlart
olusturmak, eskiyen kent kistmlarint yeniden insa ve restore etmek, kentin tarihi ve
kiiltiirel dokusunu korumak veya deprem riskine karst tedbirler almak amactyla”
belediye ve miicavir alan smnirlar1 icerisinde kentsel doniisiimiin yerelde
uygulayicisi belediyeler olmustur. Yasa maddesine gore “Kentsel Doniisiim ve
Gelisim Alani” ilan edilecek alanin imarli veya imarsiz alanlar olmasi, yapi
yiikseklik ve yogunlugunun belirlenmesi, alanin biiyiikliigliniin en az 5 en cok
500 hektar arasinda olmasi, etaplar halinde yapilabilmesi hususlarinin yetkisi
belediye meclisindedir. Ancak 5393 sayili kanuna gore kamu miilkiyetinde ya da
kullanimindaki alanlarda belediyelerin talebi dogrultusunda Cumhurbaskanlig
karar1 ile uygulama yapilabilecektir. Burada doniisiim ve gelisim alanlarinin
50000 m? ve 50000 niifus oOlcitleri ile sinirlandirmak yerine doniisiim ya da
yenilemeyi gerektirecek sorunlarin toplam varligi ile saptanmasinin dogru

sonuglar verecegi yoniinde elestirilmektedir [2].

5216 sayili Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu 23.7.2004 Tarihli ve 25531 sayili
RG'de yayimlanmis 3030 sayili Kanunu ortadan kaldirarak yiiriirliige girmistir.
5216 sayili Kanunda belirtilen “Biiyiiksehir belediyesinin gorev, yetki ve
sorumluluklart” arasinda “Belediye Kanununun 69 ve 73 iincii maddelerindeki
yetkileri kullanmak.” hitkmii bulunmaktadir. 5393 sayili yasanin 73. Maddesinde
Biiyliksehir belediye ve miicavir alan sinirlari icinde kentsel doniisiim ve gelisim
projesi alani ilan etmeye biiyliksehir belediyeleri yetkili kilinmis, ancak ilce

belediyeleri de biiyiiksehir belediye meclisi onay ile ilce belediyelerinin kendi
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sinirlart icerisinde kentsel doniisim ve gelisim projeleri uygulayabilecekleri

aciklanmustir.

Yasa maddesinde kentsel doniisiim ve gelisim alanlarinin meclis salt cogunlugu
ile saptanacagi belirtilmistir. Oysa bu alanlarin uzman ekiplerce bilimsel temele
dayandirilarak tespit edilmesi gerekmektedir [2] ve bu acidan yasa maddesinin

yetersiz oldugu diisiiniilmektedir.

2.5.3 6306 Sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin DOniisiimii
Hakkinda Kanun

31.05.2012 tarihinde 28309 sayili RG’de yayimlanarak yiiriirliige giren kanunun
amaci madde 1’de “afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar disindaki riskli
yapilarin bulundugu arsa ve arazilerde, fen ve sanat norm ve standartlarina uygun,
saglikli ve giivenli yasama cevrelerini teskil etmek iizere iyilestirme, tasfiye ve
yenilemelere dair usul ve esaslart belirlemektir” seklinde tanimlanmistir. Yasanin
adindan da anlasildig1 iizere cikis noktasi afettir, ve kentlerde var olan riskli
yapilarin yikilarak yenilenmesine iliskin atilan ilk somut adim olarak
degerlendirilmektedir [2], [56]. 6306 sayili yasa ile mevzuatimiza “riskli alan,

rezerv alan ve riskli yap1” kavramlari eklenmistir. (Sekil 2.4)
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Riskli Alan +

Zemin yapisi veya
iizerindeki yapilasma
sebebiyle can ve mal
kaybina yol agma
riski tasiyan alan

Cumhurbaskaninca
kararlastirilir

6306 Sayil1 Kanun

Rezerv Alan

Bu Kanun uyarinca
gerceklestirilecek
uygulamalarda yeni
yerlesim alani olarak
kullanilmak iizere
belirlenen alan

TOKI'nin veya idarenin
talebine bagli olarak veya
re’sen Cevre ve Sehircilik
Bakanliginca belirlenir

Riskli Yap1

Riskli Alan i¢inde veya disinda
yer alan; ekonomik émriinii
tamamlamis olan ya da yikilma
veya agir hasar gorme riski
tasidigi ilmi ve teknik verilere
dayamlarak tespit edilen yap

Cevre ve Sehircilik Bakanliginca
lisanslandirilan kurum ve kurulusglara
yaptirilir ve sonug Bakanliga veya
Idareye bildirilir. Bakanhgin talebi

iizerine iiniversitelerce, ilgili meslek
disiplini 6gretim tiyeleri arasindan
gorevlendirilecek dort ve Bakanlikea,
Bakanlikta gorevli ii¢ kisinin istiraki
ile tegkil edilen teknik heyetler
tarafindan incelenip karara baglanir

Sekil 2.5.3 6306 sayili Kanunda belirlenen tanimlar ve yetki dagilimi [2]’den
glinlimliz mevzuatina uyarlanmistir.

6306 sayili yasa, Gevre ve Sehircilik Bakanligi, TOKI, Biiyiiksehir Belediyeleri,
Ilce belediyeleri ve o6zel idarelerin tek basina ya da etkilesim halinde
yetkilendirilmeleri hususunda diizenlemeleri icermektedir. Buna karsin yasanin
geneline bakildiginda merkezi yonetimin etkin bir sekilde 6n plana cikarildig

goriilmektedir [57].

6306 sayili yasa ile sikca elestirilen bir konu olan miilkiyet hakkina kisitlamalar

getirilmesidir. Buna gore yasa, riskli yap1 ilan edilmesi ve yiktirilmasi
asamasinda, arsa haline gelen tasinmazlarda paydaslarin iicte ikisi ile verilen
karara muhalif olanlarin miilkiyet hakki kisitlanmakta ve diger paydaslara
iliskin ~diizenlemeler Miilkiyet hakkindaki

satilabilmesine icermektedir.

kisitlamalarin  hangi kamu yarar1 kapsaminda yapildigi yasada acikca
belirtiimemektedir. Ayrica gerekli parasal tutar1 karsilayamayan malikler acele
kamulastirma yoluyla miilkiyet hakkindan istemeden de olsa vazgecilerek
O0denecek kamulastirma bedeli ile kentin baska bir yerinde daha ucuz bir
mevkiden konut edinecekler ya da kiraya cikmak zorunda kalacaklardir. Bu da
“soylulastirma” konusunun giindeme getirilmesi ve toplumsal yapiy1 etkileyen

sonuglar dogurabilmesi yoniiyle elestirilmektedir [57].
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Yiirtirliige girdigi giinden bugiine siirekli tartisilan 6306 sayili kanunun muhtelif
maddelerinin iptali ve yliriirliigiiniin durdurulmasi istemi ile 27.07.2012 tarihli
ve 2012/87 Esas numarali dosya ile dava acilmistir. Anayasa Mahkemesinin
2012/87 E. Ve 2014/41 K. Sayili karar ile kanunun bir kissm maddeleri iptal
edilmis bir kisminin ise iptali istemi reddedilmistir. Iptal edilen maddeler
arasinda “Uygulanmayacak Mevzuat” baslikli 9. Maddesinin 1. Fikrasinin ilk
ciimlesi ile 2. Fikras1 bulunmaktadir. S6z konusu iptal edilen 9. Maddenin 2.
fikrasinda 5366 sayili kanun ve 2863 sayili kanunun da icerisinde bulundugu bir
kisim yasalarin “bu kanun uygulamasint engelleyici hiikiimleri ve diger kanunlarin
bu kanuna aykut hiikiimlerinin” uygulanmayacagina iliskin  hiikim

bulunmaktadar.

6306 sayili Kanunun 9. maddesinin 3. fikrasinda “2863 sayili Kanun ve 5366
sayilt Kanun kapsamindaki alanlarda uygulamada bulunulmast hdlinde alanin sit
statiisii de gozetilerek Kiiltiir ve Turizm Bakanligi'min goriisii alinir” denilmektedir.
Buna gore Cevre ve Sehircilik Bakanligi, 2863 sayili Kanuna tabi alanlar ve 5366
sayili Kanun kapsaminda yenileme alam ilan edilen alanlarda 6306 sayili yasa
kapsaminda Kiiltiir ve Turizm Bakanligr'nin goriisiiniin alinmasi kaydiyla yetkili

kilinmastir.

2.6 Degerlendirme

Kentsel Yenileme genel ve en basit ifade ile kentin geri kalmis, eskimis
bolgelerinin glinlimiiz kosullarina uydurulmasi, sosyal ve fiziksel iyilesmenin

saglanarak bolgenin yeniden planlanmasi seklinde tanimlanabilir.

19. yiizyil sonlar1 20. yiizyil baslarinda ortaya ¢ikan kentsel yenilemenin, sanayi
devrimi, I. Diinya Savast ve II. Diinya Savasi sonrasinda zaman icerisinde
uygulama yoOntemleri degisiklik gostermeye baglamistir. Sanayi devrimi
sonrasinda sikca tartisilan yasam kosullar1 iitopyaci akimlari giindeme
getirmistir. Bu kapsamda kentsel yenileme ve doniisim uygulamalarinin
iceriklerinin sekillenmesinde litopyaci akimlarin etkili oldugu

sOylenebilmektedir.
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1960’lardan sonra yenileme/yenilenme (renewal - renovation), yeniden
gelistirme  (redevelopment), yeniden tiretim (regeneration), kentsel
rehabilitasyon (rehabilitation), alansal temizleme (urban clearence), yeniden
canlandirma (revial-revitalization) gibi uygulamalar ortaya c¢ikmis ve kentsel
doniisiim yontemlerindeki cesitlenmeyi olusturmustur. Kentsel yenileme
uygulamalar1 genel olarak fiziki miidahaleleri icermektedir. Oysa, kentsel
yenileme kavrami, sosyal, mekansal, ekonomik ve yasal yonetsel boyutlar: ile

birlikte ele alinmasi gereken cok boyutlu bir kavram olarak degerlendirilmelidir.

Ulkemizde kentsel doniisiim kavrami diger iilkelerden farkli dinamikler ile
ortaya c¢ikmistir. 1999 Marmara depremi ile sagliksiz yasam kosullarina sahip
alanlarin durumu tartisilmaya baglanmistir. Bu tartismalar ile birlikte kentsel
dontisim kavrami giindeme gelmistir. Deprem faktori ile birlikte tarihi alanlar
yikilarak yenilenme tehdidi ile karsi karsiya kalmistir. Bu kapsamda 2005 yilinda
kamuoyunda “Yenileme Yasas1” olarak bilinen 5366 sayili “Yipranan Tarihi ve
Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi
Kanunu” cikarilmistir. Boylece “yenileme kavrami” ilk defa mevzuatimiza
girmistir.

5366 sayili Kanun taslagi kamuoyu ile paylasildiginda “eskiyen kent dokular1 ve
kiiltiir varliklar1” konu edilmesine ragmen yasa taslaginda “sit alani” kavramina
hic yer verilememesi bu alanlarin sit statiisiinden ¢ikarilacagi algisini olusturmus
ve cokca elestirilmistir. Elestiriler ve incelemeler neditecesinde  “Kentsel
Doniisiim ve Gelisim Alan1” kavrami “Kentsel Yenileme” kavramina evrilmis ve
“eskiyen ve 0Ozelligini kaybetmis kent bolgeleri” tanimi “sit alani olarak tescil ve
ilan edilen bolgeler” olarak degistirilmistir. Bu kapsamda 5366 sayili yasa
irdelendiginde temel amacinin kéhnemis kent dokularinin bir an 6nce kente
kazandirilmasi oldugu anlasilmaktadir. Bu kapsamda idarelere verilen yetkilerin
kamu yararinin yaninda kisilerin temel haklarindaki kisitlamalara neden
olabilecegi diisiiniilmektedir. 5393 sayil1 Belediye yasasinin 69. Ve 73. Maddesi
ile belediyelere verilen kentsel doniisiim yetkisi, 5366 sayili yasa ile kentsel sit

alani ve etkileme gecis alanlarinda da diizenlenmistir.
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Ulkemizdeki kentsel doniisiim kavrami afet temelinde gelisti§i daha oénce de
belirtilmisti. 1999 Marmara depreminin ardindan tartisilmaya ve yasal altyapisi
hazirlanmaya baslanan kentsel yenileme kavrami 2011 yilinda yasanan Van
Depremi ile farkli bir boyutta ele alinmaya baslanmistir. Buna gore 2012 yilinda
6306 sayili “Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniisiimii Hakkinda Kanun”
ylrirlige girmis ve 2011 yilinda kurulan Cevre ve Sehircilik Bakanligrna ve
TOKI'ye kapsaml yetkiler verilmistir. Merkezi yonetime verilen kapsamli yetkiler
ve kisilerin miilkiyet hakkinda yapilan kisitlamalar, soylulastirmaya neden olacak
diizenlemeler yasanin en cok elestirilen iceriklerindendir. Ayrica yasada
uygulanmayacak mevzuat bashig altinda 3194 sayili imar Kanunu, 5366 sayili
Yenileme Yasasi ve 2863 sayili Koruma Kanununun da aralarinda bulundugu
bir¢cok 6zel kanun bulunmaktadir. Buna gore 6306 sayili kanun ile celisen,
aykiriik bulunan durumlarda yasada belirtilen diger kanun hiikiimleri
uygulanmayacag@1 belirtilmistir. Ancak daha sonra bu hiikiimler Anayasa

Mahkemesi karari ile iptal edilmistir.

Ulkemizdeki kentsel doéniisiim ve yenileme mevzuati genel olarak idarelere
verilen tam yetki ile hizlica alanin doniistiiriilmesi tizerine kurulmustur. 5366
sayili kanun da bu kapsamda yiriirliige girmis avan projeler {iizerinden
uygulama yapilarak biirokratik asamalarin azaltilmasi hedeflenmistir. Ancak
yasadaki muglakliklar, mevcut mevzuat hikiimleri ile biitiinlestirilmeyen
hitkiimler ve 2014 yilinda ¢ikarilan “Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi” ile
koruma amach imar planlarina uyulma zorunlulugunun tescil edilmesi nedeni ile

hedefe ulasilamamustir.

Sonu¢ olarak, kentsel yenileme kavrami iilkemizde bati orneklerinden farkli
zaman araliklarinda ve farkli dinamikler ile ortaya ¢ikmis ve giiniimiizde pespese
¢ikarillan kentsel doniisim yasalari ile uygulanmaya tartismalar ile devam

etmektedir.
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3

Ulkemizdeki Kentsel Yenileme
Uygulamalar

Calismamin bu boliimiinde 5366 Sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltlirel Tasinmaz
Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi Kanunu’nun
¢ikarilmasinin ardindan gerceklestirilen uygulamalar incelenmistir. Resmi Gazete
taramasi yapilarak yasanin c¢ikmasindan giliniimiize dek ilan edilen Yenileme
Alanlari, bu alanlar icin alinmis Acele Kamulastirma ve Bedelsiz Devir Kararlari
tablosu olusturulmus ve tilkemizdeki 6rneklerin geldigi asamaya iliskin bilgiler
oncelikle ikincil veri yontemi ile edinilmeye calisilmistir. Bu kapsamda 6rneklerin
geldigi asama, projede karsilasilan problemler, yasadan beklenilenler ve
gerceklestirilenlerin tespit edilebilmesi amaciyla telekonferans yolu ile yari
yapilandirilmis goriisme teknigi ile goriisme geceklestirilen kurumlar ve

miilakatta sorulan sorular calismanin “Yontem” baslig: altinda belirtilmistir.

Literatiir taramasi ve yapilan gorlismeler sonucunda edinilen bilgiye gore
tilkemizde yenileme alani ilan edilen alanlar derlenmis, projelerin geldigi asama
degerlendirilerek 5366 sayili yasanin giiniimiizdeki etkinligi ve kullanim amaci
konusunda ortaya konulan hipotez dogrultusunda sonuca ulasilmaya
calisilmistir. Bu kapsamda Resmi Gazete taramasi sonucunda 32 adet kentsel
yenileme alani ilan1 bulundugu tespit edilmistir. 5366 sayili kanun ile Ankara ve
Istanbul’'un disinda Karaman, Kiitahya, Samsun, Kahraman Maras, Canakkale,
Izmir, Trabzon, Gaziantep, Mersin, Antalya, Konya illerinde de Kentsel yenileme
alani ilan edilerek proje calismalari yiiriitiilmiistiir. Bu projeler bu béliimiinde

irdelenecektir.
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3.1 Ulkemizdeki Kentsel Sit Alanlarinda Kentsel

Yenileme Uygulamalarini1 Anlamak Uzerine Bazi Tanimlar

3.1.1 Kentsel Sit Alani

Kentsel Sit Alani tanimini1 yapmadan o6nce “Sit” kavramini anlamak, irdelemek
daha dogru olacaktir. “Sit” 2863 sayili Kiiltiir Ve Tabiat Varliklarini Koruma

Kanunu’nun 3. Maddesi “tanimlar” boliimiiniin (a) fikrasinin 3. Bendinde;

“tarih 6ncesinden giiniimiize kadar gelen cesitli medeniyetlerin iiriinii olup,
yasadiklart devirlerin sosyal, ekonomik, mimari ve benzeri oOzelliklerini
yansitan kent ve kent kalintilart, kiiltiir varliklartmin yogun olarak
bulundugu sosyal yasama konu olmus veya 6nemli tarihi hadiselerin cereyan
ettigi yerler ve tespiti yapilmis tabiat ozellikleri ile korunmast gerekli

alanlardir.” seklinde aciklanmistir.
Kentsel Sit Alan1 tanimzi ise;

“Kiiltiir Varliklarint Koruma Yiiksek Kurulu'nun 25/01/2017 tarih ve 681
sayili ilke kararinda “Kentsel sitler; mimari, mahalli, tarihsel, estetik ve
sanat ozelligi bulunan ve bir arada bulunmalart ve bir biitiin olarak o
yerlesmenin ait olduklart donemin yasam bicimini gelecek nesillere
aktarmalart sebebiyle teker teker tasidiklart kiymetten daha fazla kirymeti
olan kiiltiirel ve tabii ¢cevre elemanlarimin (yapilar, bahgeler, bitki ortiilert,
yerlesim dokulari, duvarlar, sokak ve meydanlar, v.b.) birlikte bulunduklart

alanlardir.” seklinde tanimlanmaktadir.

Ayrica Kentsel Sit, “Koruma Amagli Imar Planlari ve Cevre Diizenleme Projelerinin
Hazirlanmasi, Géosterimi, Uygulamasi, Denetimi ve Miielliflerine Iliskin Usul ve
Esaslara Ait Yonetmelik”in 6. Maddesi uyarinca, 21.10.2009 tarih ve 201458
sayili Bakanlik Makami Oluru ile uygun bulunan Koruma Amach imar Plam

Teknik Sartnamesi'nde,

“mimari, mahalli, tarihsel, estetik ve sanat 6zelligi bulunan ve birarada

bulunmalart sebebiyle teker teker tasidiklart kiymetten daha fazla kiymeti
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olan, kiiltiirel ve tabii ¢evre elemanlarinin (yapilar, bahgeler, bitki ortiileri,
yerlesim dokulari, duvarlar vb.) birlikte bulunduklart alanlar” olarak

tanimlanmaktadir.

Kentsel Sit alanlarinin tespiti 2863 sayili Kiiltiir Ve Tabiat Varliklarini Koruma
Kanunu'nun 7. Maddesine gore Kiltiir ve Turizm Bakanligr’nin
koordinatorliigiinde ilgili kurum ve kuruluslarin goriisleri alinarak yapilir ve
yapilan bu tespitler Kiiltiir Varliklarini Koruma Boélge Kurulu karar ile tescil
olunur. Ayrica yine ayni yasada belirtilen hiikiimlere gore sit alanlar1 RG’de
yayimlanir ve Kiiltlir ve Turizm Bakanligr'nin internet sayfasinda bir ay siireyle

duyurulur. 681 sayili ilke kararinda belirtildigi iizere

“Kentsel sitin ilanindan itibaren, ti¢ ay i¢inde bu alanlarda koruma amacgl
imar plani elde edilinceye kadar izlenecek kurallar: tanimlayan gecis donemi
koruma esaslart ve kullanma sartlart kentsel sitin niteliklerine bagli olarak

koruma bélge kurullarinca belirlenir.”

3.1.2 Etkileme Gecis Alan1

Kiiltiir Varliklarin1 Koruma Yiiksek Kurulu'nun 25/01/2017 tarih ve 681 sayili

ilke kararinda;

“Kentsel sit alaninin bulundugu cevre icinde korunmasinda gelistirilmesinde
etkinlik tastyan ve kentle biitiinlesmesine olanak saglayacak kararlara konu

olan alanlar ise etkileme gecis alant olarak tanimlanir.” denilmektedir.

Etkileme gecis alan1 daha Once sit alani statiisiindeyken cesitli nedenlerle sit
sinir1 disina cikarilmis kentsel sit alanlarina biitiinlesik alanlar olabildigi gibi sit
alan1 disinda kalan ancak dokusu nedeni ile korunmasi gerekli bulunan yol,
meydan, yap1 gruplari da olabilmektedir [58]. Bu dogrultuda etkileme gecis
alan1 kentsel sit ile cevresi arasinda entegrasyonu saglayan bir koridor olarak

degerlendirilebilir.

26.07.2005 tarihinde RG’de yayinlanarak yiiriirliige giren Koruma Amacli Imar

Planlar1 Ve Cevre Diizenleme Projelerinin Hazirlanmasi, Gosterimi, Uygulamasi,
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Denetimi Ve Miielliflerine iliskin Usul Ve Esaslara Ait Yonetmeligin Plan

hazirlama esaslar1 bashigi altinda 6. Madde (d) bendinde ;

“.koruma bolge kurullarinca da ihtiya¢ duyulmast halinde etkilesim gecis
sahast belirlenir. Idare koruma amagh imar plani ile varsa etkilesim gegis

sahasint birlikte planlar.” denilmektedir.

Bu kapsamda etkileme gecis alan1 Koruma bolge kurullarinca belirlenmesi
halinde sit alanlarinda oldugu gibi etkileme gecis alanlarinda yapilacak

uygulamalarda Koruma Bolge Kurullarinin uygun goriisii alinmak zorundadir.

3.1.3 Koruma Amach imar Plam

1983 yilinda cikarllan “2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma
Kanunu”nda ve daha sonra yasada gerceklestirilen degisikliklerde koruma amach
imar planinin icerigi “Tanimlar” bashgi altinda hi¢ yer almamis, sit alam
ilanindan sonraki siirecleri aciklayan kanunun 17. Maddesi icinde ad1 gecen bir
kavram olarak karsimiza ¢ikmaktaydi [8]. 2005 yilinda yiiriiliige giren “Koruma
Amacli Imar Planlar1 ve Cevre Diizenleme Projelerinin Hazirlanmasi, Gosterimi,
Uygulamasi, Denetimi ve Miielliflerine Iliskin Usul ve Esaslara Ait Yonetmelik”
ardindan 2009 yilinda Bakanlik oluru ile uygun bulunan “Koruma Amach Imar
Planlar1 Teknik Sartnamesi” Koruma Amacli Imar Plani tanmimimin mevzuata
girmesi acisindan oldukca Onemlidir [8]. 2863 Sayili Kanun’un 17. Maddesi
geregince sit alanlarinda yapilmasi zorunlu olan koruma amacli imar planlari;
26.07.2005 tarih ve 25887 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige giren
“Koruma Amacl Imar Planlar ve Cevre Diizenleme Projelerinin Hazirlanmas,
Gosterimi, Uygulamasi, Denetimi ve Miielliflerine Iliskin Usul ve Esaslara Ait
Yonetmelik” dogrultusunda idarelerce hazirlanmaktadir ve ayni yonetmeligin 6.
Maddesi uyarinca 21.10.2009 tarih ve 201458 sayili Bakanlik Makami Oluru ile
uygun bulunan “Koruma Amaclh Imar Planlari Teknik Sartnamesi” esas

alinmaktadar.

Koruma Amach Imar Plam1 Teknik Sartnamesinde “Koruma amacli imar

plan1” tanimi; “3386 ve 5226 sayili Kanunlar ile degisik 2863 Sayili Kiiltiir
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ve Tabiat Varliklarint Koruma Kanunu uyarinca belirlenen sit alanlarinda,
alanin etkilesim-gecis sahasint da goz oniinde bulundurarak, kiiltiir ve tabiat
varliklarimin  siirdiiriilebilirlik ilkesi dogrultusunda korunmast amactyla
arkeolojik, tarihi, dogal, mimari, demografik, kiiltiirel, sosyo-ekonomik,
miilkiyet ve yapilasma verilerini iceren alan arastirmasina dayali olarak;
hali hazir haritalar tlizerine, koruma alant icinde yasayan hane halklart ve
faaliyet gosteren is yerlerinin sosyal ve ekonomik yapilarini iyilestiren,
istthdam ve katma deger yaratan stratejileri, koruma esaslart ve kullanma
sartlart ile yapilasma sinirlamalarini, sagliklastirma, yenileme alan ve
projelerini, uygulama etap ve programlarini, actk alan sistemini, yaya
dolasim ve tasit ulasimini, alt yapt tesislerinin tasarim esaslari, yogunluklar
ve parsel tasartmlarini, yerel sahiplilik, uygulamanin finansmant ilkeleri
uyarinca katilimct alan yonetimi modellerini de icerecek sekilde hazirlanan,
hedefler, araglar, stratejiler ile planlama kararlari, tutumlari, plan notlart
ve actklama raporu ile bir biitiin olan nazim ve uygulama imar planlarinin

gerektirdigi olcekteki planlar” olarak yapilmaktadir.

S6z konusu “Teknik Sartname”de yapilan bu tanimlama 2004 yilinda yasada
yapilan degisikliklerle yeni kurumsal yapilanmalar kadar 6nemli bulunmaktadir

[8].

3.1.4 Acele Kamulastirma

5366 sayilli Kanuna gore yenileme alani olarak ilan edilen alanlarda,
“kamulastirma siirecinin projenin uygulanmasinda gecikmeye neden olacaginin
anlasilmast halinde, 2942 sayili Kanunun 27 nci maddesi hiikiimlerine gére acele
kamulastirma yoluna gidilebilir’[54]. Bu kapsamda 2942 sayili Kamulastirma
Kanununun 27. Maddesinde diizenlenen acele kamulastirma kavrami genel
olarak yurt savunmasi ihtiyacinin bulunmasi veya aceleligine Bakanlar
Kurulunca (giiniimiizde Cumhurbaskani Kararnamesi ile acele kamulastirma
yapilabilmektedir) karar alinacak hallerde ya da o6zel kanunlarla ongoriilen

olaganiistii durumlarda basvurulabilecek bir kamulastirma yontemidir [54].
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Kentsel yenileme uygulamalarinda giiniimiizde Cumhurbaskaninca, daha 6nce
Bakanlar Kurulunca aceleligine karar verilmesi durumunda acele kamulastirma

yapilabilmektedir. Danistay 6. Dairesinin verdigi kararda;

“Uyusmazliga konu edilen, yenileme alani olarak tespit edilen bolgenin
kamulastirtlmasinda 2942 sayili Kamulastirma Kanunu’nun 27.maddesinin
uygulanmasiin kararlastirildigt ve “aceleligine Bakanlar Kurulunca karar
alinacak haller” kapsaminda dava konusu kararin alindigi goriilmekte olup,
bu durumda aceleligi gerektiren durumun varligt yoniinden yargisal

inceleme yapilmast gerekmektedir.

Tarihi ve kiiltiirel yapt ile bu ozellikleri tastyan alanlarla ilgili ¢alismalarin
gli¢c ve zahmetli bir is oldugu kadar, bu bolgelerin ruh ve yapisinin genis bir
zaman dilimi icerisinde yok olmakla karst karsitya kalmast nedeniyle, tarihi
ve kiiltiirel varliklarin ve degerlerin korunmast amactyla yenileme alanlart
icerisinde yipranan ve ozelligini kaybetmeye yiiz tutmus alanlarin yeniden
insa ve restore edilerek, bu bolgede konut, ticaret, kiiltiir, turizm ve sosyal
donatt alanlarinin olusturulmasi, dogal afet risklerine karst onlemler
alinmasina yénelik olarak kamulastirilmasinda acele kamulastirmaya iliskin
hiikiimlerin uygulanmasinda kamu yarart bulundugundan, dava konusu
Bakanlar ~ Kurulu  Kararinda  hukuka  aykwurilik — goériilmemistir.”

denilmektedir.

Bu kapsamda Arslanoglu [59] Danistay 6. Dairesinin kararinda, tarihi ve kiiltiirel
varliklarin ve degerlerin korunmasi amaciyla yenileme alanlarina iliskin yapilan
acele kamulastirmalarda, 27. maddede diizenlenen acele hal kosullarinin var
oldugunu ve yapilan kamulastirmada kamu yararinin bulundugunu kabul ettigini
aktarmaktadir. Diger yandan acele kamulastirma hiikiimlerinin uygulanmasinda
kamu yarar1 kavraminin tek basina yeterli olmadigi, somut gerekcelerin neler
oldugunun ortaya konulmasinin gerekliligi ise Danistay 6. Dairenin sonraki
tarihte vermis oldugu kararindan anlasilmaktadir [54]. S6z konusu kararda

[60];

55



“Uyusmazlik konusu olayda, tasitnmazi da kapsayan alanin yenileme alani
olarak belirlenmesinin tek basina acele kamulastirma yapilmasina gerekge
teskil etmeyecegi, 2942 sayili Kamulagstirma Kanununun 27. maddesinde
ongoriilen acele kamulastirma prosediiriiniin uygulanabilmesi i¢in gerekli
olaganiistii durumlarin ve bu yonteme basvurulmast ile amaglanan kamu

yarartmin somut olarak ortaya konulamadigt sonucuna varilmstir...’

denilmektedir.
Ayrica 5366 sayili yasanin 4. Maddesinin 6. Fikrasinda;

“Yenileme alaninda kalan Hagineye ait tasinmaglar; bir kamu hizmetine
tahsisli olanlar, on izin verilmis veya lizerinde irtifak hakki tesis edilmis
olanlar, 2565 sayili Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu
kapsaminda bulunan yerler ile sivil ve askeri hava alanlart ve mania
planlart kapsaminda kalan yerler hari¢ olmak tizere, Cumhurbaskant karart
ile projeyi yiiriiten il ozel idaresine veya belediyeye bedelsiz olarak devredilir.
Devir islemleri her tiirlii vergi, resim ve harctan muaftir. Devir tarihinden
itibaren bes yil icinde devir amacina uygun olarak kullanilmayan
tasitnmazglar, bedelsiz olarak re’sen Hagzine adina tescil edilir. S6z konusu
tasinmaglardan elde edilecek gelirin, proje ve uygulama giderleri

diisiildiikten sonra kalan kisminin Yyiizde 50’si Hazineye aktarilir.’

denilmektedir.

Ulkemizde 5366 Sayili yasamin cikarildigi 2005 yilindan giiniimiize dek ilan
edilen 32 adet Yenileme Alani ilan1 bulunmaktadir. Bu ilanlardan 9 adeti icin
toplam 13 adet Acele Kamulastirma Karari, 5 adeti icin toplam 7 adet Bedelsiz

! Bedelsiz Devir Karari1 ve Acele Kamulastirma Karari

Devir Karar1 alinmastir.
alinmamis ilanlarin ise heniiz projelendirme asamasinda ya da uygulamadan
vazgecilmis projeler oldugu, yapilan incelemeler’* ve Yontem bashg altinda

listesi verilen ilgili Koruma Kurullar1 ve Belediyelerdeki uzmanlarla yapilan

! Bu kararlarin yayinlandigi Resmi Gazete bilgileri “Tablo 3.1”de verilmektedir.
% Bu incelemeler i¢in bakiniz “B6lim 3.2”.
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miilakat sonucunda tespit edilmistir. Bu da yerel yonetimlerin bir alani yenileme
alani ilan etmesinde acele kamulastirma ve bedelsiz devir kararlarinin 6nemli bir

etken oldugunu gostermektedir.

Sonu¢ olarak Yenileme Alami ilan edilen bolgelerde kamu yarar1 kavraminin
yaninda acelecilige neden olan durumlarin tespit edilmesi halinde acele
kamulastirma islemi tesis edilebilmektedir. Bu kapsamda miilkiyet hakkina
yapilan bir miidahale bicimi olan acele kamulastirmanin kamu yarar1 ve
miilkiyet hakk: kavramlar1 arasinda dengeyi saglayarak uygulanmasi son derece

onemlidir.

3.2 Ulkemizde 5366 sayili Yasa Kapsaminda ilan Edilen

Yenileme Alanlari

Ulkemizde 5366 Sayili yasanin ¢ikarildigi 2005 yilindan giiniimiize dek yukarida
da belirtildigi tizere ilan edilen 32 adet Kentsel Yenileme Alani ilam
bulunmaktadir. Yenileme alani ilan edilen alanlardan icerisinde Balbey’in de
bulundugu 7 adeti icin toplam 13 Acele Kamulastirma Karar1 alinmis, 5 adeti icin
toplam 7 adet Bedelsiz Devir Karari alinmistir. Ankara Kent Merkezi (Ulus)
Yenileme Projesi Ile Karaman Ili Kent Merkezi Kentsel Yenileme Projesi ilk ilan

edilen yenileme alani olarak karsimiza ¢ikmaktadir. (Tablo 3.1)

Yenileme Alani ilanlari incelendiginde 2006 ve 2007 yillarinda en fazla ilanin
yapildig1 goriilmektedir. 2006 yilinda 8 adet 2007 yilinda 5 adet ilan Resmi
Gazetede yayimlanmistir. (Sekil 3.1)
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Sekil 3. 1 Yillara gore yenileme alani ilani sayilari

Yenileme alani ilanlarina bakildiginda 14 adet ilamin Istanbul icin 5 adet ilanin
ise Ankara icin yayimlandig1 goriilmektedir. Bu sebeple 5266 sayili Kanun,

“Ankara Yasas1” ya da “Tarlabas: Yasas1” olarak da adlandirilmaktadir.
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Sekil 3. 2 Illere gore yenileme alani ilani sayisi
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Tablo 3. 1 Ulkemizde ilan edilen yenileme alanlar1 (Resmi Gazete’de yayimlanan kararlardan yararlanilarak tarafimdan olusturulmustur)

Yenileme Karar

Acele Kamulastirma Karar1

Bedelsiz Devir Karari

Yenileme Alani Karar Karar Resmi Resmi Karar Karar Resmi Resmi Karar Karar Resmi Resmi
Tarihi Savisi Gazete Gazete Tarihi Savisi Gazete Gazete Tarihi Savisi Gazete Gazete
Y Tarihi Sayis1 vt Tarihi Sayis1 y Tarihi Sayis1
08.08.2005 9289 07.09.2005 25929 15.03.2007 11836 21.03.2007 26469 - - - -
21.01.2010 88 17.02.2010 27496 08.07.2013 5100 18.07.2013 28711 - - - -
Ankara Ulus Tarihi Kent Merkezi 06.07.2015 7919 24.07.2015 29424 - - - -
22.06.2015 7872 28.06.2015 29400 06.07.2015 7920 24.07.2015 29424 - - - -
06.07.2015 7923 24.07.2015 29424 - - - -
Karaman ili Kent Merkezi 19.12.2005 9893 20.01.2006 26055 - - - - - - - -
Istanbul Ili Beyoglu ilcesinde Bulunan Bazi
Alanlar (Tarlabasi, Cezayir Cikmazi, Tophane
. . . . 20.02.2006 10172 28.03.2006 26122 07.06.2006 10573 06.07.2006 26220 02.08.2013 5251 31.08.2013 28751
Bolgesi, Galata Kulesi ve Cevresi, Belediye,
Bedrettin Mah.)
istanbul ili, Fatih ilcesinde bulunan bazi alanlar
(Kiirkeibasi Mah. Bulgurpalas; Atikmustafapasa | o3 04 5906 | 10299 | 22.04.2006 26147 | 19.10.2006 | 11296 13.12.2006 26375 - - - -
Mah.(Ayvansaray); Balat Karabag Tahtaminare
Mah.; Haticesultan-Neslisah Mah.)
Kiitahya ili, Merkez ilcede Bulunan Bazi Alanlar | 24.04.2006 10362 07.05.2006 26161 - - - - - - - -
Istanbul Ili Tuzla Ilge51{1c1.e .Bulunan Bazi Alanlar 15.05.2006 10455 02.06.2006 26186 ) ) ) i i ) ) i
(Koyici)
i il g et g 30.04.2018 11736 07.06.2018 30444 30.04.2018 11736 07.06.2018 30444
Islt\f‘[nﬁulll Ihi’ (Zzey“?fb“rfrf I}S‘;erS‘%Mfg%Z‘fzgdl 24.05.2006 | 10502 | 23.06.2006 26207
ahallesi (Zeytinburnu Sur lecrid Ba 03.07.2007 | 12412 29.07.2007 26597 - - - -
Istanbul ili, Eminénii Illgesinde Bulunan Bazi
Alanlar (Suleymaniye;Hacikadin, Kalenderhane, | 5 o5 5506 | 10501 | 22.06.2006 26206 | 24.04.2011 | 1783 27.05.2011 27946 - - - -
Molla Hiisrev, Hoca Giyaseddin, Sar1 Demir,
Yavuz Sinan, Demirtas)
sl T Bl Mgest Sl Hgeisingls Ven 19.10.2006 11296 13.12.2006 26375 06.06.2013 5014 25.07.2013 28718
Alan Bazi Alanlar (Harage1 Kara Mehmet, Yali, - - - - 08.07.2014 6581 24.07.2014 29070
Kiiciik Mustafa Pasa, Hiisambey, Kasap Ilyas,
Haci Hiiseyin Aga, Imrahor, Arpa Emini, Seyh
Resmi, Hatice Sultan, Eregli, Kiiciikbasi,
Cerrahpasa, Davutpasa, Atik Mustafa Pasa, 13.09.2006 10961 13.10.2006 26318
Fatma Sultan, Cakiraga, Kirkcesme, Neslisah,
Hac1 Evhaddin, Hact Hamza, Canbaziye, Balat i i i ) 20200 7034 BIAZALA 22
Karabas, Tahta Minare, Abdi Subasi, Veledi
Karabas, Beyazit Aga, Molla Aski, Sancaktar
Hayrettin)
Samsun .Ihnd.e Bulunan Bazi Alanlar (lkadim 16.10.2006 11265 08.12.2006 26370 ) ) ) i i ) ) i
Ilcesi, Kale ve Ulugazi Mah. )
Kahramanmaras ilinde Bulunan Bazi Alanlar 19.03.2007 11886 07.04.2007 26486 - - - - - - - -
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Yenileme Karar

Acele Kamulastirma Karar1

Bedelsiz Devir Karari

Yenileme Alam Karar Karar Resmi Resmi Karar Karar Resmi Resmi Karar Karar Resmi Resmi
Tarihi Savisi Gazete Gazete Tarihi Savisi Gazete Gazete Tarihi Savisi Gazete Gazete
Y Tarihi Sayis1 v Tarihi Sayis1 v Tarihi Sayis1
Istanbul ili, Eminénii Ilcesinde Bulunan Bazi
Alanlar (Katip Kasim, Nisanca,Muhsine Hatun, | 03.07.2007 12375 20.07.2007 26588 - - - - - - - -
Sehsuvarbey, Kiiciikayasofya)
Ganakkale ili, Fevzipaa, Kemalpasa ve 23.02.2011 tarihli 1489 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile 09.04.2011tarihli ve 27900 sayili Resmi Gazatede Yayimlanarak
Namikkemal Mahallelerinde Yer Alan Bazi 06.07.2007 12428 31.07.2007 26599 o Y . L o y y
Yenileme Alani iptal edilmistir.
Alanlar
Izmir Ili, Konak Ilcesinde Bulunan Bazi1 Alanlar1 | 01.10.2007 | 12668 31.10.2007 26686 - - - - - - - -
Istanbul Ili, Eminénii Ilcesinde Yer Alan Bazi
Yerlesim Alanlar1 (Kapalicarsi ve Cevresi; 26.11.2007 12893 25.12.2007 26737 - - - - - - - -
Beyazit, Molla Fenari, Tayahatun)
Istanbul ili, Tuzla Ilcesinde Yer Alan Bazi Alanlar
(Biiyiikicmeler, Kiiciikicmeler, Kamil Abus Goli | 27.10.2008 14349 04.12.2008 27074 - - - - - - - -
cevresi)
Istanbul Ili, Eytip Ilcesi Sinirlari Ierisinde Yer 30.04.2010 405 90.05.2010 27586 ) ) ) i i ) ) i
Alan, Baz1 Alanlar
Istanbul ili, Beyoglu Ilcesi Sinirlari icerisinde Yer | 06.12.2010 1167 29.12.2010 27800 - - ; - - - ) .
Alan Bazi1 Alanlar (Arapcami Mahallesi Persembe
Pazari) 20.02.2017 | 9942 22.03.2017 30015 - - - - - - - -
Senenien I, soevie: MRl gausind NG AR | o 30 0500 | (605 28.04.2011 27918 - - - - 24.11.2014 7051 25.12.2014 29216
Bazi Alanlar
Trabzon Ili, Merkez llge, Ortahisar Mahallesinde | 54 5011 | 1502 15.04.2011 27906 : : : - 22.04.2013 | 4648 18.05.2013 28651
Bulunan Bazi Alanlar
Istanbul Ili, Eyiip Ilcesi, Nisanca Mahallesinde 97.04.2012 3171 18.05.2012 28296 ) ) ) i i ) ) i
Bulunan Bazi Alanlar
Ankara Ili, Yen.lun'*lahalle Ilcesi, Atatgrk Orman 30.07.2012 3547 09.09.2012 28406 ) ) ) i i ) ) i
Ciftligi Hayvanat Bahcesi
Istanbul Ili, Fatih Ilcesi Sinirlar1 Icerisinde 01.04.2013 4599 05.05.2013 28638 ) ) ) i i ) ) i
Bulunan Alanlar
Ankara Ili, Yen.lun'*lahalle Ilcesi, Atatgrk Orman 94.06.2013 5037 18.07.2013 28711 ) ) ) i i ) ) i
Ciftligi Hayvanat Bahcesi
Gaziantep lli, $ahinbey llgesi, Tepebag, 24.06.2013 | 4977 27.07.2013 28720 : : : - - : : -
Eyiipoglu ve Bey Mahalleleri
. . 06.02.2019 712 07.02.2019 30679 - - - -
Antalya Ili, Muratpasa Ilcesi, Balbey Mahallesi 23.03.2015 7456 24.04.2015 29336
07.03.2019 808 08.03.2019 30708 - - - -
Mersin ili, Akdeniz Ilcesi, Camiserif, Mahmudiye,
Mesudiye, Nusratiye ve Niizhetiye Mahalleleri LSb2i0 7557 31.05.2015 2R ) ) ) i i ’ ’ i
Afyonkarahisar li, Bolvadin Ilgesi 27.02.2017 | 9989 30.04.2017 30053 - - - - - - - -
Konya Ili, Karatay Ilcesi, Aziziye Mahallesi 30.10.2018 268 31.10.2018 30581 - - - - - - - -
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Yenileme Alani, 5366 sayili kanunda “Sit ve koruma alani olarak tescil ve ilan
edilen bolgeler ile bu bolgelere ait koruma alanlarinin icinde, sinirlar yetkili
idarenin teklifi iizerine Bakanlar Kurulu'nca kabul edilerek belirlenen alanlar”
seklinde tanimlandig1 6nceki boéliimlerde aciklanmisti. Bu kapsamda tilkemizdeki
sit alanlar sayisina ve dagilimina bakmak “yenileme alani” kavraminin ortaya

cikisini anlamak adina faydali olacaktir.

Ulkemizde Kiiltiir ve Turizm Bakanligi'min 2018 yili sonunda aciklamis oldugu
resmi rakamlara gére Ulkemizde toplam 18.933 adet sit alan1 bulunmaktadir. Bu
sit alanlarinin 17.958 adeti Arkeolojik Sit alani, 470 adeti Karma Sit Alani, 299
adeti Kentsel Sit Alani, 171 adeti Tarihi Sit Alani, 35 adeti ise Kentsel Arkeolojik

Sit Alani statiistindedir.

Tablo 3. 2 Tiirkiye geneli tescili sit alanlar1 [61]

TURKIYE GENELINDE TESCILLI SiT ALANLARI

SiT TORU SAYISI
ARKEOLOJIK SIiT ALANI 17958
KENTSEL SiT ALANI 299
TARIHI SIiT ALANI 171
KENTSEL ARKEOLOJIK SiT ALANI 35
KARMA SiT ALANLARI
Arkeolojik ve Kentsel Sit Alan1 47
Arkeolojik ve Tarihi Sit Alan1 15
Arkeolojik-Tarihi-Kentsel sit alani 3
Tarihi ve Kentsel Sit Alani 30
Toplam 95
GAKISAN SIiT ALANLARI (DOGAL SiT iLE) (17.08.2011 tarihi itibariyle)
Arkeolojik ve Dogal Sit Alan1 321
Arkeolojik-Dogal-Tarihi Sit Alani 5
Arkeolojik-Dogal-Tarihi-Kentsel Sit Alani 2
Dogal ve Tarihi Sit Alan1 13
Dogal-Tarihi-Kentsel Sit Alani 4
Kentsel- Dogal - Arkeolojik Sit Alani 9
Kentsel ve Dogal Sit Alani 21
Toplam 375
TOPLAM 18933
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Tarihi Sit Alani;
171

Kentsel Sit Alany;

299 Kentsel Arkeolojik

Sit Alani; 35

Karma Sit Alanlar;

Cakisan Sit 95
Arkeolojik Sit Alanlari(Dogal sit
Alani; 17958 ile); 375
® Arkeolojik Sit Alani

W Kentsel Sit Alam
™ Tarihi Sit Alant

W Kentsel Arkeolojik Sit Alam

GENEL TOPLAM:18.933

¥ Karma Sit Alanlan

¥ Cakisan Sit Alanlan(Dogal sitile)

Sekil 3. 3 Tiirkiye genelindeki sit alanlarinin dagilimi [61]

Degerlendirmek gerekirse yenileme kavrami genel olarak giiniimiizde hala
yasama alanlarim1 kapsadigi icin sit alanlar1 icerisinde en fazla kentsel sit
alanlarina konu edilebilmektedir. Karma sit alanlar1 ile birlikte toplam 335 adet
Kentsel Sit Alani bulunan tilkemizde gecen 14 yilda 32 adet yenileme alani ilani
bulunmaktadir ki; kentsel sit alanlarinin %10™u bile degildir. Bu ilanlarin 14
adeti Istanbul’da, 4 adeti Ankara’da bulunmaktadir. Ankara’daki yenileme alam
ilanlarinin 3’ Ulus Kent Merkezi'ndedir. Ik ilanin ardindan gelen 2 ilan da
miikerrer olup cesitli mahkeme kararlari dogrultusunda alanin revize edilmesi
hususundadir. Bu kapsamda yasanin Istanbul 6zelinde yogunlastigi

sOylenebilmektedir.

5366 sayili yasanin c¢ikarilmasinin ardindan ilk ilan edilen yenileme alani
“Ankara Tarihi Kent Merkezi” olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Ankara Ulus Tarihi
Kent Merkezi projesinin siireci 5366 sayili yasanin uygulanmasi ve gelisimde
etkili bir 6rnek olmustur. S6z konusu alan heniiz yenileme alani ilan edilmeden
Ankara Biiyiiksehir Belediye Meclisi'nin 15.01.1990 tarih ve 33 sayili karar ile

onaylanan Ulus Tarihi Kent Merkezi Koruma Islah Imar Plami (Sekil 3.4). yeni bir
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koruma amach imar plam1 kabul edilmeksizin ' Ankara Biiyiiksehir Belediye

Meclisi'nin 14.01.2005 tarih ve 210 sayili karari ile iptal edilmistir.

INT MERKEZI CEVRE
DUZENLEME
YARISMASI

" . . LN I [ | "
vvvvv oo | . | \
o o o o o L I " | "

Sekil 3. 4 1990 tarihli Ankara Ulus Tarihi Kent Merkezi Koruma Islah Imar
Plani (Ulus Yarisma Projesi) [62]

! 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarim1 Koruma Kanunuwnun (1983), 6. maddesinin (c)
fikrasinda; Planlar, yeni bir koruma amacl imar plani veya koruma amacl imar plani revizyonu

hazirlanip onaylanmadan veya herhangi bir yargi kararnn bulunmadan ilgili idarece iptal
edilemez...” denilmektedir.
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Sehir Plancilar1 Odas: tarafindan, Ankara 9. idare Mahkemesi 2005/476 E. sayih
dosya ile 1990 yilinda yiriirliige giren "Ulus Tarihi Kent Merkezi Koruma Islah
Imar Plani"nin iptaline iliskin s6z konusu Ankara Biiyiiksehir Belediye Meclisi
kararinin iptali istemi ile dava acilmis, 30.01.2008 tarihinde "...Kentsel
Doniisim ve Proje Alami ilan edilen yerlerdeki mevcut planlarin iptal edilmesi
konusunda Kanunla Belediyelere verilmis bir yetki bulunmadigindan, .... 14
Ocak 2005 gilin ve 210 sayili Ankara Biiyiiksehir Belediye Meclisi kararinda
hukuka ve mevzuata uygunluk bulunmamaktadir." gerekgesi ile dava konusu

islem iptal edilmistir [62], [63].

Ankara tarihi kent merkezi 08.08.2005 tarihli ve 9289 sayili Bakanlar Kurulu
karar1 ile 07.09.2005 tarih ve 25929 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak
yenileme alani ilan edilmistir. Yaklasik 1.300.000 m2 alami kapsayan Yenileme
Alan1 Sinirinin belirlenmesinin ardindan Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma
Bolge Kurulu'nun 17.05.2007 tarihli ve 25 sayili karari ile uygun bulunan Ankara
Biiytliksehir Belediye Meclisinin 15.06.2007 tarihli ve 1619 sayili karar ile
onanan koruma amacli imar planlari onaylanmistir. Koruma Amachi Imar
Planlarina meslek odalarinca yapilan itirazlar Ankara Biiyiiksehir Belediye
Meclisince reddedilmistir. S6z konusu planlarin koruma kurulu tarafindan uygun
bulunmasina iliskin karara karsi meslek odalarinca dava acilmis olup, Ankara 10.
idare Mahkemesi‘nin 2007/1397 E. sayili dosyasi iizerinden yiiriitmeyi
durdurma karar verilmistir. Ayrica planlara yapilan itirazlarin iptaline yonelik
meclis karar1 ve planlarin iptaline yonelik meslek odalarinca dava acilmis ve
Ankara 1. Idare Mahkemesi‘nin 2007/1498 E. sayili dosyasi iizerinden yiiriitmeyi
durdurma karar1 verilmistir. 23.07.2008 tarihinde Ankara 10. idare Mahkemesi
E: 2007/885, K: 2008/2258 sayili karariyla s6z konusu imar planlarn iptal
edilmis; Ankara 1. Idare Mahkemesi de

".. Ankara 10. Idare Mahkemesinin 23.07.2008 tarih ve E: 2007/885, K:
2008/2258 sayili karartyla iptal edildigi goriildiigiinden, bu karara bagl
olarak 1/5000 olgekli nazim ve 1/1000 oélgekli uygulama imar planlarinin

onaylanmasina iliskin dava konusu Ankara Biliyiiksehir Belediye Meclisi
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kararimin  hukuki dayanaktan yoksun kaldigt sonucuna varimugtir.

Agiklanan nedenlerle, dava konusu islemin iptaline...”
08.01.2009 tarihinde karar vermistir [62],[63].

2005 yilinda Yenileme Alani ilan edilen Ulus Tarihi Kent Merkezi yenileme alani
kararlar incelendiginde 08.08.2005 tarihli ve 9289 sayili Bakanlar Kurulu karari
ekinde yenileme alani sinir krokisinde sinir koordinatlari1 verilmesine ragmen sit
alan1 ve koruma alanlarinin ayri olarak gosterilmedigi Ulus Tarihi Kent Merkezi
Sit Alani sinirindan daha biiyiik bir alan1 kapsadigi goriilmektedir. Ancak 5366

saylli Kanun’'un Uygulama Yonetmeliginin (2005), 4. maddesi f bendinde;

“Yenileme alani: Sit ve koruma alani olarak tescil ve ilan edilen bolgeler ile,
bu bolgelere ait koruma alanlarinin iginde, sinirlart yetkili idarenin teklifi

lizerine Bakanlar Kurulu'nca kabul edilerek belirlenen alanlar”

olarak tanimlanmis olup Bakanlar Kurulu Kararinda koruma alani sinir1 Koruma
Bolge Kurulu tarafindan belirlenmemis bir alan1 da kapsayacak sekilde “yenileme
alan1” ilan edilmesi yasaya aykir1 bir uygulama olarak degerlendirilmektedir

[62].
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Sekil 3. 5 08.08.2005 tarihli ve 9289 sayili Bakanlar Kurulu Karar eki kroki

[64]

Mahkemece verilen iptal Kararlarinin ardindan 21.01.2010 tarihli ve 88 sayili
Bakanlar Kurulu Karar ile 17.02.2010 tarihli ve 27496 sayili Resmi Gazetede
yayimlanarak “Ankara Ulus Tarihi Kent Merkezi” yeniden Yenileme Alanm ilan
edilmistir. Bu kararda 2005 yili Bakanlar Kurulu kararindan farkli olarak

yenileme alani sinirinin Kentsel Sit ve Koruma Alani sinirlari icerisinde 3 etaptan

olusan daha kiiciik bir alan1 kapsadig1 goriilmektedir. (Sekil 3.6)
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21/1/2010 TARIHLI VE 2010/88 SAYILI
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Sekil 3. 6 21.01.2010 tarihli ve 88 sayili Bakanlar Kurulu Karar1 eki kroki [64]

Mimarlar Odas1 Ankara Subesi ve meslek odalar1 Bakanlar Kurulu kararinin
oncelikle yiiriitmesinin durdurulmasi ve iptali talebi ile dava acmis, Danistay 14.

Daire bu talebi reddetmistir. Karara itiraz edilmesinin ardindan Danistay 14.

Daire ytirtitmeyi durdurma ret kararim1 kaldirmistir [65].

S6z konusu yiritmeyi durdurma kararmnin ardindan Bakanlar Kurulunun

22.06.2015 tarihli ve 7872 sayili kararn ile 28.06.2015 tarihli ve 29400 sayili

67




RG'de yayimlanarak Ankara Ulus Tarihi Kent Merkezi Yenileme Alani ilan
edilmistir. S6z konusu Bakanlar Kurulu Karari ekinde yer alan krokide 2010

yilindaki ilanda yer alan alanin yam sira 4. Etap bolgesinin de projeye eklendigi

goriilmektedir. (Sekil 3.7)

KROKI VE KOORDINAT LISTESI
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Sekil 3. 7 22.06.2015 tarihli ve 7872 sayili Bakanlar Kurulu Karar eki kroki
[64]
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Yenileme alani ilanindan sonra Ankara Biiyiiksehir Belediye Meclisi' nin
14.10.2014 giin 1871 sayili karariyla "Ulus Tarihi Kent Merkezi 1/5000 o6lgekli

Koruma Amacli Nazim Imar Plan1" onaylanmistir. Sehir Plancilar1 Odasi [66];

“Kentsel arkeolojik sit alanina iliskin herhangi bir ¢alisma yapilmadan
yapilasmaya izin vermesi, yetersiz analiz ve arastirmalar sonucu iretilmis
olmasi, korunmast gerekli alanlardaki dokuyu bozacak kararlar igeriyor
olmasi, geleneksel dokuya iliskin izlere aykirilik olusturmast ve c¢evre
yapulasma alanlartyla bir gegis bolgesi onermemesi, arazi kullanim
kararlarimin (ulasim, kullanim, bolgeleme, yapilasma) birbiriyle celisiyor

olmas, sit alanlart sinirlart belirlenirken yeterli 6zveri gosterilmemesi”

nedenleri ile s6z konusu plani yargiya tasimis Ankara 7. Idare Mahkemesi
09.01.2017 tarihinde "Ulus Tarihi Kent Merkezi 1/5000 o6lcekli Koruma Amach
Nazim Imar Plani'ni iptal etmistir [66]. Ankara Ulus Tarihi Kent Merkezi Projesi
ilk ilan edilen yenileme alanlarindan olmasina ragmen heniiz tamamlanamamis

ve calismalar halen devam etmektedir.

Istanbul icerisinde incelendiginde ise yenileme alammmin tarihi yarimada ve
Beyoglu cevresinde yogunlastig1 goriilmektedir. Istanbul’da bulunan yenileme

alani ilanlarinin dagilimi su sekildedir (Sekil 3.8)
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Sekil 3. 8 Istanbul'da bulunan yenileme alam ilanlarinin dagilimi

Istanbul’da tarihi yarimadada ilan edilen 6 adet yenileme alani ilam
bulunmaktadir. Bu alanlar yasanin ¢ikarildig: ilk yillarda, 2005 ve 2007 yillari
arasinda, ilan edilmistir. Tarihi yarimadada ilan edilen yenileme alanlari
tilkemizdeki ilan edilen ilk alanlar olmasi nedeni ile kamuoyunda sikc¢a
konusulan projeler olmustur. ilan edilen projelerin dagilimi ise Aslan [67]
tarafindan haritalandirilmistir. Uretilen haritada yalniz Sulukule ve Ayvansaray
projelerinin tamamlandig1 gortilmektedir ki bu projeler Beyoglu'ndaki Tarlabasi
projesi ile birlikte {iilkemizde de tamamlanmis ilk projeler olma 6zelligine

sahiptir.

Tarih boyunca bircok uygarhiga baskentlik yapmis olan Istanbul, bugiin tarihi
yarimada olarak bilinen yerlesmeden olusmaktadir. Ulkemiz acisindan ekonomik
ve kiiltiirel anlamda oldukca 6nem arz eden Tarihi Yarimada’da 5366 sayili yasa
kapsaminda ilan edilen 7 adet Bakanlar Kurulu Karari ile 22 adet yenileme alani
ilan edilmistir. Bu yenileme alanlarindan 21 tanesi Fatih ilgesi, 1 tanesi

Zeytinburnu ilcesinde yer almaktadir [68].
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Sekil 3. 9 Tarihi Yarimada icerisinde yeralan yenileme alanlar1 [68] {izerinden gelistirilmistir.
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Tarihi yarimada icerisinde ilan edilen yenileme alanlarindan Sulukule ve
Ayvansaray  projeleri disinda tamamlanan yenileme alani  projesi
bulunmamaktadir. Bu projelerden “Fener Balat, Bulgur Palas Bélgesi-Davutpasa
Mahallesi, Sur 3. Etap, Siileymaniye, Yedikule-Yenikapt Sahil Seridi II. Etap,
Yedikule-Yenikapt Sahil Seridi III. Etap, Aksaray ve Yakin Cevresi, Baskanlik-
Dartissafaka, Kapalicarst” yenileme projeleri halen devam etmektedir.
“Beyazitaga-Eregli Mahallesi, Sur 2. Etap, Yedikule-Yenikapt Sahil Seridi I. Etap,
Unkapant ve Nisanca-Sultanahmet Bolgeleri Yenileme Alanlart” ise

projelendirilecek alanlar arasindir [67].

GOSTERIM

Tamamla projel
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Sekil 3. 10 Tarihi Yarimada Yenileme Alanlari'nin giincel durumu [ 67] Verileri
dogrultusunda [68] iizerinden yeniden tretilmistir.

Fatih ilcesinde bulunan yenileme alanlarinin 20’si 2006 ve 2007 yillar1 arasinda
ilan edilmis olup 1/5000 Olgekli Tarihi Yarimada Koruma Amacli Nazim Imar
Plani1 30.12.2011 tarihinde, 1/1000 oOlcekli Tarihi Yarimada Koruma Amach

Uygulama Imar Plan1 04.10.2012 tarihinde onaylanarak yiiriirliige girmistir.
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Aksaray ve Cevresi Yenileme Alani ise 2012 yilinda yiiriirliige giren Koruma
Amacli imar Planindan sonra yani 2013 yilinda yenileme alani ilan edilmistir.
Zeytinburnu Sur Tecrit Yenileme Alan1 2006 yilinda ilan edilmis olup 1/5000
olcekli Zeytinburnu Sur Tecrit Koruma Amacli Nazim Imar Plam1 21.07.2007
tarihinde, 1/1000 &lcekli Sur Tecrit Alan1 Koruma Amacli Uygulama Imar Plan
16.08.2012 tarihinde onaylanarak yiirtirliige girmistir [68]. Bu bilgiler 1s1g1nda
2006 yili ile 2012 yillar1 arasinda avan projeler iizerinden siirecin ytritildigi

anlasilmaktadir.

5366 sayili yasa kapsaminda Istanbul’da ilk tamamlanan proje olan Sulukule
(Haticesultan-Neslisah Mahallesi) 03.04.2006 tarihli 10299 sayili Bakanlar
Kurulu kararn ile 22.04.2006 tarihli 26147sayili RG’de yayimlanarak yenileme
alan1 ilan edilmistir. Sulukule yenileme projesi 5366 sayili yasa merkezli
dontisimiin  siirecinin en hizli ilerledigi ve sonuclarinin somut bir sekilde
gozlemlenebildigi tek 6rnek olarak degerlendirilmektedir. Sulukule uzun yillar
boyunca diizensiz is kollarina sahip, genel olarak kent ici ve tiilke genelinde
eglence sektoriindeki {iinleri ile taninan Romanlarin yasadigi alan olarak

anilmaktaydi [23].

Sur Koruma Bandi icerisinde yer alan proje alani yaklasik 90000 m?’lik bir alani
kapsamaktadir. Proje alaninda yer alan 12 ada, 378 parselde 42 adeti sivil
mimarlik 6rnegi, 15 adet anit eser bulunmaktadir. Fatih Belediyesine ait olan
13 bin m?1lik alan da yeterli sayida konut iiretimi icin projeye déahil edilmistir

[69].
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Kentsel Yenileme Alani ilaninin ardindan Tarihi Yarimada’nin tamamina iliskin

1/5000 olcekli KANIP 2011 yilinda ve 1/1000 Olcekli KAUIP ise 2012 yilinda

onaylanarak yiiriirliige girmistir. Ancak proje alamimin ilk avan projesi
02.11.2007 tarihinde, ikincisi ise 25.07.2012 tarihinde yenileme kurulu karari ile
uygun bulunmustur. Bu baglamda proje koruma amacgl imar plam
bulunmaksizin avan proje tlizerinden yiriitiilmiis ve daha sonra hazirlanan
KAIPte
“Yenileme Alanlarinda ilgili Istanbul Yenileme Alanlart Koruma Bolge
Kurulunca onayli avan projelerdeki fonksiyon, yapilasma kosullart ve irtifa

sartlart gegerlidir..."

plan notu ile planlar projeye uygun hale getirilmistir [67].
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Alanin yenileme alani ilan edilmesi cesitli tartismalar1 giindeme getirmistir.
Tartismalar devam ederken 19.10.2006 tarihli 11296 sayili Bakanlar Kurulu
Karar ile 13.12.2006 tarihinde 26375 sayili RG’de yayimlanarak alandaki bazi
tasinmazlar icin acele kamulastirma karari alinmistir. Yapilan itirazlar sonucsuz

birakilarak 2008 yilinda yikimlar baglamistir [71].

Projenin baslamasi ile birlikte “projeye katilim konusu” kamuoyunda sikca
tartistlir hale gelmistir. Sulukule’de yasanan gelismelerle birlikte cesitli
gonillillerden olusan farkli platformlar olusturulmustur. Bu platformlardan
Sulukule Platformu ile MSGSU, YTU, ITU, ODTU ve cesitli iiniversitelerden
O0grenci, akademisyen ve farkli meslek gruplarindan aktivistlerden olusan
olusum, Sinir Tanmimayan Otonom Plancilar (STOP) girisimi, tarafindan
alternatif Sulukule yenileme projesi hazirlanmis; ancak proje ilgili idarelerce
kabul gormemistir [72]. Bu kapsamda projeye katilimin yerel halkin ve yerel
inisiyatiflerin katiliminin saglanamamasi gibi nedenlerden dolay1 avan projenin
ylrtitmesinin durdurulmasi ve islemin iptali” istemi ile meslek odalarinca 2008
yilinda dava acilmustir. Ancak Istanbul 4. Idare Mahkemesi 02.06.2009 giin,
2009/758 esas sayili karari ile yiiriitmeyi durdurma talebini reddetmistir [73].
Yiriitmenin durdurulmamasi projenin hizla ilerlemesinin 6niinii acmistir. Her ne
kadar 27 Nisan 2012 tarihinde avan projelerin kamu yararina uygun olmadigi
gerekcesi ile mahkemece oybirligi ile iptal karar1 verilmis olsa da oncesinde
ylirtiitmenin durdurulmasi karar1 verilmediginden, islem hukuka uygunluk
karinesinden yararlanmistir [74]. Sonuc¢ olarak Sulukule Yenileme Projesi ile
ilgili olarak mahkeme iptal karar1 vermis olmasina ragmen idare, mahkeme

kararini, imkansizlik halinin varligi nedeni ile uygulayamamistir [75].

Gliniimiiz perspektifinde tilkemizdeki ilk 6rneklerden olan Sulukule Projesine
bakildiginda 620 hak sahibinin 556's1 ve 400 kiraci ailenin 337'si ile anlasamaya
varillarak alana yaklasik 45 km uzakliktaki Arnavutkoy, Tasoluk mevkiindeki
TOKI konutlarina yerlestirilmistir [76]. Bu ailelerin bircogu yerlestirildikleri
yerde yasayamayip Sulukule yakinlarinda yerlere tekrar yerlesmislerdir [76].
Uygulamanin tamamlandig: ilk proje olmasi nedeni ile Sulukule Projesi 5366
sayil1 yasanin isleyisi konusunda bize ipuclar1 vermektedir. Bu kapsamda kentsel
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yenilemenin fizik mekan 6zelinde ele alindigi, sosyal politikalarin gelistirilmedigi
imar planlar1 tamamlanmadan avan projeler iizerinden yiiriitiilen uygulamalarin
oldugu, miilkiyet coziimiiniin acele kamulastirma araci ile ele alindigi bir

siirecten s6z etmek miimkiindiir.

Islam [22] bu siireci kiiresel 6lcekteki yeni soylulasma dalgasinin farkli tezahiir
sekillerinden biri olarak degerlendirerek “devlet eksenli soylulasma” olarak
nitelendirmistir. Yerinden edilme yalniz proje alami ile simirli olmayip yakin
cevresindeki sakinler icin de bir tehdit olmakta soylulasmanin mahalle 6zelinde
kalmayip kent biitlintine yayilacagi kentsel ayrismanin acik sekilde hissedilecegi
bir kent modeline dogru siirecin evrilecegi disiiniilmektedir [23]. 3 adet
Yenileme Alani ilam1 bulunan Beyoglu'na bakildiginda 7 adet yenileme alani
bulunmaktadir. Bu alanlardan biri kamuoyunda sikc¢a yer bulan Tarlabasi projesi
olup heniiz 1. Etabi tamamlanmistir. Tarlabasi, 5366 sayili yasa uyarinca
20.02.2006 tarihli ve 10172 sayil1 Bakanlar Kurulu Karariyla 28.03.2006 tarihli
ve 26122 sayili RG'de yayimlanarak “yenileme alani” ilan edilmistir. Yenileme
alaninin ilk etab1 20.000 metrekare icerisinde 9 adet imar adasini
kapsamaktadir. Proje alaninda 210’u tescilli 278 binay: icine almaktadir. S6z
konusu yenileme projesinde Sulukule 6rneginde yasanan siire¢c benzer sekilde
ilerlemis, yasayanlarin ¢cogu yerinden edilmistir. Tiirkiin ve Sarioglu [19] 2012
yilina gelindiginde Tarlabas’nin biiyiik oranda bosaldigi, miilk sahiplerinin
cogunun evlerini sattigi, satmay1 reddedenlerin ise kamulastirma tebligatlar
aldigin1 aktarmaktadirlar. Ayrica proje kapsaminda “korunmasi gerekli”
serhlerine ragmen tescilli binalar yikilmigs ve yeniden fonksiyon degisikligi
yapilarak insa edilmistir. Bu kapsamda Tarlabasi 6rneginde yerinden edilmenin
yani sira kentsel dokunun da yenilendigi, kullanim fonksiyonlarinin degistigi,
zaman igerisinde yakin cevresine de sirayet edecek sekilde “soylulastirma”

yapildig1 bilinmektedir.

Beyoglunda yer alan Persembe Pazari projesi halen devam eden projeler

arasinda yer almaktadir. 2010 yilinda yenileme alani ilan edilen Persembe Pazari

Yenileme alani siniri, kentsel sit alaninin disina cikarak Arap Camii Ontindeki

1483, 1484, 1475 ve 1476 sayilh yapt adalarimi da icerecek sekilde
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genisletilmistir. S6z konusu genislemenin nedenine iliskin bilimsel bir
gerekcenin sunulamadigindan bahisle meslek odalarinca yenileme alani ilanina
iliskin dava acilmistir. Davaya konu olan yenileme alam ilanina iliskin 2014
yilinda Danistay 14. Daire tarafindan yirlitmeyi durdurma karari verilmis
ardindan 2015 yilinda da yenileme alani ilan1 iptal olmustur [77], [78]. Iptal
Kararmmin ardindan Istanbul Biiyiiksehir Belediyesince yeniden calismalar
baslatilmis ve 2017 yilinda Persembe Pazari alanin revize edilmesi ile birlikte
yeniden yenileme alani olarak ilan edilmistir. Istanbul I Nolu Yenileme Kurulu ile
yapilan miilakat sonucunda Tarlabasi ile birlikte ilan edilen Galata Kulesi ve
cevresi, Tophane Bolgesi, Cezayir Cikmazi ve cevresi, Belediye Binasi ve cevresi,
Bedrettin Mahallesine iliskin heniiz onayli bir avan proje bulunmadig: bilgisine

ulasilmistir (Sekil 3.12).

Resmi Gazete
Tarih/Sayisi

20.02.2006/10172 28.03.2006/26422

06.12.2010/1167 7. 12.2010/27800

. 20.02.2017/9942  22.03.2017/30015

Persembe Pafﬁ o
) 4 ; '4{, D 4

/
/
¥

Sekil 3. 12 Beyoglu icerisinde yer alan yenileme alanlari
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Tarihi Yarimada'nin hemen ceperinde bulunan Eyiip Nisanca Mahallesine iliskin
2 adet yenileme alani ilan1 bulunmaktadir. Bu ilanlardan biri 2010 yilina, digeri

2012 yilina aittir. Ancak Proje heniiz hayata gecirilememistir (Sekil 3.13).

:. ;f\‘. 4 PIREY ; ﬁa C&

Bak: .la(r Kurfifu % Resmi Gaf_ete g
Karar Tarih/Sayr.. % Tarih/Sayr "jf‘
- 2 peeln |

30.04.2010/405 " 1 20,05.2010/27

27.0#2012/3171 .

Sekil 3. 13 Eyiip Sultan ilcesinde yeralan yenileme alanlari

Istanbul’'un Anadolu yakasinda bulunan dogu ilcelerinden olan Tuzla ilcesinde 2
adet yenileme alani ilan1 bulunmaktadir. Bu ilanin ilki Kéyi¢i mevkiinde bulunan
Kentsel ve III. Derece Arkeolojik Sit alaninda 15.05.2006 tarihli 10455 sayili
Bakanlar Kurulu Kararn ile 02.06.2006 tarihli ve 26186 sayili Resmi gazetede
yayimlanarak ilan edilmistir. S6z konusu Yenileme alani ilanindan ancak 10 yil
sonra; alanin 1/1000 6lcekli KAUIP Revizyonu Istanbul II. Numarali Yenileme
Alanlar1 Koruma Bolge Kurulunun 18.10.2016 tarihli ve 1726 sayili karar ile
uygun bulunmus Istanbul Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 14.12.2016 tarihli
toplantisinda goriisiilerek onaylanmistir [79]. Tuzla Koyici mevkiine iliskin
1/5000 o&lcekli Koruma Amach Nazim Imar Plani 14.01.2005 giin ve 79 sayili
Biiyiiksehir Belediye Meclisi karari ile uygun bulunarak, Istanbul II Numaral
Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Bolge Kurulu'na gonderilmis ve Koruma
Kurulu tarafindan 26.11.2005 giin ve 79 sayili karar ile uygun bulunmustur.

1/5000 o&lcekli KANIP dogrultusunda Tuzla Belediyesince hazirlanan 1,/1000
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olcekli KAUIP 2006 yilinda hazirlanarak Koruma Kuruma kuruluna goriis icin
gonderilmis ancak ayni yil Yenileme Alani ilan edilmesi ile planin onaylanmasi
aksakliga ugramustir. Bélgenin sorumlu kurulu olan IVNKTVKBK, 2007 yilinda
Yenileme Kurulu kurulmasi ile Koruma Plani yetkisi baska bir kuruma ge¢mistir
[80]. Bu kapsamda Avcioglu [80] bolgenin 2863 sayili Kanuna tabi iken
planlama calismalarinda son asamaya gelinmis olmasina karsin 5366 sayili
kanun ile Yenileme Alani ilan edilmesinin ardindan planlama ve uygulama
acisindan siirecin aksaklhiga ugradigini, sit alani icerisindeki kiiltiir ve tabiat
varliklarina yonelik alinmasi gereken kararlarin yetki karmasasi ile geciktigini

aktarmaktadair.

Tuzla Ilcesinde yeralan diger yenileme alani ise Kamil Abdus Golii Cevresi ve
Icmeler mevkiinde yer almaktadir. Ulkemizdeki diger 6rneklerin aksine Dogal Sit
Alan1 olma o6zelligine sahip olan Kamil Abdus golii cevresi ve Icmeler
mevkiindeki yenileme alani 27.10.2008 tarihli 14349 sayili Bakanlar Kurulu
Karar ile 04.12.2008 tarihli 27074 sayili Resmi gazetede yayimlanarak ilan
edilmistir. S6z konusu alanda miilkiyet problemi olmayan bélgede rekreasyon
calismalar1 baslamis olup alan biitiiniinde heniiz proje tamamlanamamaistir

[81],[82] (Sekil 3.14).
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* icmeler ve Kamil Abdus G&li Cevresi Sit Alani Sinirlari olup tescil harici alanlar yenileme alanina dahil degildir

Sekil 3. 14 Tuzla ilcesinde yeralan yenileme alanlari

Karaman ili kent merkezinde bulunan bazi alanlar 19.12.2005 tarihli 9893
sayil1 Bakanlar Kurulu ile 20.01.2006 tarihli ve 26055 sayili RG’de yayimlanarak
yenileme alani ilan edilmistir. Béylece Ankara ve Istanbul disinda ilk defa bir
Anadolu kenti yenileme alani ilan edilmistir. Aktekke Camii ve Miize Cevresi,
Merkez Kale Cevresi, Merkez Topucak Mahallesi ve Topucak Hiirrem Day1 Evi ve
Gevresi olmak {izere 4 ayr1 bolge 5366 sayili yasa kapsamina alinmistir. Konya
Kiltiir Varliklarini Koruma Bolge Kurulu'ndan edinilen bilgilere gore bu
alanlardan Topucak Mahallesi kent merkezi ve Hiirrem Day1 Evi ve Cevresi
kentsel sit alam icerisinde bulunmaktadir. Kale ve Aktekke Camii cevresi ise
koruma alami statiisiindedir. Aktekke Camii - Miize Cevresi ile Merkez Kale
Cevresi bolgesinde kalan bolge ise 22.03.2011 tarihli 1635 sayili Bakanlar
Kurulu karann ile 28.04.2011 tarihli ve 27918 sayili RGde yayimlanarak
yenileme alani ilan edilmistir. S6z konusu bolge sagliklastirma projesi olarak
yuriitiilmektedir. Merkez Topucak Mahallesinde Kentsel sit alani igerisinde
bulunan alana iliskin KAIP 2012 yilinda onaylanmustir. S6z konusu alanin avan

projelerinin onaylanmasi ise 2018 yilinda gerceklesebilmistir. Ulkemizdeki 5366
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sayili yasanin ilk orneklerden olan Karaman’da uygulama projesi siireci ise

devam etmektedir.

Sekil 3. 15 Karaman ilinde bulunan yenileme alanlar1

Kiitahya 24.04.2006 tarihli 10362 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile 07.05.2006
tarihli ve 26161 sayili RG’de yayimlanarak yenileme alani ilan edilmistir. Ancak
Kiitahya Belediyesi'nden edinilen bilgiye gore 1987 tarihinde onaylanan Koruma
Amacli Imar Planinda belirlenmis olan sit alan smirlarimin giincellenmesi
gliindeme gelmis, 2012 yilinda da koruma amacli imar planlarinin revize
edilmesi gerekliligi dogmustur. 2019 il itibari ile projeye iliskin onaylanmis
avan proje ve koruma amacl imar plani reviyonu bulunmadig: gibi 2009 yilinda
kurulmus olan Kiitahya Koruma Kurulun’a sunulan herhangi bir calisma
bulunmamaktadir. Kiitahya Belediyesi ile yapilan goriismede 5366 sayili
Kanunun uygulama zorlugu nedeni ile projenin ilerlemesinde etkin bir

diizenleme olmadig1 bu sebeple projenin ilerleyemedigi bilgisine ulasilmistir.

Samsun; Yenileme alani ilan edilen alanlar icgerisinde ilk ilanlardan olan
Samsun ili Ilkadim Ilcesinde bulunan Kale ve Ulugazi Mahalleleri simirlari
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icerisindeki alan, 16.10.2006 tarihli ve 11265 sayili Bakanlar Kurulu Karar ile
08.12.2006 tarihli 26370 sayili RGde yayimlanarak yenileme alani ilan
edilmistir. Samsun Orneginde diger Orneklerin aksine tizerinde halihazir bir
kullanicis1 bulunmamaktadir. Kent merkezinde bulunan, 1994 yilinda kapatilan
tiitlin fabrikasi uzun yillar boyunca bos kalmis ve kohneme tehlikesi ile karsi
karsiya kalmistir. Bu sebeple yenileme alani ilan edilen alan 2009 yilinda
Samsun Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan ihale edilerek 30 yil siire ile
kiralanmigtir. Restorasyon calismalarinin ardindan 2012 yilinda tamamlanarak;
meydan ve cadde arasinda, acik oturma alanlarinin, restoran ve kafelerin
oldugu, diikkkdn ve magazalarin 6nemli yer kapladig:, kiiltiir ve sergi alanlarinin,
ofislerin yer aldig1 bir yerlesim olarak islevlendirilmistir [83]. Ayrica Us [83]
projenin, 2013 ICSC Avrupa Alisveris Merkezi Odiillerinde, “Avrupa’nin En Iyi
Yenileme Projesi Jiiri Ozel Odiilii” ve kendi kategorisinde “Avrupa’nin En lyi
AVM’si Onur Odiilii” ile 2013 ArkiPARC Gayrimenkul Odiillerinde “En Iyi

Alisveris Merkezi” 6diiliine layik goriildiigiinii aktarmaktadir.

Sekil 3. 16 Samsun ili yenileme alani sinir1
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Sekil 3. 17 Samsun Yenileme Projesine iliskin gorseller [83]

Kahramanmaras Dulkadiroglu ilcesinde yer alan Ekmekci ve Kurtulus
Mahallelerinde yaklasik 10 ha’lik alan 19.03.2007 tarihli 11886 sayili1 Bakanlar
Kurulu Karari ile 07.04.2007 tarihli 26486 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak
Yenileme Alani Ilan edilmistir. Anadolu kentlerindeki ilk ilanlardan olan
Kahramanmaras ornegi kent merkezinin turizme kazandirilmasi amaci ile
yenileme alami ilan edilmis olup ancak 2011 yilinda Koruma Amach Imar Plan

onaylanabilmistir [84], [85].

Canakkale’nin merkezinde en eski yerlesim yeri alami olarak kabul edilen
Fevzipasa, Kemalpasa ve Namik Kemal Mahallelerinde ¢oOkiintii alanmi1 haline
gelmis bulunan kentsel sit alani icerisindeki bazi alanlar yeni bir cazibe merkezi
haline getirilecegi umudu ile 06.07.2007 tarihli 12428 sayili Bakanlar Kurulu
Karari ile 31.07.2007 tarih 26599 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak yenileme
alani ilan edilmistir. Ancak gecen siire icerisinde Canakkale Kiiltiir Varliklarini
Koruma Bolge Kurulu'ndan edinilen bilgiye gore yenileme projelerinin

hazirlanmasina yonelik karsilasilan sorunlar ve 5366 sayili Kanun'un kapsamli
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bir siireci iceriyor olmasi nedeni ile Canakkale Belediyesi'nin talebi {izerine
23.02.2011 tarihli 1489 sayili Bakanlar Kurulu Karar ile 09.04.2011 tarihli ve
27900 sayili RG’de yayimlanarak yenileme alani iptal edildigi tespit edilmistir.
Bu kararla iilkemizde ilk defa bir yenileme alani mahkeme karari olmaksizin
Bakanlar Kurulu Karar ile iptal edilmistir. S6z konusu alanin yenileme alami
ilam1 iptal edilmisse de alana iliskin kentsel doniisiim calismalar1 Canakkale
Belediyesi ve Canakkale Kent Konseyi beraberliginde devam etmektedir [86].
2017 yilinda baslayan proje alaninda suanda kentsel doniisiim calismasi kentsel
sit alan1 icerisinde tescilli olmayan yapilarin yeniden insaasi seklinde 6zel sektor
onciiligiinde ilerlemektedir. Canakkale 6rnegi 5366 sayili yasadan beklentiler ve
gerceklestirilenler 6zelinde incelenmesi gereken O©nemli bir 6rnek olarak

degerlendirilmelidir.

4]

57 “Gosterim

Kentsel sit alani

Fevzipasa Mahallesi
Ozel Koruma Alani
Kentsel Yenileme
Projesi Siniri

Sekil 3. 18 Canakkale Kentsel Sit Alan1 ve Fevzipasa Mahallesi Ozel Koruma
Alani Kentsel Yenileme Projesi sinir1
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Sekil 3. 19 Fevzipasa Mahallesi Ozel Koruma Alam Kentsel Yenileme Projesi
Vaziyet Plan1 [86]

Sekil 3. 20 Fevzipasa Mahallesi Ozel Koruma Alam Kentsel Yenileme Projesine
iliskin gorseller [86],[87] ‘den yararlanilarak hazirlanmistir.
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Izmir ili sinirlan icerisinde Kadifekale’den Tarihi Kemeraltrna kadar uzanan
alan 01.10.2007 tarih 12668 sayili Bakanlar Kurulu Karar ile 31.10.2007 tarihli
26686 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak Yenileme Alani ilan edilmistir.
Kentlesme siireci boyunca merkezi is alaninin kuzeyine dogru yer degistirmesi ile
kentin ticaret merkezi olma niteligini kaybetmeye baslamis ve kentin farkli
bolgelerinde ortaya cikan modern yasam alanlarinin konut bolgelerinde
bosalmay1 beraberinde getirmistir. Bu kapsamda terkedilen yapilar tahrip olmaya
baslamis ve cokiintii alanlarinin olusmasina neden olmustur. Cokiintii alani
olusumunu engellemek tarihi dokunun korunmasini saglamak amaci ile

yenileme alani ilan edilen alan yaklasik 252 ha alani kapsamaktadir [88].

IZMIR KONAK - KEMERALTI VE
/

LEJAND /

[ | 1. DERECE ARKEOLOIK SIT ALANI

I 2. ocrece ARkEOLO)IK SIT ALANE /
3. DERECE ARKEOLOJIK SIT + KENTSEL SITALANI &

[ 2. ocrece DOGAL SIT ALANT

CEVRESI SIT

SINIRLARI
U \ &7

A

| KONAK TARIHI ST ALANI

KENTSEL SIT ALANI

KORDON TARIHI SIT ALANI

5366 SAYILI YASA KAPSAMINDA
YENILEME ALAN SINIRI

Sekil 3. 21 [zmir ili yenileme alani ve sit sinir1 [88]

S6z konusu alanda Helenistik donem, Antik Roma, Bizans, Cumhuriyet
Donemlerine ev sahipligi yapmis 2500 yillik tarihe sahip 23 Han, 8 miize, 34
Gesme, 11 Hamam, 14 Arkeolojik alan, 44 cami-mescit, 11 sinagog, 2 kilisesi ile
bir acik hava miizesi konumunda 1.500 tescilli binasi; ayrica 150.000 giinliik

ziyaretci ve 15.000 isyeri ile yogun bir ticaret merkezi bulunmaktadir [88].

2007 yilinda yenileme alani ilan edilen alana iliskin 2013 yilinda koruma ve

kullanma biitiinliigi icerisinde biitiincil bir yaklasimla ele alinmasi
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gereksinimini karsilamak ve alanin sagliklastirilmasi, canlandirilmasi amaci ile
izmir Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan 2013 yilinda “izmir Tarih Projesi”
baslatilmistir. Projenin hedef kitlesinin tiim Izmir halki oldugu belirtilerek proje
kapsaminda koruma, gelistirme ve yasatma projeleri; sagliklastirma ve
canlandirma  projeleri; aydinlatma, wulasim, vb altyapt calismalar
yurttilmektedir [89]. Proje kapsaminda ytrtrlikteki koruma amacgh imar

planlari, mahalli simirlar ve yeralt1 kiiltiir katmanlar1 temel alinarak Izmir Tarih

Proje alani 19 alt bolgeye ayrilmistir [88].

Sekil 3. 22 Izmir Tarih Projesi alt bolgeleri [88]

Izmir Tarih Projesi Tasarim Stratejisi Raporunda [88] belirtildigi iizere projenin
geldigi asama incelendiginde 19 alt bolge {izerinde noktasal miidahalelerin
yapildig1 goriilmektedir. Ornegin 1. Alt bélge olan Agora Bolgesinde Agora Kazi
Evi Restorasyonu ve Agora Kazi Alani Icerisinde Kamulastirma ve Yikim
Galismalar1 Neticesinde Ortaya Cikan Duvarlarin Basit Bakim Onarimi
projelerinin tamamlandig1 Agora Miize ve Sergi Evi Restorasyonu ve Agora Giris
Kapisi projelerinin devam ettigi Tasarim Strateji Raporunda belirtilmektedir. 19
Alt bolge 6zelindeki projelerin genel olarak restorasyon ve cephe sagliklastirma

projesi oldugu anlasilmaktadir. Toplam 60 projenin 29 adetinin tamamlandigi,
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25 adetinin devam ettigi, 6 projenin ise fikir asamasinda oldugu Tasarim Strateji
raporunda aktarilmaktadir. Degerlendirmek gerekirse Izmirdeki yenileme
alanina yonelik calismanin 5366 sayili yasadan beklentiler iizerine degil
yenilemenin olmasi gerektigine inanilan kapsamli bir stratejik calisma olarak ele

alindig1 anlasilmaktadir.

Trabzon’da bulunan bazi alanlar, 04.04.2011 tarihli 1592 sayili Bakanlar
Kurulu karart ile 15.04.2011 tarihli ve 27906 sayili RGde yayimlanarak
yenileme alani ilan edilmistir. 22.03.2013 tarihli ve 1114 sayili Trabzon Kiiltiir
Varliklarim1 Koruma Kurulu Karari ile 1/5000 ve 1/2000 6lcekli Nazim Imar
Plani, 1/1000 o6lcekli Koruma Amach Imar Plam ve 1/500 6lcekli Kentsel
Tasarim Projesi (avan proje)' onaylanmustir. BIMTAS tarafindan hazirlanan
Koruma Amach Imar Plani ve avan projenin onaylanmasinin ardindan
22.04.2013 tarihli 4648 sayili Bakanlar Kurulu Karar ile 18.05.2013 tarihli ve
28651 sayili RG’de yayimlanarak miilkiyeti Hazine'ye ait bazi tasinmazlar
Trabzon Biiyiiksehir Belediyesi'ne devredilmistir. 2014 yilina gelindiginde ise Sit
Alani icerisinde bulunan bazi tasinmazlarin kamulastirilmaya baslanilmistir [89].
Trabzon Biiyiliksehir Belediyesinden edinilen bilgiye gore Trabzon kentsel
yenileme alaninda wuygulama asamasina gecilmis ancak heniiz insaata

baslanilmamustir.

'Kentsel Tasarim Projesi ibaresi Trabzon Kiiltiir Varliklarini Krouma Kurulu'nun 26.08.2016
tarihli ve 3046 sayil karari ile “Kentsel Tasarim Avan Projesi” olarak diizeltilmistir.
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Sekil 3. 23 Yenileme Alani ilan edilen Trabzon Ortahisar I ve II Nolu Kentsel
Sit Alam

Sekil 3. 24 BIMTAS tarafindan hazirlanan Trabzon Ortahisar Kentsel Yenileme
Projesine iliskin gorsel [90]
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Gaziantep’te bulunan Tepebasi Mahallesi'nde bulunan bazi alanlar 24.06.2013
tarih 4977 sayili Bakanlar Kurulu Karar ile 27.07.2013 tarihli ve 28720 sayili
RG’de yayimlanarak yenileme alami ilan edilmistir. Gaziantep Biiyiiksehir
Belediyesi'nden edinilen bilgiye gore {iizerinden gecen 6 yil icerisinde
projelendirme asamasina gelinmis olup heniiz onaylanan plan ve proje

bulunmamaktadir.

3.3 Degerlendirme

5366 Sayili Kanun’un yiiriirliige girmesinin ardindan iilkemizdeki kentsel sit
alanlarinin yenilenmesinin bir uygulama araci olmustur. 2005 yilindan ¢ikarilan
yasanin ardindan giiniimiize dek 32 adet yenileme alani ilan edilmistir. Bu
ilanlarin biiyiik kismi 2006 ve 2007 yillar1 arasinda cikarilmistir. Ancak edinilen
tecriibeler ile vyasadan beklenilenlerin uygulamada gerceklestirilemedigi
idarelerce anlasilmis ve ilk yillardaki kadar tercih edilmemeye baslanilmistir.
Yasanin cikarildigi donemde yasanan yasadaki muglakliklar idarelerce yorum
farkliliklarina yol ac¢mis mahkeme ictihatlarinca zaman icerisinde yasanin
mevzuat hiikiimleri biitiinlinde degerlendirildiginde smirlar1 ve yetkileri
sekillenmistir. Oyle ki iki tezat kavram olan yenileme ve koruma kavramlar: ayni
climle icerisinde tasvir edildiginde korunmasi gerekli kentsel sit alanlarinin
yikilip yeniden yapilabilecegi algisi olusmus ve idareler tescilli kiiltiir varliklarini
bile yikarak proje uygulamasina devam etmislerdir. Yasanin avan proje
uygulamalarini diizenliyor olmasi nedeni ile koruma amacli imar planlar
olmaksizin avan projeler ile projenin yiiriitiilebilecegi yorumuna neden
olmustur. Ancak bu yorum da mahkeme kararlari1 ve ardindan cikarilan
Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligindeki koruma amacli imar planlarina
yenileme alanlarinin eklenmesi hiikmii ile terkedilmeye baslanilmistir. Bununla
birlikte yasadan beklenilen hizin saglanamiyor olusu idarelerin 5366 sayili yasay1

tercihlerini etkilemistir.

Ulkemizdeki yenileme alani ilanlarindan 14 adetinin Istanbul icin 5 adet ilanin
ise Ankara icin yayimlandigi goriilmektedir. Ankara’daki yenileme alam
ilanlarimin 3’ Ulus Kent Merkezi'ndedir. ilk ilanin ardindan gelen 2 ilan da
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miikerrer olup cesitli mahkeme kararlari dogrultusunda alanin revize edilmesi
hususundadir. Istanbul icerisinde incelendiginde ise yenileme alanmn tarihi
yarimada ve Beyoglu cevresinde yogunlastigi goriilmektedir. 14 adet Bakanlar
Kurulu Karar1 ile 36 adet yenileme alani ilan edilmistir. Bu alanlardan yalniz
Sulukule, Ayvansaray ve Tarlabasi (1. Etap) tamamlanabilmistir. Digerleri ise ya
devam etmekte ya da projelendirme asamasindadir. Tamamlanan Sulukule ve
Tarlabasi orneklerinden tecriibe edilenler ise projelerin mekansal yapinin
iyilestirilmesine ~ odaklanmasi,  biitiincil = planlama  yerine  noktasal
coziimlemelerin getirilmesi, katilimin saglanamamasi, sosyal politikalarin
gelistirilememesi, yerinden edilme ile sonu¢lanmasi, soylulastirma siirecinin hizl
sekilde gozlemlenmesi, sosyal acidan siirdiiriilebilir olmayan sonuclarin ortaya
¢ikmasi, alanin yikilip yeniden yapilmasi yoniinden projelerin ele alinmasidir.
Ulkemizde geneline bakildiginda ise tamamlanan projeler arasinda Samsun
Yenileme Alani projesi bulunmaktadir. S6z konusu Samsun 6rneginde ise yasa
Istanbul 6rneklerinden farkli olarak ele alinmus, proje siireci yikip yeniden yapma
yerine terkedilmis tiitiin fabrikasinin yeniden islevlendirilerek restore edilmesi ve

kente kazandirilmasi seklinde ilerlemistir.

Karaman Kent Merkezinde bulunan kentsel sit alani1 ve cevresindeki bazi alanlar
5366 sayili yasanin yiiriiliige girdigi ilk yillarda yenileme alani statiisiine
getirilmistir. Bylece Istanbul ve Ankara disinda Anadolu kentleri icerisinde ilk
defa bir kent 5366 sayili yasa kapsamina alinmistir. Ancak diger orneklerde de
tecriibe edildigi gibi yasanin uygulamadaki beklenilen cabukluguna erisilememis
alanin koruma amacglh imar planlarn ilanin ardindan gecen 7. yil olan 2012
yilinda onaylanabilmistir. Alana iliskin avan projelerin onaylanmas: ise 2018
yilinda miimkiin olabilmistir. 2006 ve 2007 yillarinda yenileme alani ilan edilen
Kiitahya ve Kahramanmaras illerinde de benzer siireclerin yasandigi, projelerin
heniiz tamamlanamadigi goriilmektedir. Daha sonraki donemlerde yasa
kapsaminda degerlendirilen Trabzon ve Gaziantep Orneklerinde ise
projelendirme calismalar1 devam etmektedir. 2011 yilinda yenileme alani ilan
edilen Trabzon 6rneginde, 2013 yilinda Bakanlar Kurulu Karari ile bedelsiz devir

karar1 alinmistir. Bu da yasanin yerel yonetimler tarafindan tercih edilme
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nedenlerinden biri olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Oyleki iilkemizdeki 32 adet
yenileme alani ilani1 bulunmakta ve bu ilanlardan 9 adeti icin toplam 13 adet
Acele Kamulastirma Karari, 5 adeti i¢in toplam 7 adet Bedelsiz Devir Karari
alinmistir. Acele Kamulastirma Karari veya Bedelsiz Devir Karari alinmayan
ornekler ise proje asamasinda ya da tamamlanamamis projeler oldugu tespit

edilmistir.

2007 yilinda 5366 sayili yasa kapsamina alinan Izmir érneginde ise 2013 yilinda
“Izmir Tarih Projesi” baslatilmis ve 19 Alt bélge 6zelindeki projelerin genel
olarak restorasyon ve cephe sagliklastirma projesi olarak ele alindig
goriilmistiir. Yenileme alanina yonelik calisma yenilemenin olmasi1 gerektigine

inanilan kapsamli bir stratejik calisma olarak ele alindig1 goriilmiistiir.

2007 yilinda yasa kapsamina alinan Ganakkale 6rneginde iilkemizde ilk defa
mahkeme karar1 olmaksizin Belediyesinin talebi {izerine Bakanlar Kurulu Karari
ile “yenileme alani ilan1” iptal edilmistir. Ancak alana iliskin kentsel doniisiim
calismalar1 Canakkale Belediyesi ve Canakkale Kent Konseyi beraberliginde
devam etmektedir. 2017 yilinda baslayan proje alaninda suanda kentsel
doniisiim ¢alismasi kentsel sit alani igerisinde tescilli olmayan yapilarin yeniden
insas1 seklinde 6zel sektor onciiliigiinde ilerlemektedir. Canakkale 6rnegi 5366
saylli yasanin idareler 6zelinde uygulanabilirliginin tartisiilmasinda 6nemli bir

ornek olarak degerlendirilmelidir.
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4

Yenileme Alam Ilan Edilen Kentsel Sit
Alanlarina Bir Ornek: Balbey Kentsel
Yenileme Projesi

Calismanin bu boliimiinde Yenileme alani ilan edilen Balbey Mahallesi Yenileme
Projesi incelenecektir. Balbey Mahallesi Yenileme Alaninin detayli siire¢ analizi
yapilarak, 5366 sayili yasanin ¢ikisindan 14 yil sonra, bir alanin neden yenileme
alan1 ilan edildigine iliskin bulgular1 ortaya koymak bu boliimiin amacim
olusturmaktadir. Bu kapsamda Yontem baslig1 altinda belirtildigi {izere Balbey
Mabhallesi Yenileme Projesi 6zelinde Antalya Biiyiiksehir Belediyesi Arsivi'nde yer
alan plan ve projeye iliskin ikincil verilerin incelenmesi disinda Antalya
Biiyiiksehir Belediyesinden 1 Miidiir 2 Uzman ile yar1 yapilandirilmis goriisme

teknigi ile miilakat yapilmistir. Miilakatta 3 adet soru yoneltilmistir;

e Balbey neden yenileme alani ilan edildi?
e Projenin geldigi asama nedir?

e 5366 sayili yasa proje alanina ne gibi bir ¢o6ziim getirmistir?

ikincil veri incelemesi ve yapilan miilakatlardan elede edilen sonuclar calismanin

bu boliimiinde sunulmaktadir.

4.1 Konum

Antalya iilkemizin giiney batisinda bulunan, Akdeniz’in kuzey sahillerine kiyisi
olan, Anadolu'nun “Teke Yoresi” olarak bilinen bolgenin merkezi konumunda
yer alan bir kent olup doguda Mersin ve Karaman, batida Mugla, kuzeyde
Burdur, Isparta ve Konya ile komsudur. Antalya giiniimiizde iilkemizin en 6nemli

Turizm destinasyonlarindan biri haline gelmistir. Aru’ya [31] gore;

“Antalya kenti gerek kurulusunu, gerekse gelismesini herseyden oOnce
konumuna bor¢ludur. Korfezin Anadolu’nun igine dogru en c¢ok sokuldugu

yerde kurulmus olan kent, kiyt Anadolu’nun baslangicidir.”
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Balbey Mahallesi Antalya ili Muratpasa ilcesinde yer almaktadir. Balbey
planlama alani batisinda Ismet Pasa Caddesi dogu ve kuzeyinde Fahrettin Altay
caddesi giineyinde ise Cengiz Toytunc Caddesi ile cevrilidir. Bolgenin giineyinde
“Sobacilar Carsis1”, Antalya’min turizm ve kiiltiir acisindan sembol niteligindeki
3. Derece Arkeolojik ve Kentsel Sit Alani olan “Kaleici” ile Kentsel Sit Alami
niteligindeki Hasimiscan Mahallesi bulunmaktadir. Ayrica alanin dogusunda
Dogu Garaji Ozel Proje Alami ile Antalya Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan
yuritillen Ali Cetinkaya Yayalastirma Projesi bulunmaktadir. Ayrica, Balbey
Mahallesi Kentsel Sit Alan1 Kaleici Kentsel Sit Alan’'ndan sonra Antalya’daki en
biiyiik kentsel sit alan1 olma o6zelligine sahiptir. Bulundugu merkezi konum,

tarihi ve kiiltiirel 6neme sahip miras alanlarini barindirmasi sebebi ile cesitli

donemlerde islevsel ve mekansal doniisiim taleplerinin odagi olmustur.

‘. “-‘r\ e ;';4’1'.{:

Sekil 4. 1 Konum

4.2 Tarihsel Gelisim

Tiirkiye’nin Bat1 Akdeniz Bolgesinde bulunan Antalya, Teke Yoresi olarak bilinen

bolgenin merkezi konumundadir. Tarih boyunca bircok medeniyete ev sahipligi
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yapan kentin cevresinde yasadigi bilinen en eski kavim “Solim”lerdir. Bélgenin
Grek tarihi, M.O. 1100 yihi civarinda Truva’nin diisiisiinden sonra bir grup
insanin Anadolu'nun giineyinde Pamphylia’ya, bir grubun ise Kilikia’ya gocerek
yerlesim kurmalar ile baslamaktadir. M.O. VI. yiizylldan sonra ise Lidya
krallarinin bélgede yerlesim gosterdigi, M.O. 546’da Pers Krali Kyros tarafindan
biitiin Lidya Krallig1 ile birlikte Antalya ve cevresi de Persler’in eline gectigi
bilinmektedir. Pers hakimiyeti uzun siirmemis Biiyiik Iskenderin M.O. 334'de

Kiiciik Asya’ya gecmesine kadar siirmiistiir [92], [93].

Antalya Bolgesi, M.O. 323’te Biiyiik iskender’in 6liimii ile énce generallerinden
Antigonos'un yonetimi altina girmis sonra Selevkoslarin Asya Krallig1 ile
Ptolemaislar arasinda sik sik el degistiren bir bolge olmustur. Bergama Krali II.
Attalos (M.O. 159-138) Biiyiik Iskender’in 6liimiinden sonraki karisikliklardan ve
el degistirmelerden yararlanmis ve Pamphylia bolgesinin bir kismini iilkesine
dahil etmistir. II.Attalos bolgede bir sehir ve deniz iissii kurulmasi emrini
vermistir. Sonu¢ olarak Antalyamin Bergama Krali II.Attalos tarafindan
kuruldugu kabul edilerek “Attalia, Atalia, Satalia ve Adalya” adlarinin da
buradan geldigi bilinmektedir [92], [93].

Uzun Yillar boyunca Bizans Hakimiyetinde kalan Antalya, Tiirk Islam
devletlerinin de ilgisini ¢cekmis ve bolge Bizans ile Tiirk Islam devletleri arasinda
el degistirmistir. 5 Mart 1207’de Selcuklu Sultani Giyaseddin Keyhiisrev
tarafindan fethedilen boélge, daha sonra Osmanli Dénemine de ev sahipligi
yapmistir. Antik donemden gilinlimiize dek Liman kenti olma oOzelligini

stirdiirmiistiir [92], [93].

Antalya bir kiy1 kenti olmasi dolayisi ile yerlesim liman ve cevresinde
kurulmustur. Kalin sur duvarlan ile korunan kent, Osmanli hakimiyetinden
sonraki giivenlik ortami icerisinde, 15. yy sonlarindan itibaren kale disina
tasmistir. Sur disindaki bu yogunluk topografyaya uygun olarak, limani

cevreleyen sura neredeyse radyan bir sekilde gelisim gostermistir [94].

Genel olarak konut alanlarinin Hasimiscan ve Balbey Mahallesinde, ticaret

alanlarinin ise Kalekapis1 bolgesinde konumlandigi bilinmektedir. Balbey
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Mahallesinin bir diger ismi ise Baba Beg olup adin1 Osmanl valilerinden Bali Bey

tarafindan yaptirilan camiden aldig1 diisiiniilmektedir [95].

Aru'nun [31] 1998 yilinda yaptigi Tiirk Kent Dokularinin Incelenmesine iliskin
calismasinda Antalya kentinin donemlere gore gelisim semasi hazirlanmistir.
Yapilan bu calismada Yat Limani ve cevresinin Romallar dénemi (M.O 159),
Limanin giineydogusunda bulunan Hasimiscan Mahallesinin Roma-Bizans-Selcuk
Donemi (MS 1207), Kalekapis1 ve Balbey Mahallesinin bir kisminin bulundugu
alanin Osmanli Déneminde (1299-1800) gelisim gosterdigi aktarilmaktadir [31].

0 Romalilar MO 159

[ | Roma-Bizans-Sel¢uk
~ MS 1207’ye kadar

AK DENIZ

Osmanhlar 1299-1800

Osmanhilar 1800-1920

Cumhuriyet

Sekil 4. 2 Tarihsel gelisim semasi [31]
4.3 Balbey Yenileme Alami1 ilammma Kadar Yasanan

Planlama Siireci

Antalya'nin bilinen en eski imar planinin 25 Mart 1920 yilinda italyan Miihendis
G. Scarpa tarafindan yapildigi kabul edilmektedir. Hazirlanan imar plani paftasi
daha c¢cok donemin mevcut arazi kullanimini gosteren bir calisma olarak

degerlendirilmektedir [30].
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Cumhuriyet dénemi Antalya’sinin ilk imar plani ise 1955 yilinda Iller Bankasi
tarafindan Tiirkiye capinda diizenlenen "Antalya Imar Plan1” yarismasi
sonucunda elde edilmis, 1957 yiinda Imar Iskdn Bakanlig1 tarafindan
onaylanmistir. Antalya merkezini kapsayan imar plani artan niifus ve kent
gelisimi goz oniine alindiginda yeni yerlesim alanlarina ihtiya¢ duyulmus yeni
bir plan revizyonu giindeme gelmistir. Bu kapsamda Iller Bankas: tarafindan
yaptirilan 1/5000 6lcekli Revizyon Nazim Imar Plani, 1969 yilinda Imar ve Iskan
Bakanliginca onaylanmistir. Onaylanan nazim imar planinin ardindan yapimina

baslanilan 1/1000 olcekli uygulama plani ise tamamlanamamagstir.

1980°li yillara kadar yanlis oOlciimler, tutarsiz veriler, uygulamaya donik
¢ozlimsiizliikler, cevreye uyum saglanamamasi gibi nedenlerden otiirii saglikli
imar planlar1 hazirlanamamaistir. Her seyden 6nce kentin bir kiy1 kenti olarak ele
alinmadigi, kiy1 kullanimina ve giinlimiizde Antalya ekonomisinde temel sektor
olan turizm sektoriine iliskin kararlar getirilmedigi, kiy1 alanlarinin etkili
kullanilamadig1 gerekceleri ile yeniden planlama calismalari yapilmasi gerekliligi

dogmustur [96], [97].

1977 yilinda Antalya Imar Planlar1 serbest sehir plancisi Ziihtii CAN’a verilmistir.
Antalya’min ilk analitik etiitler ile hazirlanmis kapsamli imar planm1 olma
ozelligine sahip 1/5000 &lcekli Nazim Imar Plani 1979 yilinda miilga Antalya
Belediyesi Meclisince uygun bulunmus, 1980 yilinda Imar ve Iskan Bakanliginca
onanmistir. Kaleici bolgesinin onama sinir1 disinda birakildigi planda Balbey
Bolgesi ise “Orta Yogunluklu Konut Alani” olarak planlanmistir. S6z konusu
plana esas 1/ 1000 &lcekli Uygulama Imar Planinda alanin mevcut yol ve bina
dokusuna uygun konut adalari olusturulmustur. Ana ulasim akslarina cepheli
yap1 adalarina arkad kullanimlarinin da yer aldigi1 5 ve 7 katli blok yap1 diizenli

“Ticaret” kullanim karar getirilmistir [98].
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ABB arsivi.

3 1980 y1l1 1/5000 6lcekli Nazim Imar Planinda Balbey,

Sekil 4

Sekil 4. 4 1980 yili 1/1000 6lcekli Uygulama Imar Planinda Balbey, ABB arsivi
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801 yillara dogru yasanan petrol buhrani, arazi temini, finansman ve isletme
problemleri nedeni ile yavaglayan turizm yatirimlarini gelistirmek {zere
12.03.1982 tarihinde Resmi Gazete'de yayinlanan 2634 sayili "Turizmi Tesvik
Kanunu" 1983 yilinda yiiriirliige girmistir [99]. Turizm Tegvik Kanunu ile birlikte
kentte turizmin gelismesi, turizme hizmet eden hizmetler sektoriiniin gelismesi,
ticari faaliyetlerin artmasi gibi nedenlerle kente go¢ artmis 1990 yilina
gelindiginde Antalya Tiirkiye'nin en c¢ok niifus artis hizina sahip kenti olmustur.
Niifus artisi, gecekondulagsmay1 beraberinde getirmis, arsa spekiilasyonlar1 ve

gelisim tizerindeki talepler kentin biiytimesinde baski olusturmustur [97].

Aru [31] tarafindan , Turizm Tegvik Kanunun cikarilmasinin da igerisinde
bulundugu 1970 ile 1990’11 yillar1 arasinda Antalya kentinin niifusunun yaklasik
4 kat bilyiidiigi belirtilmistir. Ayn1 calismada [31] 1990 yili Antalya kentinin
plan dokusu hazirlanmis, buna goére 1970-1990 yillar1 arasinda Antalya’ya 355

ha gelisme dokusu eklenmistir.
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Sekil 4. 5 1970-1990 yillar1 Antalya Plani yerlesim dokusu [31]

Sokak dokusu ve mahalle biitiinl{igii olarak donemin 6zgiin yerlesme karakterine
sahip olan Balbey Mahallesinde, Antalya Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma
Kurulu'nun 27.06.1990 tarih ve 851 sayili karar ile korunmasi gerekli sokaklar
belirlenmis, korunacak yollar ve korunmasi gerekli kiiltiir varliklar1 tescil
edilmis; yirirliikteki imar planlarinin iptal edilerek bu alandaki Koruma Amach
Imar Plan’nin hazirlanmasina, bu planlar hazirlanincaya kadar kurul goriisii
olmadan uygulama yapilmamasina karar verilmistir. 27.06.1990 tarih ve 851
sayili kararin gecerliliginin kabul edildigi 29.01.1992 tarih ve 1300 sayili karar
ile de “Kentsel Sit Alani1 ve Etkileme Gecis Alan” sinirlar1 belirlenmistir [100].
Belirlenen “Kentsel Sit Sinir1” Kiltiir Varliklarimi Koruma Boélge Kurulu'nun
21.05.2012 tarihli 619 sayili ve 06.05.2013 tarihli 1665 sayili kararlan ile
genisletilmistir [98].
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Guntmiiz Kentsel Sit Simini

ilk Belirlenen Kentsel Sit
Sinir

Sekil 4. 6 Balbey Mahallesi Kentsel Sit Sinir1

1990 yilinda Kentsel Sit Alani olarak ilan edilen Balbey Mahallesine iliskin
hazirlanan Koruma Amacli Imar Plani, Antalya Kiiltiir ve Tabiat Varhklarin

Koruma Kurulu'nca 06.01.1994 tarih ve 2098 sayili karar ile uygun bulunmustur.
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Sekil 4. 7 1994 yili Balbey Mahallesi 1/1000 Olcekli Koruma Amacl imar
Plani, ABB arsivi

Baran IDIL tarafindan hazirlanan bu planda, bélgenin geleneksel yerlesme
karakterine gore planlanmaya ve Koruma-kullanma dengesi kurulmaya
calisildigi, tescil kararlarinin aynen korundugu, tescile uygun kiiltiir varliklar
onerisinin getirildigi 2013 yii Balbey Bélgesi Koruma Amach Imar Plam
aciklama raporunda aktarilmaktadir. Ayrica raporda plan, uygulama parselasyon
calismalar1 ile Koruma amacgh plan kararlarinin bitiinlestirilemedigi, uygulama
sonrasi olusan yap1 adalar1 Koruma Kurulunca onanan parsel kararlar arasindaki
celiskiler nedeniyle net uygulama kararlar1 verilemez ve plan uygulanamaz hale

geldigi ifade edilmektedir [100].

1994 yilinda Antalya, Biiyiiksehir statiisiine getirilmistir. Bu kapsamda Antalya
Biiyiiksehir Belediye Baskanliginca yeni bir nazim imar plani yapimi giindeme

gelmistir. UTTA Ltd Sti. tarafindan hazirlanan, 1/25000 6lgekli Cevre Diizeni
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Plan1 21.11.1995 tarihinde, 1/5000 6lcekli Nazim Imar Plani 08.11.1996
tarihinde Antalya Biiyiiksehir Belediye Meclisi karari ile onaylanmistir. Ancak
planin askiya cikisindan itibaren tarim alanlarinin yerlesime agilmasi, sosyal ve
teknik altyap1 alanlarindaki yetersizlikler nedeni ile Meslek odalarinca itiraz
edilmis ve 1/5000 6lcekli Nazim Imar Planimnin bir kismi 1998, 1/25000 6lcekli
Cevre Diizeni Planinin bir kismi1 2002 yilinda Mahkemece iptal edilmistir [30].
1998 yilinda yeniden hazirlanan Antalya Kent Biitiiniine yonelik 1/5000 o6lgekli
Nazim Imar Plan1 Antalya Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 30.07.1998 tarih ve 36

sayili karar1 ile onaylanmis, kullanim karari degismemistir [100].
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Sekil 4. 8 1998 yili Antalya Kent Biitiiniine Iliskin 1/5000 Olcekli Nazim Imar
Plani - Balbey ve Cevresi, ABB arsivi

20001i yillara gelindiginde kent merkezi, turizm ilan1 ve beraberinde gelen goc
faktoriiniin etkisi ile yetersiz kalmis, biitiinciill bir planlama yapilmadan
kullanimlara devam edilmesi koruma ve kullanma dengesi igerisinde
¢ozlimlenmesi zor problemlere neden olmustur. Yerel yonetimler ve meslek

odalarinca da takip edilen bu konu siyasi temsilcilerin se¢im vaatleri arasinda yer
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almistir. Secimler sonrasi kent merkezinin c¢oziimlenebilmesi idari yapilanma
nedeni ile miimkiin olamamistir. Bu kapsamda Antalya Biiyiiksehir Belediye
Baskanligi'nca belirlenen simirlar tarihi kiiltiirel degerlerin yogun oldugu
yerlesim alanlarini korumak, kullanmak, sektorel kalkinmay: ve planli gelisimi
saglamak “turizm ve ticaret kenti” niteligini gelistirmek amaciyla Kiiltiir ve
Turizm Koruma Ve Gelisim Bolgesi ilan edilmek iizere Kiiltiir ve Turizm
Bakanligina teklif edilmistir [100], [30]. Bu kapsamda kent merkezi 22.12.2004
tarihli ve 8321 sayili1 Bakanlar Kurulu Karari ile 31.12.2004 tarih ve 25687 sayili
Resmi Gazetede yayimlanarak “Kiiltiir ve Turizm Koruma ve Gelisim Bolgesi”
olarak ilan edilmistir. Yaklasitk 90 ha’lik kiiltiir ve turizm koruma ve gelisim
bolgesinin, merkezini Kaleici ve yat limani olusturmakta Balbey Mahallesi bu

bolgenin Kuzey- Dogusunda yeralmaktadir [100].

“Kiiltiir ve Turizm Koruma ve Gelisim Bolgesi” olarak ilan edilen kent merkezine
iliskin Biiyiiksehir Belediyesince hazirlanan 1/25000 &lcekli Nazim Imar Plan
15.02.2008 tarihinde onaylanarak yiiriirliige girmis olup kent merkezi “Merkez

Koruma ve Dontisiim Alani” olarak belirlenmistir.

Sekil 4. 9 2008 yil1 1/25000 6lcekli Nazim Imar Plani1 — Balbey ve Gevresi, ABB
arsivi
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1/25000 6lcekli Nazim Imar Planimin onaylanmasmin ardindan Biiyiiksehir
Belediyesince hazirlanan 1/5000 Olcekli Koruma Amach Revizyon Nazim Imar
Plani ile 1/1000 dlcekli Koruma Amach Uygulama Imar Plan1 Revizyonu, Antalya
Kiltiir Varlilarint Koruma Bolge Kurulunun 15.08.2013 tarih 1927 sayili
karariyla uygun bulunmus, 19.12.2013 tarihinde Kiiltiir ve Turizm Bakanliginca
onaylanmustir. 2013 yilinda onaylanan Balbey Mahallesi Koruma Amacli Imar
Plan1 aciklama raporunda, s6z konusu planda kent kimligini giiclendirmek,
uzmanlasmis bir kent dokusu ve nitelikli calisma alanlari olusturmanin
hedeflendigi, bu hedefe ulasabilmek icin; kent merkezinde yer alan calisma
alanlarinin  desantralizasyonunun  saglanmasinin ~ 6ngoriildiigii, merkez
bolgesinde yigilmis olan calisma alanlarinin uzmanlik alanlarina gore alt
merkezlerde toplanmasi plan stratejisi olarak benimsendigi belirtilmistir. Ayrica
ayni raporda merkez kullanimlari ile turizme yonelik ticaret, sosyal ve kiiltiirel
kullanimlar:1 gelistirmeye yonelik koruma islevlendirme ve canlandirma amach
doniisiim projeleri kapsaminda koruma amacli imar plani, kentsel tasarim
projeleri yapilabilecegi karar1 getirilen bu planlarda c¢alisma alanlarinin
desantralizasyonunun tamamlanmasindan sonra merkezde bosalan alanlarin
tanimlanarak doniisiim projelerinin hazirlanmasi ve kent merkezine hak ettigi
itibar1 kazandiracak bu projelerin hayata gecirilmesi hedeflendigi ifade
edilmektedir. 2013 yilinda onaylanan, bir kismi halen yiiriirliikte olan 1/5000
Olcekli Nazim Imar Plami incelendiginde boélgenin Koruma Agirlikli Projeler
kapsaminda degerlendirilmesi 6n goriildiigii, kent merkezinin bir bolimiini
olusturan alanda “pansiyon” oOlceginde “turizm kullanislari”” nin da yer
alabilecegi karar1 getirildigi anlasilmaktadir. 1/1000 6&lcekli Uygulama Imar
Planinda ise alanda 6nceki uygulamalarda yasanan sorunlar nedeni ile parsel

bazinda plan kararlar tiretildigi belirtilmektedir [100].
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Sekil 4. 10 2013 yilinda onayanan 1/5000 &lcekli Koruma Amacli Nazim imar
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Sekil 4. 11 2013 yilinda onaylanan 1/1000 6lgekli Koruma Amagh Uygulama
Imar Plani Revizyonu, ABB arsivi
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Balbey Mahallesi bulundugu konum ve bulundurdugu tarihi ve kiiltiirel miras
degerleri ile stratejik bir 6neme sahiptir. Bir Turizm Kenti olan Antalya i¢in
uygulanamayan plan ve projeler ile ¢oziime kavusturulamamis sorunlar nedeni
ile yipranmis ve kohnemis bu kent dokusunun koruma kullanma dengesi

icerisinde degerlendirilmesi son derece 6nem arz etmektedir.

2013 yilinda onaylanan Koruma Amach Imar Planina esas imar uygulamast,
planlama alaninda cesitli tarihlerde yapilmis farkli zayiat oranlar ile diizenlenen
18. Madde uygulamalari nedeni ile hazirlanamaz hale gelmistir. Bu kapsamda
uygulama yapilamayan plan iizerinde projelendirme yapmak oldukca gii¢ hale

gelmis ve merkezi idarelerce yeni yontem arayislarinin zemini olusmustur.
4.4 Balbey’in Yenileme Alam1 Ilam

Balbey Mahallesinde 5366 sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz
Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi Hakkinda Kanun
kapsaminda 16 ha’lik alan 23.03.2015 tarihli ve 2015/7456 sayili Bakanlar
Kurulu kararina istinaden 24.04.2015 tarihli ve 29336 sayili Resmi Gazetede
yayimlanarak “Yenileme Alam1” ilan edilmistir. 2018 yilinda onaylanan Balbey
Mahallesi 1. Etap 1/5000 ve 1/1000 o6lcekli Koruma Amacl Imar Planlar
Aciklama Raporunda belirtilen “Yenileme Alam1” ilaninin gerekceleri ise

asagidaki maddeler ile 6zetlenebilir:

. Alanin yipranmis ve kentsel sit 6zelligini kaybetme tehlikesi ile

kars1 karsiya olmasi

. Koruma Amacl Imar Planinin alan icerisinde problemlerin ¢6ziimii
icin yeterli bir metot olamamasi (korunmasi gerekli tasinmazlarin
restorasyon, restitiisyon projeleri tanimlanmasina karsin yapim siirecini
vatandasa birakilmasi, vatandas acisindan maddi yiik getirdigi gerekgesi

ile uygulanabilirligin kisitlanmasi)

. 5366 sayili yasa kapsaminda “Proje yoOnetimi, alan yonetimi,

kamulastirma islemleri, miilkiyet ¢Oziimii, yatirimcinin tanimlanmasi,
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uygulama projelerinin hazirlanmasi ve orgiitlenmenin kurgulanmasi gibi

siireclerin” tanimlandig1 bir yonetim modelini iceriyor olmasi.

2015 yilinda Yenileme Alani ilan edilen Balbey Mahallesi'nin sosyal, ekonomik
ve mekansal dinamiklerinin irdelenmesi alanin neden yenileme alani ilan
edildigini daha iyi anlamamiz adina faydali olacaktir. Bu kapsamda Proje
Alaninin sosyal yapisi, ekonomik yapisi ve alana iliskin mekénsal veriler sonraki

boliimde aktarilmaktadir.
4.5 Balbey Mahallesinin Sosyal Yapisi

Balbey Mahallesi'nin 2018 yili niifusu 1029 kisidir. 2014 yilinda Antalya
Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan yapilan alan arastirmasi’ sonuclarina gore
arastirmaya katilanlarin %7,7’sinin 18-21 yas, %12,6’sinin  22-35 yas,
%19,6’'sinin 26-30 yas, %24,6’sinin 31-40 yas, %23,2’sinin 41-50 yas ve

%12,3’liniin 51 ve {izeri yas dilimleri araliginda oldugu goriilmektedir [95].

Yas

41-50 arasi; 23.2

31-40 arasl; 24.6

51 ve Uzeri; 12.3

18-21 arasi; 7.7
26-30 arasi; 19.6

22-25arasi; 12.6

W 18-21arasi MW22-25arasi M 26-30 arasi 31-40 arasi MW A41-50 arasi MW 51 ve Uzeri

Sekil 4. 12 Balbey Mahallesinde arastirmaya katilanlarin yas dagilimi [95]

! Anket Balbey Mahallesi ve cevresinde (Yiiksekalan, Elmali, Tahilpazar, Kisla, Hagimiscan ve
Balbey Mahalleleri), bu bdlgede ikamet etmekte olan 3000 kisi ve bu bolgede ikamet etmemekle
birlikte cesitli nedenlerle alanin kullanicisi olan 1000 kisi ile gerceklestirilmistir. Bu anketlerden
185 adeti Balbey Mahallesinde yasayan rastgele secilmis hanelerde yiizyiize goriisme teknigi ile
62 adeti ise Ballbey Mahallesinde yasamayip Balbey’i kullanan kisilerle yiizyiize goriisme teknigi
ile gerceklestirilmistir. Ayrica Balbey’in cevresinde yasayan 2815 kisi ile yine ylizylize goriisme
teknigi ile anket yapilmaistir.
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Ayni arastirmada katilimeilarin %20,8’i dogum yerinin Balbey Mahalllesi oldugu,
tespit edilmistir. Bagska yerde dogup daha sonra Balbey’de ikamet etmeyi ya da
isyeri olarak hizmet vermeyi tercih edenlerin orani %?78,3’tiir. Baska yerde
dogup suan ikamet eden ya da isyeri hizmeti verenlerin bolgeyi tercih etme
sebepleri olarak merkeze vyakinlik, kira tcretlerinin diisiik olmasi
gosterilmektedir. Katilimcilarin yas gruplarina gore dogum yerleri dagilimina
bakildiginda 18- 21 yas grubunda olan katilimcilarin yarisinin, 31-40 ve 41-50
yas grubunda olan katilimcilarin da %33,3iniin dogum yerlerinin Balbey

Mahallesi oldugu aktarilmaktadir.

Tablo 4. 1 Dogum yerlerinin Balbey olup olmadig1 [93]

Y
Dogum yerlerinin bu as
halle ol Total
mahafle olup 18-21 2225 | 2630 | 3140 | 41-50 | 51ve ota
olmadig .
arasi arasi arasi arasi arasi uzeri
Evet 50,0% 143% | 333% | 33.3% 21,7%
Hayr 50,0% | 100,0% | 857% | 66,7% | 66,7% | 100,0% | 78,3%
Toplam 100,0% | 100,0% | 100,0% | 100,0% | 100,0% | 100,0% | 100,0%

2018 yili KAUIP Aciklama Raporunda dogum yeri Balbey Mahallesi olmayan
katilimcilarin %63,2’inin bolgede ikamet etme siiresinin 1 ile 5 yil arasinda,
%26,3’tintin  6-10 yi1l arasinda, %10,5inin 11-15 yil arasinda oldugu
aktarilmaktadir. Bu veriler 1s1381nda dogum yeri Balbey olmayanlarin biiyiik bir
kism1 arastirma tarihi itibari ile son 5 yil icerisinde bolgeye geldikleri

goriilmektedir.
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Sekil 4. 13 Dogum yeri Balbey olmayanlarin mahallede bulunma siireleri, [95]
verileri dogrultusunda hazirlanmistir

2013 yilina ait KAUIP aciklama raporunda Balbey Mahallesi ve cevresine iliskin
yapilan arastirma sonuclarinda arastirmaya katilanlarin %51,4’intin her giin, %
30,7’sinin haftada en az bir kez Balbey’i kullandig1 aktarilmistir. Kullanma
amacina bakildig1 zaman; %32,3’liniin evine ya da isyerine giderken mahalleyi
gecis alani1 olarak kullandig1 %24,3’inilin ise isyerlerinin mahallede olmasini
sebebi ile Mahalleyi Kullandig1, %28,6’sinin akrabalarinin ya da arkadaslarinin
orada yasamalar1 sebebiyle bolgeyi kullandiklari tespit edilmistir. Bu kapsamda

Balbey’in daha cok bir gecis alan1 olarak kullanildig1 goriilmektedir.

Tablo 4. 2 Balbey Mahallesi'nin en 6nemli sorunu sorusuna verilen cevaplar,

[95]

Balbey Mahallesinin en Balbey Balbey Mahallesi Balbey
o6nemli sorunu Mahallesi Cevresi Mabhallesi Sokak
Yol, asfalt, kaldirim 6,6 8,4 7,4
Trafik 11,0 28,5 32,2
Elektrik-aydinlatma 6,9 2,8 2,5
Otopark 21,6 19,9 9,1
Ulasim 1,5
Gop-temizlik-cevre kirliligi 16,7 6,6 7,4
Park-bahce-cevre

5,1 4,2 7,4
diizenlemesi
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Ses ve giiriiltii kirliligi 1,7

Giivenlik 10,8 15,5 19,0
Sorun yok 6,9 6,0 5,8
Altyap1 4,2 2,0 5,0
Pahalilik 2,5 5,0

Turizm 1,7

Carpik kentlesme - 2,2

Belediye, yonetim - 2,6

Diger 2,9 1,4 4,1
Toplam 100,0 100,0 100,0

Sosyal yap1 arastirmalarini incelemenin bir diger ayagi ise mahalle
kullanicilarinin - goéziinden yasadiklari, calistiklari ¢evrenin sorun tespitini
yapabilmektir. Bu kapsamda Antalya Biiyiiksehir Belediyesinin Balbey Kentsel
Yenileme Alani 6zelinde 2018 tarihli Koruma Amacli Imar Plami icin yaptiklari
alan calismasinda 3 ayr1 grup ozelinde calisilmistir. Bu gruplar ise Balbey
Mahallesinde Yasayanlar, Cevre Mahallelerde yasayanlar ve herhangi bir sebeple
orada bulunanlardir. Balbey Mahallesinde yasayan katilimcilar bolgenin en
onemli sorunu olarak %21,6 ile otopark, %16,7 ile cevre kirliligi, %11 ile trafik,
%10,8 ile giivenlik problemleri cevabini1 vermislerdir. Cevre mabhallelerde
bulunan katilimcilar ise %28,5 ile trafik, %19,9 ile otopark, %15,5 ile giivenlik
problemlerinin mahallenin en 6nemli sorunu olarak tanimlamislardir. Balbey
Mahallesi'nde herhangi bir sebeple bulunan katilimcilara gore ise; en Onemli
sorun olarak %32,2 ile trafik ve %19 ile giivenlik olarak tanimlanmistir. Bu
verilere gore yorumlamak gerekirse otopark ve trafigin her 3 arastirma grubu
icin onemli bir sorun olmasina karsin Balbey cevresinde yasayanlar ve herhangi
bir sebeple bulunan grubun giivenlik problemi cevabini daha sik tekrarlamasi
dikkat cekici bulunmaktadir. Buna gore cevrede yasayanlar mahallede

yasayanlara gore Balbey’i daha az giivenli bulmaktadirlar (Tablo 4.2).

Aynmi arastirmanin sonucuna goére Balbey’de yasayan katilimcilara mahallede

yasamanin en olumlu ve en olumsuz yonleri sorulmus olup en olumlu yoniiniin
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%93,2 oranla merkeze yakinlik oldugu tespit edilmistir. En 6nemli 3 sorun
arasinda giivenlik problemi katilimcilar arasinda en sik tekrarlanan 4. Sorun
olurken ayni katilimcilar %34,1 oranla en olumsuz yaninin giivenlik oldugunu
belirtmislerdir. Bu siralamay1 %31,1 oranla otopark ve %25,5 oranla sokaklarin

darlig1 takip etmektedir (Sekil 4.14).

Guvenlik problemi

var; 341 Otopark sorunu var;
311

Diger; 3.0
Altyapi sorunlari var;

6.4
Sokaklar dar; 25.5

B Glvenlik problemivar  ® Otopark sorunu var Sokaklar dar Altyapi sorunlarivar  H Diger

Sekil 4. 14 Balbey Mahallesine yasamanin en olumsuz yoni, [95]

S6z konusu arastirmada Balbey’de yasayan katilimcilarin %90,1'i bolgede
bulunmaktan memnun olmakla birlikte katilimcilarin %72,5’inin tasinma
egiliminde olmadiklar1 tespit edilmistir. Tasinma egiliminde olmamalarinin
gerekcesinin ise merkeze yakinhik oldugu 2018 KAUIP aciklama raporunda
aktarilmaktadir (Tablo 4.3).

Tablo 4. 3 Balbey'de yasayanlarin miilkiyet yapisina gore memnuniyet

arastirmasi, [95]

Bu Mahallede Miilkiyet durumu
Bulunmaktan
I Toplam
Memnun Olup Miilk
Olmadiklar: Miilk sahibi (tek tapulu) sahibi Kirac
(hisseli)

Evet 93,1% 86,7% 89,3% 90,1%
Hayir 6,9% 13,3% 10,7% 9,9%
Toplam 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%
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Mahallede yasayanlarin miilkiyet durumlarina gore bolge memnuniyetinin
degerlendirilmesi, projede sorun tespit edilmesi yoniinden son derece faydali
bulunmaktadir. Hisseli miilkiyet yapisi projenin gelistirilmesinde oldukca sikintili
olabilmektedir. Hissedarlar icin de uzlasarak kendi miilkiyet sinirlar1 icerisinde
uygulama yapmak, projelendirmek zor olmaktadir. Bu kapsamda hisseli miilk
sahibi ve kiracilarin da bolgede yasiyor olmaktan memnun olmalar1 6nemli bir
bulgu olarak degerlendirilebilir. Tek tapuya sahip kullanicilarin %93,1’i
mahalleden memnunken, hisseli tapuya sahip kullanicilarin %86,7’si kiracilarin
%89,3’li mahallede yasamaktan memnunlardir. Hisseli miilk sahibi ya da kiraci
olarak alanda yasayanlar mahallede kalmak istiyor ise miilk sahibi ve kiracilarin
alan icerisinde korunmalari yoniinde proje gelistirmenin o6nemli oldugu

vurgulanmalidir.

Yas gruplarina gore memnuniyet arastirmasinda ise tiim yas gruplarindan
katilimcinin bolgede yasamaktan memnun oldugu memnuniyet oraninin geng ve
orta yas grubundaki insanlarda daha yiiksek oldugu tespit edilmistir. Bu da
calisma hayatina katilan niifusun isyerlerine yakin olmaktan memnun oldugu

sonucunu bizlere gostermektedir [95].

Tablo 4. 4 Balbey'de yasayanlarin yas gruplarina gore memnuniyet arastirmast,

[95]
Yas
Bu mahallede bulunmaktan 18-21 | 22-25 | 26-30 | 31-40 | 41-50 | 51 ve | Toplam
memnun olup olmadiklar1 arasi arasi arasi arasi aras1 | ilizeri
Evet 100% 86,5% | 92,5% | 91,9% | 90,2% | 84,0% 90,6%
Hayir 13,5% 7,5% 8,1% 9,8% 16,0% 9,4%
Toplam 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

Degerlendirmek gerekirse Balbey Mahallesi kent merkezine yakin konumu ve
tasidig kiiltiirel degerler ile yasayanlarin orada bulunmaktan memnun olduklari,
trafik, fizik mekan kosullarindaki olumsuzluklar ve giivenlik gibi temel

problemlerine  karsin  alandan  ayrilmayr  diisiinmedikleri  sonucuna
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ulasilmaktadir. Orta yas niifusun fazla oldugu mahallede calisma yerlerine
yakinlik konusunun 6nemli bir etken oldugu diistiniilmektedir. Konut alanlari
disinda barindirdigi isyerlerinin de merkezi konumu nedeni ile burada yer aldigi
bilinmektedir. Ancak cevrede yasayanlar icin giivenlik problemi, otopark ve
trafik problemleri en 6nemli sorun olarak tanimlanirken genel olarak bir yerden
bir yere gitmek icin gecis glizergahi olarak kullandiklar tespit edilmistir. Sonuc
olarak merkezi konumu nedeni ile kullanicilar acisindan stratejik degere sahip
mahallenin en 6nemli sorunlar arasinda giivenlik ve fizik mekan kosullarinin
gosteriliyor olusu bolgede kapsamli bir calismanin yapilmasi gerekliligini

vurgulamaktadir.

4.6 Balbey Mahallesinin Ekonomik Yapisi

Antalya konumu, iklimi ve barindirdigi dogal ve kiiltiirel miras alanlan ile
tilkemizin baglica turizm kentlerindendir. Turizmin baslica sektér oldugu ticaret
ve tarim sektorlerinin de yogun olarak faaliyet gosterdigi bir ekonomik altyapiya
sahiptir. Antalya'daki ticaret sektorii, toplam gelirlerin %34'lini olusturmakta ve
Antalya'da ihracatin %67'si ve ithalatin %601 Avrupa Birligi iiye tilkeleri ile

gerceklesmektedir [95].

Balbey Mahallesi ise Antalyanin merkezinde bulundugu konum ve tarihi,
kiiltiirel miras alani ile Antalya icin stratejik bir yapiya sahiptir. Kbhneme ve
cokiintii bolgesi olma riski altindaki bolgede kentsel sit alani igerisinde konut
kullanimlar1 yer aliyorsa da etkileme gecis bolgesinde yogun olarak ticari
faaliyetlerin yiiriitiildiigii goriilmektedir. Yapilan is kollar1 arasinda bankacilik,
egitim hizmetleri, mefrusat, mobilya satisi, mezarlik alanina hizmet veren ticari

kullanimlar yer almaktadir.
4.7 Balbey Mahallesine iliskin Mekéansal Veriler

Proje alan1 21.6 hektarlik bir alan1 kapsamaktadir. Arazi kullanisi incelendiginde
Sit Alani icerisinde kalan boliimiin genel olarak konut fonksiyonunda oldugu
goriilmektedir. Etkileme gecis alaninin zemin kat genel kullanimi da ticaret olup

iist katlarda ise biiro ofis ve konut kullaniminin da oldugu tespit edilmistir. Ismet
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Pasa ve Fahrettin Altay caddeleri boyunca biiro, bankacilik, egitim hizmetleri,
mefrusat, mobilya satisinin yapildigit magazalarin yer almaktadir. Alanin
kuzeyinde ise Mezarlik alanina komsu olmasi sebebi ile mezarlik alanina hizmet

veren ticari kullanimlar yer almaktadir [100].

BALBEY KENTSEL YENILEME ALANI ARAZI
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ﬁ KUDEB SIT SINIRI Bos Alanlar
MULKIYET SINIRLARI [ otopark
UYGULAMA PARSEL I P
KADASTRO PARSEL I PesitYesil Alen
2 d Gocuk Oyun Alani
KULLANIM TURLERI
- OzelBahce

B K Konut
Il 71 Yeme-igme ( Restoran, Cafe Gay bahgesi...)
Il 2 Eglence (Bar,Bistro, Turki evi, Cafe Bar...)

I 73 Geleneksel Ticaret (Toptan tic. mefrusat komrcd,lastikgi s Ya
I T Diger (Bakkal, Bife, Market...) W Korunacak yol

ULASIM
Wsest RAYLI SISTEMLER

B 1 Boro0fs YOL ORTAHATTI
I i:2 Finans, Sigortacilik, Banka PLANLAMA SINIRI GEVRESI
I H:3 Turizme Yonelik Hizmet ( Turizm Acentes, Rent a ca B Cami
I .4 Diger (Tamirci,Defin hizmetier, Sucu,Reklamci..) likogretim Alani
I H:5 Yayin Hizmeti( Radyo, Media, E Tv) I Konut Boigesi
I Esitim Kurumlan(Okul Dershane Kurs...) I Okullar Boigesi Projesi
> SK:1 Mize, Kitiiphane, Sanat Atdlyesi, Demekler) B Sobeciar Garyisi
| I R: Resmi Kurum (Kamu Binalan,Noter, Zabita) Ticari bolge
2| Dini tesis (Cami, Turbe, Mescit, Kilise) [ voksekaian
I o: otel, Pansiyon
KALEKAPISI VE CEVRESI I ©: pepo
W DY:Diger Yapi (Muhtarlik, Trafo, We) s R
ANTALYA BUYUKSEHIR BELEDIYESI
B: Bog Yapi @ 3 IMAR VE SEHIRCILIK DAIRE BASKANLIGI
Mostemilat (KUDEB)

I | insaat Halindeki Yapilar

Sekil 4. 15 Balbey Mahallesi arazi kullanis analizi, ABB arsivi

Proje alaninda toplam 43 adet tescilli kiltiir varligi bulunmaktadir. Bu
varliklarin 3’i ¢esme olup 40 adet yapinin da 3 tanesi yikildig: icin alanda yer
almamaktadir. Tescilli kiiltiir varlig1 niteligindeki bu yapilar, iki katli, tek veya
cift cumbali, cumbaalti silmeli ya da ahsap kaplamali, dis cephelerdeki sacak
tavanlar1 dahil hemen hemen biitiin tavanlar ahsap siislemelere sahip, 6zellikle

citalarla yapilan ahsap siislemeli cogu 6zel bahceli yapilardir [100].
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Sekil 4. 16 Balbey Mahallesi tescilli yapilar, ABB arsivi

Proje alanindaki yap:1 durum analizine bakildiginda 15 adet harabe, 181 adet
esasli onarim gerektiren yapi, 162 adet basit onarim gerektiren yapi, 36 adet iyi

durumda yapinin bulundugu goriilmektedir.

BALBEY KENTSEL YENILEME
ALANI YAPI DURUM
ANALIzi

GOSTERIM

Y | SINRLAR
2| \ .' V
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8 " o000
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YAPILAR
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| Diger (92 ADET)

<

ANTALYA BUYUKSEHIR BELEDIYESI
@3] IMAR VE SEHIRCILIK DAIRE BASKANLIGI
(KUDEB)

Sekil 4. 17 Balbey Kentsel Yenileme Alani yap1 durum analizi, ABB arsivi
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Tescilli Yapilarin genel durumuna bakildiginda ise geneli itibari ile esasli onarim

gerektigi goriilmektedir. Mekanin algilanabilmesi adina proje alanindaki tescilli

yapilara ait Biiyiiksehir Belediye Arsivinde bulunan fotograflar su sekildedir.

i e 2 e
Sekil 4. 18 Balbey Mahalles’inden gorseller, ABB arsivi
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Sekil 4. 19 Balbey Mahallesi'nden gorseller, ABB arsivi

Proje alaninin kat adeti analizi incelendiginde Kentsel Sit Alani icerisinde
genellikle 2 katli yapilarin bulundugu, etkileme gecis alaninda ise 5-6 kath
yapilarin yer aldig1 goriilmektedir (Sekil 4.18, 4.19). Alanin kuzey ve dogu
tarafinda kalan etkileme gecis alanindaki bu yiiksek katli bloklar Kentsel sit

alaninin algilanmasini engellemektedir.
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Sekil 4. 20 Balbey Kentsel Yenileme Alani kat adeti analizi, ABB arsivi

Alanin miilkiyet dokusu incelendiginde toplam 21.6 ha lik planlama alaninda
miilkiyetin geneli 6zel miilkiyet olup alanin yalniz %5.3’ti kamu mdiilkiyetidir.
Ayrica alanda 1980 ve 1990 yillar1 arasinda 23 adada uygulama yapilmis olup bu
calismalar sonrasi imar plan ve uygulamadaki uyumsuzluk bolgedeki mekansal
gelismeyi olumsuz yonde etkilemis hatta durdurmustur. Uygulamaya iliskin
miilga Harita ve Istimlak Sube Miidiirliigiiniin Teknik raporunda cesitli
tarihlerde yapilan uygulamalar neticesinde komsu adalarin farkli zayiat oranlari
ile uygulamaya alindig1 belirtilmektedir. Bu uygulamalar sonucunda sit alani ve
etkileme gecis alami icerisinde bitiinciil bir planlama ve projelendirme

yapilmasinin zorlastig1 anlasilmaktadir (Sekil 4.20).
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Sekil 4. 21 18. Madde Uygulamasi gormiis alanlar, ABB arsivi
4.8 Balbey Yenileme Projesinin Giincel Durumu

2015 yilina gelindiginde Balbey Mahallesi 5366 sayili Kanun Kapsaminda
“Yenileme Alam1” ilan edilmistir. Alanin Yenileme Alani ilan edilmesinin
ardindan proje calismalar1 baslamistir. Bu kapsamda Proje alaninin giineyinde
bulunan, uzlagsma oraninin en yiiksek oldugu bolge olan 1.Etap Yenileme Alani
Projesi Antalya Kiiltiir Varliklarin1 Koruma Bolge Kurulu tarafindan 30.04.2018
tarih ve 7668 sayili karari ile uygun bulunmustur. S6z konusu kararda ayrica
2013 yilinda onaylanan Koruma Amach Imar Planlarmin kabul edilen avan
projeye gore revizyonunun hazirlanarak Kurul’a iletilmesine karar verilmistir.
So6z konusu kararin ardindan Antalya Kent Merkezi Kiiltiir ve Turizm Koruma ve
Gelisim Bolgesi sinirlarn icerisinde kalan Balbey Mahallesi Kentsel Yenileme
Alanina Iliskin 1/5000 o6lcekli 1. Etap Koruma Amacali Nazim Imar Plam
Revizyonu ve 1/1000 olcekli 1. Etap Koruma Amach Uygulama Imar Plam
Revizyonu Antalya Kiltiir Varliklarin1 Koruma Bolge Kurulu'nun 20.09.2018
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tarihli 8222 sayili karar1 ve Kiiltlir ve Turizm Bakanliginca 27.08.2018 tarihli
2018-6/1 sayili kararlar1 dogrultusunda onaylanmistir. Ayrica Antalya Kiiltiir
Varliklarini Koruma Bolge Kurulunun 20.09.2018 tarihli 8223 sayili karar ile
onaylanan plana uygun olarak detayli, uygulamaya yon verecek avan projenin

hazirlanarak Kurul’a iletilmesi istenilmistir.

1.Etap proje alanina iliskin onaylanan 1/5000 ve 1/1000 Olcekli Koruma Amach
Imar Plam1 Revizyonu incelendiginde Alanin %77’sinin Ticaret Alani olarak
planlandig1 ve alanda konut fonksiyonuna yer verilmedigi goriilmektedir. Kat
yliksekliginin 3- 4 kat olarak tasarlanan alanda park ve meydan kullanimlarinin
artirildig1 bununla birlikte tamamu ticaret fonksiyonu planli alanin toplam ingaat
alani kullaniminin da %135 oraninda artirildig1 tespit edilmistir (Sekil 4.22,

4.23).

_ _ ANTALYA iLi MURATPASA ILCESI

BALBEY KENTSEL SIiT VE ETKILEME GECI$ ALANI 1/5000 OLGEKLI

|. ETAP KORUMA AMAGLI NAZIM IMAR PLANI REVIZYONU
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Sekil 4. 22 2018 yilinda onaylanan 1/5000 Olcekli Koruma Amacli Nazim Imar
Plani Revizyonu, ABB arsivi
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Sekil 4. 23 2018 yilinda onaylanan 1/1000 Olcekli Koruma Amach Uygulama
Imar Planm1 Revizyonu, ABB arsivi

Tablo 4. 5 1/1000 &lcekli KAUIP Revizyonu ve meri plan fonksiyon alanlari,

[101]
MERI PLAN PLAN REViZYONU

Fonksiyon Alan imar Hakk: Alan imar Hakk:
Konut 2,810.39 4,738.61 _ _
Meydan 456.57 0.00 2,368.56 0.00
Park 1,068.28 0.00 1,136.13 0.00
Ticaret 2,291.17 3,812.14 10,626.76 8,949.50
Yol 7,505.02 0.00 _ _
TOPLAM 14,131.44 8,550.74 | 14,131.44| 8,949.50
Koruma Amach Imar Planlarinin onaylanmasinin ardindan AKVKBK'nin

27.12.2018 tarih ve 8656 sayili karar1 ile 1. Etap Proje Alanina iliskin
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parselasyon planlarinin uygun bulundugu, 8660 sayili karari ile mimari
uygulama projelerinin uygun bulunduguna karar verilmistir. Ayrica 8660 sayili
karar ile detayli peyzaj ve cevre diizenleme projelerinin hazirlanarak Kurul’a
iletilmesine karar verilmistir. Henliz peyzaj ve cevre diizenlemesine iliskin

herhangi bir karar bulunmamaktadir.

06.02.2019 tarih 712 sayili Cumhurbaskanli§1 karari ile 07.02.2019 tarih ve
30679 sayili Resmi gazetede yayimlanarak Yenileme Alaninin tiimiine iligskin
Acele Kamulastirma Karar1 alinmistir. Kamuoyunda olusan tepkiler ve hak
sahiplerinin projeyi desteklemesindeki yaklasimlarinin degismesi nedeni ile
donemin Belediye Baskani tarafindan Mahallede toplant1 gerceklestirilmistir. Bu
kapsamda bir diizeltme yapilarak 07.03.2019 tarih 808 sayili Cumhurbaskanligi
karari ile 08.03.2019 tarih ve 30708 sayili Resmi gazetede yayimlanarak 30679
saylli acele kamulastirma karari iptal edilip yalniz 1. Etap Proje alanindaki
uzlasilamayan, ulasilamayan, ve 10 metrekarenin altinda hissesi bulunan

parseller iizerinde Acele Kamulastirma karar1 alinmstir.

Projenin geldigi bu asamada heniiz insaat asamasina gecilememistir. 31.03.2019
tarihinde yapilan yerel secimler sonrasinda degisen yonetimin inisiyatifine gore

proje sekillenecektir.
4.9 Balbey Yenileme Projesine Katilim

Balbey Kentsel Yenileme Projesinin katilim siireci incelendiginde 2016 yilinin
sonundan itibaren “Odak Grup Goriismeleri, Bire Bir toplantilar, Conjoint
Metoduyla uygulanan saha arastirmasi, On Uzlasi siirecinde goriismeler”
yapildig1 bu uygulamalar ile katilimci bir siire¢ izlenildigi 2018 yili KAUIP
Aciklama Raporunda aktarilmaktadir. Ayrica raporda, Plan ve Projenin hak
sahipleri, yatinmci ve sivil toplum kuruluslar1 ile yapilan goriismelerin
neticesinde olustugu, Balbey Koruma Eksenli Kentsel Yenileme Projesinde

katilimcr siireglerde elde edilmesi planlanan ciktilarin ise;

1- Hak sahiplerinin alana iliskin sorun ve ihtiyaglarinin tespiti

2- Yenileme projesine iliskin hak sahibi ve yatirimcilarin goriislerinin alinmast,
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3- Hak sahiplerinin hak algistnin ortaya ¢ikarilmast,
4- Hak sahibi ve yatirimcilarin beklentilerinin tespiti,

5- Uzlast modelinin olusturulmast,

6- Bu veriler isiginda hak sahipleri tarafindan benimsenecek, ekonomik olarak

hayata gegebilecek ve alanin kimligini koruyacak planlamanin ve

projelendirmenin yapilmast seklinde oldugu bildirilmektedir.

Antalya Biiyiiksehir Belediyesi Kent Estetigi Daire Baskanlig1 biinyesinde birebir

goriismelerin gerceklestirildigi, bu gorlismelerin Balbey Kentsel Sit alami

icerisinde yapilmadig1 yalniz etkileme gecis bolgesi

icerisinde yapildig:

goriilmektedir. Birebir goriismeler kapsaminda 120’den fazla hak sahibi ile

goriisme gerceklestirilmistir. Buna gore goriisiilen hak sahiplerinin %46’sinin

Kentsel Yenileme Projesini destekledigi, desteklemeyenlerin oraninin %21 olarak

tespit edildigi, %33’liniin ise cekimser kaldig1 aktarilmaktadir (Sekil 4.24)
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Sekil 4. 24 Balbey Mahallesi Yenileme Projesi mekansal uzlasi analizi, ABB

arsivi
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Mekansal Uzlast Analizi incelendiginde projeyi desteklemeyenlerin alanin
kuzeyinde ve dogusunda yogunlastigi goriilmektedir. Bu durumun alanin
dogusunda bulunan vyapilarin yiiksek yogunlukla yapilastigi, bu sebeple
haklarinda azalma olacagi ve konutlarda kii¢iilme olabilecegi endisesi tasidiklari,
kuzeyde bulunan is yerlerinin komiirciiliik ve mezarlik isleri ile ilgili oldugu
proje sonrasinda mevcut islerine devam edemeyecekleri endisesi tasidiklari

gerekcesi ile olustugu bildirilmektedir [95].

Uzlasi Goriismelerine katilan hak sahiplerinin %60’a yakininin, Balbey’de
uygulanacak bir Kentsel Yenileme Projesine, mevcut metrekarelerinden
fedakarlik yaparak katilmaya goniilli oldugu acgiklama raporunda
aktarilmaktadir. Ayrica hak algisina iliskin sunulan tespitte ise goriismelere
katilanlarin imar haklarindan ziyade mevcut yapi metrekarelerini hak olarak

tanimladiklar1 goze carpmaktadir.

Gortismeler Neticesinde alanda yasayan hak sahipleri ile bolgeden tasinan hak
sahiplerinin tespit ettigi temel sorunlar bazinda genis bir mutabakat bulundugu

bildirilmis olup alanin sorunlari ise Raporda [95] su sekilde aktarilmaktadir;

. “Bolgedeki yapilarin kohnelesmesi ile beraber alandaki genel sosyal
yapiun disindaki  kisilerin  kiract veya isgalci olarak bolgeye

yerlesmesinin yarattigt problemler.

. Alanin, uyusturucu ve diger yasalara aykirt eylemlerin odagt haline
gelmesi.
. Bolgeye iliskin bir¢cok planin ¢itkmasi, iptal edilmesi ve sonucunda

alanda yapt onarimi dahil iyilestirme ¢alismalarina girisilememesi.
Sit alani ilani ile binalara miidahale etmenin zorlasmast.

. Altyapt yetersizligi ve terk edilmislikten kaynaklanan fare ve bengzeri
haserelerin saglig1 tehdit eder boyuta ulasmast.

. Alanin, diizensiz bir actk otopark haline gelmesi. Yol ve yapt onlerinin

kanunsuz olarak isgal edilmesi.
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. Yollarin darligt sebebiyle, itfaiye ve okul servisleri dahil biiyiik
araglarin bolgeye girememesi ve bunun sonucunda olusan giivenlik ve

sosyal sorunlart.

. Bolgedeki kira ve satis degerlerinin ¢ok diisiik olmast.
. Bir¢ok yapinin eskimesi, yipranmast ve sagliksiz bir yasama imkdni
sunmast.”

Uzlasma goriismeleri neticesinde ortaya konulan sorunlarin degerlendirilmesi
oldukca hassas bir konudur. Sorunun kime ve neye gore belirlendigi iyi analiz
edilmelidir. Isgalci olarak nitelendirilen sakinlerin ruhsatsiz ve kacak yapilar ile
bolgede barinmas kiiltiirel miras niteligi tasiyan tescilli yapilarin ve kentsel sit
alaninin korunmasinda 6nemli bir sorun olabilirken “isgalci ya da kiraci’nin
hangi sosyal yapiya ait olmasinin sorun olusturdugu konusu ayri bir sosyolojik
arastirma konusudur. Ki Koruma Amacli Imar Plan1 yapim ekibinde Koruma
Amacli Imar Planlari ve Cevre Diizenleme Projelerinin Hazirlanmasi, Gosterimi,
Uygulamasi, Denetimi, Miielliflerine Iliskin Usul ve Esaslara Ait Yonetmelik
hiikiimlerine gore sehir plancisi, restorasyon konusunda yiiksek lisans yapmis
mimar ve arkeologun yaninda sosyolog olmasinin 6énemi burada anlasilmaktadir.
Sosyal acidan belirlenen sorunlarin detayli analizinin yapilarak gerekli
aciklamalar ile birlikte plan acgiklama raporunda ortaya konulmasi oldukca
onemlidir. Fizik mekandaki kohneme, sagliksiz yasam kosullari, alanin
gelismesinin oniindeki biirokratik engeller uzlasma goriismelerinde tespit edilen

onemli bulgular olarak degerlendirilebilir.

Uzlagsma siirecini degerlendirmek gerekirse, proje heniiz 1. Etap iizerinde
yogunlasmis olup yenileme alani ilan edilen bolge biitiiniinde hentiz kapsamli bir
uzlas1 calismasi yapilamamistir. Her ne kadar uzlasi odakli koruma eksenli
Kentsel Yenileme Projesi denilse de alanin biitiiniine yonelik avan proje taslagi
hazirlanmigssa da oncelikle korunmasi1 gerekli kiltir varligina iliskin hentiz
kapsamli bir katihm ve uzlasi calismasi sunulamamistir. Sorun tespiti alanin

neden yenileme alani ilan edildiginin ipuclarini veriyor olsa da sorunlara iliskin
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uzlagsmaci bir c¢oziimiin nasil getirilecegi konusunda calismalar devam

etmektedir.
4.10 Balbey Yenileme Alani Avan Proje

2015 yilinda yenileme alani ilan edilen Balbey Mahallesi'nin biitiiniine iliskin
avan proje heniiz onaylanmamistir. Taslak olarak hazirlanan avan proje 2018
yilinda onaylanarak yiiriirliige giren Balbey Yenileme Alami1 1. Etap Koruma
Amacli Imar Plan1 aciklama raporunda kamuoyuna aktarilmistir. S6z konusu
raporda projenin; kiiltiirel varliklarin, yoreye 0zgii dokunun, miilkiyet
orlintiisiiniin ve mevcut imar haklarinin korunmasi ekseninde gelistirildigi
sebeple “koruma eksenli yenileme projesi” olarak betimlendigi ifade
edilmektedir. Bu kapsamda taslak olarak sunulan 1. Etap haricinde Kiiltir
Varliklar1 Koruma Bolge Kurulu'nca heniiz onaylanmayan avan projede biitiin
tescilli yapilarin korundugu goriilmektedir. Tescilli yapilarin disinda donemsel ve
geleneksel nitelikli olarak degerlendirilen yapilarin, camilerin, cesmelerin, bazi

bahce ve sokak dokusunun korundugu goriilmektedir.
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Sekil 4. 25 Balbey Mahallesi Yenileme Alani Avan Projesinde korunan varliklar

[95]

Kentsel Sit Alani icerisinde mahalle dokusunun korundugu ancak etkileme gecis
sahas1 icerisinde yol dokusu ve genisliklerinde, yap1 adalarinda degisiklikler
oldugu goriilmektedir. Bu degisimin takip edilebilmesi icin 2013 yilinda

onaylanan Koruma Amach Imar Plami Kiitle calismasina avan projenin hemen

arkasinda yer verilmistir (Sekil 4.26).

2013 yilinda onaylanan Koruma Amach Imar Planinda bélgeye konut ve ticaret
fonksiyonlarinin yaninda turizm fonksiyonu da getirilmisti. Hazirlanan avan
projede ise saha calismasinda sit alani icerisinde konut kullaniminin talep

edildigi anlasildigindan Kaleici'nde oldugu gibi bir turizm gelisimi 6ngoriilmedigi

belirtilmistir.
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Sekil 4. 26 2013 yilinda onaylanan 1/1000 6l¢ekli Koruma Amach Uygulama
Imar Plan1 Revizyonu kiitle calismasi [95]

Projenin detaylarina bakildiginda Sit Alani icerisinde yapilmasi 6nerilen yapilarin
genel olarak 2 kat olarak onerildigi, yapilarin geleneksel dokuya uygun olarak
tasarlanacag1 belirtilmis ve dokudaki 0zgiin bahceler aynen korunmustur.
Etkileme gecis alaninda ise yogunlugun ve ozellikle de kuzeydeki yap1
adalarindaki yiiksekliklerin artirildigi, yeriisti ve yeraltt otoparklarinin
coziimlenebilecegi yesil alanlar ayrildig1 goriilmektedir. Tasarimin ada bazli ve
biitlinsel kurgulandig1 goriilmektedir. Proje alaninin kuzeyinde bulunan mezarlik
nedeni ile yol kenarinda otopark coziimlemeleri yapilarak yapi adalari
mezarlikla iligkisi koparilacak sekilde geriye cekilmistir. Proje alaninin dogu ve
bati yoniinde kalan cadde {izerinde sicak iklim etkilerini azaltmak amaci ile
tasarlanan arkad yapilasma diizenine sahip ticaret akslar1 6nerilmis olup sit alani
ile etkilesimi kesmemesi icin daha az katli bloklar tasarlanmistir. Alanin
glineyinde ise bloklar kentsel sit alanina dik olarak planlanarak sit alanina davet
saglanmistir. Proje alanina iliskin taslak vaziyet plani ve 3 boyutlu modellemeler

Sekil 4.27 ve 4.28'de gosterilmektedir.
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Sekil 4. 27 Balbey Mahallesi yenileme alaninin taslak vaziyet plani [95]

ANTALYA [LI MURATPASA ILCESI BALBEY MAHALLESI
KORUMA EKSENLI YENILEME PROJESI

| VAZIYET PLANINA ILISKIN GORSELLER |
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Sekil 4. 28 Balbey Mahallesi yenileme alanina iliskin gorseller [95]
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Balbey Yenileme Alani Projesine iliskin hesaplar mevcut durum ve 6neri durum
seklinde karsilastirmali olarak plan aciklama raporunda yer almaktadir. Burada
dikkat ceken konu hesaplamalarin “Yenileme Alan1” ve “Koruma Alan1” seklinde
ayr1 ayr1 paylasiliyor olmasidir. Buna gére 1. Etap KAUIP aciklama raporunda
kentsel sit alan1 “Koruma Alan1” olarak, etkileme gecis alani ise “Yenileme Alan1”
olarak tanimlanmistir. 5366 sayili yasa ile “Yenileme Alanm1” kavrami
mevzuatimiza girse de koruma ve yenileme kavramlarinin bir arada olmasinin
miimkiin olamayacaginin bir gostergesi olarak karsimiza ¢citkmaktadir. Oysa 5366
sayili yasa ile ilan edilen alanin biitiinii “Yenileme Alani” olarak kabul
edilmektedir. Bu kapsamda “yenileme” kavraminin mevzuattaki yerinin ve

uygulanisinin incelenmesine ug verecek bir ¢alisma olarak degerlendirilebilir.

KULTUR VARLIKLARI IMAR PLANI MEVCUT DURUM VAZIYET PLANI

INSAAT ALANI
TOPLAM (tescilli, ¢, g INSAAT ALANI
harig)

TESCILLi | DONEMSEL | GELENEKSEL
YAPILAR |(C) YAPILAR| (G) YAPILAR

INSAAT ALANI
(tescilli, ¢, g harig)

INSAAT ALANI

INSAAT ALANI (tescilli, c, g harig)

INSAAT ALANI

SIT ALANI

9267,45 1120,18 1646,67 12034,3 23128,60 35162,90 22769,49 34803,79 25912,00 37946,30
ETKILEME GECIS ALANI
2918,58 699,59 3442,45 7060,62 96771 103831,62 79858,31 86918,93 125864 132924,62
TOPLAM
12186,03| 1819,77| 5089,12| 19094,92 119899,60 138994,52 102627,80| 121722,72 151776,00, 170870,92

Sekil 4. 29 Balbey Mahallesi yenileme alani yapilagsma hesab1 [95]

iMAR PLANI VAZIYET PLANI ARTIS
sit (Koruma)Alani 35162,895 37946,3 7,92%
Etkileme Gegis
(Yenileme) Alani 103831,62 132924,62 28,02%
TOPLAM 138994,515 170870,92 22,93%

Sekil 4. 30 Balbey Mahallesi yenileme alani yapilasma artis hesab1 [95]

Yapilasma Hesaplar1 incelendiginde yaklasik 19000 m? Kiiltiir Varhigi Insaat
Alan1 bulunmaktadir, bu alanin yaklasik 12000 m?’si sit alani icerisinde 7000 ?’si
Etkileme gecis alaninda bulunmaktadir. Mevcut durumda 121722 m2 toplam
ingaat alani bulunurken, mevcut imar planinda 138994 m2 toplam insaat alani
ongoriilmiistiir. Bu deger taslak vaziyet planinda %22.93 oraninda artirilarak
170870.92 m? olarak tasarlanmistir. Bu artig oraninin %91 oraninda etkileme

gecis alaninda gerceklestigi anlasilmaktadir.

1.Etap Vaziyet Plani incelendiginde kentsel sit alanina daveti saglamak amaci ile

az kath ve sit alanina dikey yonde yapilasmanin tasarlandig1 goriilmiistiir.
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Sekil 4. 31 Balbey Mahallesi Yenileme Alani 1. Etap Vaziyet Plani
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Sekil 4. 32 Balbey Mahallesi Yenileme Alani 1. Etap Proje Alanina iliskin

gorseller
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Sekil 4. 34 Balbey Mahallesi 1. Etap Proje Alani uydu goriintiisii
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Sekil 4. 35 Balbey Mahallesi 1. Etap Proje Alan1 mevcut durum ve oneriye
iliskin gorseller , [95]
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Sekil 4. 36 Balbey Mahallesi 1. Etap Proje Alani1 mevcut durum ve Oneriye
iliskin gorseller , [95]
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2018 Basarsoft

Sekil 4. 37 Balbey Mahallesi 1. Etap Proje Alan1 mevcut durum ve Oneriye
iliskin gorseller , [95]

Proje alanina iliskin gorseller incelendiginde kohneme tehdidi altindaki proje
alaninin bulundugu konum itibari ile Kalei¢i ve merkezi is alanina yakin olmasi
sebebiyle kentsel sit alanindaki konut alanlar1 arasinda bir ticari aks
olusturularak gecisin saglanmaya calisildig1 goriilmektedir. Uzlasma oraninin en
yiksek oldugu 1. Etap proje alanina iliskin gorseller kiyaslandiginda hak
sahiplerini alanda korumanin nasil miimkiin olacagi, suan faaliyet gosteren
kiictik olgekli (Comlekgei, ziiccaciye, butik vb. ) isletmelerin alanda nasil bir yer
bulacagi bilinmemektedir. Kent merkezinde olusturulmasi planlanan prestij

mekanlari, soylulasma kavramini giindeme getirecek ve zaman icerisinde kent
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merkezi icerisinde bir mantar gibi yayilacaktir. Uzlagsma goriismelerinde negatif
goriis beyan eden alanin kuzeyindeki mezarlik hizmetlerine iligkin isletmelerin,
komiirciilerin yerinden edilebilecegi endisesi glindeme gelmektedir. Bu
kapsamda {iilkemizde bircok yenileme uygulamasinda tecriibe edilen projenin

cok boyutlu diisiiniilerek tasarlanmasi gerekliligi bir kez daha anlasilmaktadir.
4.11 Degerlendirme

2005 yilinda yiriirliige giren 5366 sayili yasanin cikarilmasinin iizerinden gegen
10 yilin ardindan yenileme alani ilan edilen Balbey 6zelinde yenileme kavrami
irdelenmistir. Bu kapsamda degerlendirilecek konular 3 asamada ele alinacaktir.
Bunlardan birincisi “Balbey neden yenileme alami ilan edildi?” Ikincisi “Yenileme
alani ilanindan beklenen neydi?” son olarak iiciinciisii ise “Balbey’de yenileme

alani ilanindan sonra ne oldu?”
- Balbey neden yenileme alani ilan edildi?

2015 yilinda 5366 sayili yasa kapsaminda “yenileme alani” ilan edilen Balbey,
bulundugu merkezi ve stratejik konumu, barindirdig: kiiltiirel ve tarihi miras
degerleri, Antalya Tiirk Kenti dokusunu koruyarak bu dokuyu gelecek kusaklara
aktarilmasi acgisindan 6nem arz eden 6nemli bir yerlesim yeridir. 1990’1 yillara
kadar koruma alani ya da Kentsel Sit alani statiisiinde olmayan mahalle cesitli
donemlerde planlamaya konu edilmistir. S6z konusu alanda yapilan imar
planlar1 ve cesitli donemlerde yapilan imar uygulamalari ile alandaki miilkiyet

dokusunun koruma kullanma dengesinde problemlere yol actig1 goriilmektedir.

Balbey’in planlama siirecinde yasanan kirilma noktalar1 ise Sekil 4.38’deki gibi

Ozetlenebilir;
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Imar Iskan Bakanhg:
tarafindan onaylanan imar
plan1

Cummbhuriyet dénemi Antalyasinin ilk
imar plani

imar ve Iskan Bakanliginca
onaylan 1/5000 6lgekli yeni yerlesim yerlerinin planlanmasi
NIP Revizyonu
"Balbey" Orta Yogunluklu Konut Alan1";

Imar ve iskan Bakanhginca Mavcut Yol ve Konut dokusuna uygun
onaylanan imar plani yap1 adalari; Ana ulagim akslarina 5-7 kat
blok yapi diizeni
Turizm Tesvik Kanunu Kente Go¢

koruma alanlarinin
belirlenmesi, korunmasi
gerekli kiiltiir varliklarinin
tescil edilmesi
Kentsel SIt Alan1 ve
Etkileme Gegis Bolgesi
belirlenmesi

Mevcut Imar planlar iptal edilmesi

Koruma Amacli imar Planmin
hazirlanmas:

Tescilli Kiltlir Varliklarinin korunmasi

Koruma Amaclh Imar Plam . e L <
yeni tescil 6nerilerinin getirilmesi

1996- Kent Biitiiniine iliskin imar o -
1998 plani Mavcut kullanim karari degismemistir
Kiiltlir ve Turizm Koruma Kiiltlir ve Turizm Bakanlig1 yetki alanina
Gelisim Bolgesi ilani girmesi
1/25000 olcekli Nazim Merkezin "Koruma ve Doniisiim Alan1"
2008 : . !
Imar Plani olarak belirlenmesi

Calisma alanlarinin desantralizasyonu;
turizm, ticaret ve kiiltiirel faaliyetleri
canlandirmaya yonelik doniisiim
projelerinin gelistirilmesi

1/5000 ve 1/1000 olgekli
Koruma Amacli imar Plani
Revizyonu

5366 sayili yasa kapsaminda yenileme alani ilan edilmesi

Sekil 4. 38 Balbey'in planlama siirecindeki kirilma noktalari

Balbey’in planlama siirecindeki kirilma noktalari incelendiginde 1992 yilina
kadar koruma statiisiiniin getirilmemis olmasi nedeni ile her ne kadar mevcut
yapt adalar1 korunmus olsa da alanin ¢eperinde 5-7 katli bloklarin olusmasinin
oniine gecilememistir. Kentsel sit alan1 olmasinin ardindan sekillenen koruma-
kullanma dengesi icerisinde turizm ve ticaret fonksiyonu ile alanin
dontistiiriilmesi sdylemi imar planlarina islenmis olsa da uygulamaya

gecirilememistir. Uygulamaya gecirilememesinin baslica nedenleri;
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e Alanin Biyiiksehir Belediyesi simirlari igerisinde, Kentsel Sit Alam
statiistinde ve Kiltiir Turizm Koruma ve Gelisim Sinir1 icerisinde
bulunuyor olmasi, farkli statiileri ayni anda barindiriyor olmasindan
kaynakl yetki karmasasi,

e Alanin Kentsel Sit Alani olmadan 6nce imar planlarinin yapilmis olmasi ve
bu planlara esas imar uygulamalarinin cesitli tarihlerde farkli zayiat

oranlari ile yapilmis olmasi seklinde 6zetlenebilir.

Yenileme Alami ilanina gotiiren nedenleri anlamak igin sosyal ve ekonomik
durum tespiti son derece 6onemlidir. Alanin sosyal yapis1 irdelendiginde konut ve
isyeri kullaniminin bir arada bulundugu, alanin yaklasik %80’inin mahalleye
sonradan yerlestigi goriilmektedir. Alana sonradan yerlesenlerin biiyiik
cogunlugu yerlesme nedenini kent merkezine yakinlik olarak tanimlamaktadir.
Alana sonradan yerlesenlerin yaklasik %60’1nin da son 5 yil icerisinde yerlesmis
oldugu goriilmektedir. Ayrica Balbey’de yasamayan kullanicilar {izerinde yapilan
arastirmaya gore Balbey'in daha c¢ok gecis yolu olarak kullanildig:
anlasilmaktadir.  Balbey’de yasayan ve Balbey’de yasamayan kullanicilar
lizerinde yapilan arastirmada mahallenin en 6énemli sorununu trafik, otopark ve
giivenlik olarak tamimladiklar1 goriilmektedir. Balbey’de yasayanlar mahallede
yasamanin en olumsuz yoniinii ise giivenlik olarak tanimlamaktadirlar. Buna
karsin Balbey’de yasayan katilimcilarin yaklasik %901 bolgede bulunmaktan
memnun olup katiimecilarin yaklasik %70’i tasinma egiliminde olmadiklarini
aktarmiglardir. Alanda bulunmanin en 6nemli nedeninin ise merkeze yakinlik
oldugu anlasilmaktadir. Yasayanlarin miilkiyet durumlarina gére memnuniyeti
degerlendirildiginde ise tek tapulu miilk sahibinin yaninda hisseli miilk sahibi ve
kiracilarin da bolgede yasiyor olmaktan memnun olduklar tespit edilmistir. Tek
tapuya sahip kullanicilarin %93,1’i mahalleden memnunken, hisseli tapuya sahip
kullanicilarin %86,7’si kiracilarin %89,3’ti mahallede yasamaktan memnunlardir.
Hisseli miilk sahibi ya da kiraci olarak alanda yasayanlar mahallede kalmak
istiyor ise miilk sahibi ve kiracilarin alan igerisinde korunmalar1 yoniinde proje

gelistirmenin  onemli oldugu, {lkemizde uygulanmis diger yenileme
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projelerindeki yerinden edilme tecriibelerinin tekerriir etmemesi yoniinde proje
gelistirmenin gerekliligi vurgulanmalidir. Sonu¢ olarak merkezi konumu itibari
ile kullanicilar tarafindan tercih edilen mahallerinin en 6nemli sorunu arasinda
fizik mekan kosullar1 ve giivenlik gosteriliyor olusu bolgede kapsamli bir
calismanin yapilmasi gerekliligini 6ne ¢ikarmakta ve alanin yenileme alani ilan

edilmesinde 6nemli bir dinamik olarak degerlendirilmektedir.

Mekansal veriler incelendiginde ise alanin en Onemli probleminin tarihi ve
kiiltiirel miras 6zelligi tasiyan tescilli kiiltlir varliklarinin kohneme ve yok olma
tehlikesidir. Alanda toplam 43 adet tescilli kiiltiir varligi bulunmaktadir. Bu
varliklarin 3’d cesme olup 40 adet yapinin da 3 tanesi yikildig: icin alanda yer
almamaktadir. Tescilli Yapilarin genel durumuna bakildiginda geneli itibari ile
esasl onarim gerektigi goriilmektedir. 1980 yili imar planindan gelen kentsel sit
alan1 ceperinde etkileme gecis alani icerisinde bulunan, ana yollar iizerinde
yapilasan 5-7 katlhi blok yap1 diizenindeki yapilar kentsel sit alanini
algilanmasinda ve kent merkezindeki 6nemli yerlesim yerleri ile iliskisinin
kurulmasinda onemli bir problem olusturmaktadir. Kiiltiir varliklarinin kente
kazandirilmas1 ve kentli ile iligskisinin kurulmasi, bu sayede kohneme
tehlikesinden arindirilmasi ve kent merkezindeki giivenlik probleminin ortadan
kaldirilmasi da ¢6ziimlenmesi gereken bir sorun olarak géze ¢arpmaktadir. Kent
merkezinde bulunan alanin yalniz %5’inin kamu miilkiyetinde olmasi geri
kalanin ise 6zel miilkiyete konu olmasi, 1980 ve 1990 yillar1 arasinda cesitli
tarihlerde yapilan uygulamalar neticesinde komsu adalarin farkli zayiat oranlari
ile uygulamaya alinmis olmasi ise sit alani ve etkileme gecis alani icerisinde
biitlinctil bir planlama ve projelendirme yapilmasini gii¢ hale getirmektedir.
1992 yilinda Kentsel Sit alani ilan edilen ve cesitli tarihlerde uygulama gormiis
parsellerin intikal, imar uygulamasi sonucu hisselendirilmesi ve cesitli nedenlerle
el degistirmesi ¢ok parcali bir miilkiyet deseni 6niimiize sunmaktadir. Ayrica 10
metrekarenin altinda hisseli tapusu bulunan, tapu kaydina ulasilamayan ya da
kendisine ulasilamayan malikler de biitlinciil bir projelendirmenin oniindeki

zorluklar arasinda yer almaktadir.
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Bu kapsamda 2015 yilinda Balbey Mahallesi kentsel sit alani ve etkileme gecis

alani;

e Alanin kéhneme tehdidi altinda olmasi ve kentsel sit 6zelligini kaybetme
tehlikesi ile karsi karsiya olmasi,

e Korunmas: gerekli tasinmazlar icin restorasyon, restitiisyon projelerinin
vatandas i¢in zahmetli ve maliyetli bir siirec iceriyor olmasi,

e Koruma Amach Imar Planlann ile miilkiyet problemlerinin
¢ozlimlenememesi, cok hisseli miilkiyet desenine sahip olmasi, bazi
maliklere ya da tapu kayitlarina ulasilamamasi,

e Kapsamli bir proje modelinin ortaya konulamamas: (yatirimci, finans,
kamulastirma, orgiitlenme modeli) nedenleri ile yenileme alani ilan

edildigi anlasilmaktadir.

5366 sayili yasanin yukarida bahsi gecen “koruma amacgli imar plani” ile
coziimlenemeyen problemlere ne gibi bir c¢o6ziim getirdigi hususunu
degerlendirmek gerekirse, yasa bu problemlere temelde 2 sekilde c¢6ziim
olabilmektedir. Bunlardan ilki “Acele Kamulastirma Yetkisi”; ikincisi ise “finans
destegi”’dir. Bu coziimlemeleri yaparken alanin biitliniine iliskin 06.02.2019
tarihli 712 sayili Cumhurbaskanlig1 karari ile 07.02.2019 tarihli ve 30679 sayili
Resmi Gazetede yayimlanarak Acele Kamulastirma kararinin alinmasi bu savi
giiclendirmektedir. Ayrica Balbey’in Ankara ve Istanbul érnekleri disinda acele
kamulastirma karar1 alinan ilk ve giiniimiizde tek 6rnek olmasi vurgulanmasi
gereken bir konudur. Heniiz alanin biitliniine yonelik avan proje onaylanmadan
alanin biitlinlinde acele kamulastirma karari alinmis olmasinin kamuoyunda
stkca yer bulmasi ve elestirilmesi, 2019 yerel secim arifesinde kararin
diizeltilmesi yoniinde etkili olmustur. Bu kapsamda avan projesi onaylanmis
bulunan 1. Etap proje alaninda uzlasilamayan, maliki bulunamayan ve 10
metrekarenin altinda hissesi bulunan parseller seklinde diizeltilmis, 07.03.2019
tarihli 808 sayili Cumhurbaskanlig1 karari ile 08.03.2019 tarihli 30708 sayili
Resmi gazetede yayimlanarak yiiriirliige girmistir. Bu kapsamda Balbey’in

yenileme alani ilaninda yasa teklifinin ortaya cikisindaki temel gerekceyle paralel
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olarak yasanin yerel yonetimlere daha etkin yetki sunmasi 6nemli bir faktor

olmustur.
Yenileme alani ilanindan beklenen neydi?

5366 sayili yasanin cikis amaci eski kent dokular: ile kiiltiirel miras alanlarinin
kohneme ve ¢okiintii bolgesi haline gelmesi tehdidine karsilik yerel yonetimlere
verilen daha etkin yetki ile s6z konusu alanlarin hizlica gliniimiiz kosullarina
uygun olarak kente kazandirilmasi seklinde ozetlenebilir. Bu amaca uygun
olarak yetki ve miilkiyet catismalarinin 6niine ge¢cmek amaci ile o tarihe dek
siiregelen kamulastirma siirecinin disinda daha etkin yetkilere sahip olacak
diizenlemeler s6z konusu yasa ile getirilmistir. Bu kapsamda en dikkat cekici
diizenleme projenin avan proje temelinde ilerlemesi ve alanda acele

kamulastirmaya olanak saglanmasidir.

Kentsel sit alan1 ve etkileme gecis alani icerisinde c¢oziime kavusturulamayan
sorunlarin ¢o6ziimii ve bir an oOnce uygulamaya gecirilebilmesi umudu ile
yenileme alami ilan edilen Balbey’de projeden beklenenin 5366 sayili yasadan
beklenilenle paralel oldugu soOylenebilir. Bu kapsamda proje yonetimi, alan
yonetimi, kamulastirma islemleri, miilkiyet ¢6ziimii, yatirimcinin tanimlanmasi,
uygulama projelerinin hazirlanmas1 ve oOrgiitlenmenin kurgulanmasi gibi
siireclerin detaylandirilacagi kentsel yenileme siirecinde yonetim modelinin

tanimlanarak alanin hizli bir sekilde kente kazandirilmasi beklenmekteydi.
- Balbey’de yenileme alani ilanindan sonra ne oldu?

Balbey’in yenileme alani ilani siireci ve beklentilerin irdelenmesinin ardindan
projede gerceklesen siireci irdelemek 5366 sayili yasanin uygulanmasinin
degerlendirilmesi acisindan son derece énemli bulunmaktadir. Oyle ki yasa
kapsaminda ilan edilen/ edilecek yenileme alanlar1 icin yol gosterici olacagi

diistiintilmektedir.

Balbey’in Kentsel Sit Alani olarak belirlenmesinin ardindan baslayan planlama ve
projelendirme caligmalar1 2015 yilinda alanin yenileme alani ilan edilmesi ile

daha yogun sekilde devam etmistir. Bu kapsamda alanda uzlasi goriismeleri,
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anket ve kamuoyu arastirmasi yapilmis alan 6zelinde kapsamli analitik
calismalar gerceklestirilmistir. Uzlasi odakli koruma eksenli Kentsel Yenileme
Projesi olarak tanimlanan projede alanin biitiiniine yonelik avan proje taslagi
hazirlanmis olup kentsel sit alani icerisinde heniiz kapsamli bir katilim ve uzlasi
calismasi gerceklestirilememistir. Yapilan analitik calismalar neticesinde taslak
avan proje hazirlanmis ve etkileme gecis alani iizerinde en fazla uzlasi saglanan
bolge olan 1.Etap Yenileme Alani Projesi Yenileme Alani ilanindan ancak 3 yil
sonra 2018 yilinda AKVKBK tarafindan uygun bulunmustur. Balbey’in Yenileme

Alani Ilaninin ardindan devam eden siirec Sekil 4.39’da 6zetlenmektedir.

@ 24.04.2015 )
Yenileme Alani Ilam

@ 30.04.2018 - 1. Etap Yenileme
Alan1 Avan Proje Onay1

o 27.08.2018 - 1. Etap Yenileme
Alan1 KAIP Kiltir ve Turizm
Bakanlig1 Onay1

@ 20.09.2018- 1. Etap Yenileme
Alan1 KAIP AKVKBK Onay1

o 27.12.2018 - 1. Etap Yenileme
Alan: parselasyon planlarinin
AKVKBK tarafindan Onaylanmasi

® 27.12.2018 - Peyzaj ve cevre
diizenleme projelerinin AKVKBK'ya
iletilmesi karar

o 06.02.2019 - Alanin
biitiiniine yoénelik Acele
Kamulastirma Karari

® 08.03.2019 - 1. Etap
Yenileme Alaninda bazi
alanlarda Acele
Kamulastirma Karari

Sekil 4. 39 Balbey Yenileme Alami Ilani sonrasi yasanan gelismeler
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Calisma Alani Balbey, “Yenileme Alami” Ilan edildikten sonra bélgeye iliskin
Yenileme Kurulu kurulmamis yetkili kurul Antalya Kiiltiir Varliklarini Koruma
Bolge Kurulu olmustur. 2014 Yerel secimlerinde 1 yil sonra 2015 yilinda
Yenileme Alani1 ilan edilen bolgeye iliskin alinan ilk karar 2018 yilina
rastlamaktadir. Gegcen 3 yil igerisinde 1992 yilindan giintimiize dek yapilan
calismalar degerlendirilmis ve kapsamli bir analitik ¢calisma yiirtitiilmiistiir. 2018
yilinda ancak 1. Etap Yenileme Alanina iliskin siire¢ baslamis, avan proje,
koruma amaclh imar plani, parselasyon, uygulama projesi Antalya Biiyiiksehir
Belediyesi, Kiiltiir ve Turizm Bakanlig1 ve AKVKBK arasindaki biirokratik islemler
ile devam etmektedir. 1992 yilinda Kentsel Sit Alani ilani ile 2863 sayili Kanun’a
tabi alan statiisiinde olan alan, 2004 yilinda Kiiltiir Turizm Koruma ve Gelisim
Bolgesi Ilan edilmistir. Yetki karmasasi, miilkiyet ve uygulama problemleri
nedeni ile kohneme tehdidi altindaki alanin gelistirilmesine yoOnelik olarak
Yenileme Alani ilan edilen bolge 5366 sayili yasa kapsamina alinmistir. Projenin
geldigi asamaya kadar gecen siire¢ irdelendiginde 5366 sayili yasanin yetki
karmasasina yonelik bir ¢oziim getiremedigi, biirokratik islemlerin sanilanin
aksine azalmadig1 goriilmektedir. 2863 sayili yasada planlama ve uygulamaya
iliskin hiikiimlerin 5366 sayili yasa sonrasinda da ilk Orneklerin aksine
uyuldugu/ uyulmak zorunda oldugu anlasilmaktadir. Bu kapsamda yenileme
alan1 ilan1 ile yasanmin c¢ikis gerekcelerinde olan hizlica projenin hayata
gecirilmesi miimkiin olmamaktadir. Diger yandan 5366 sayili yasadan beklenilen
kamulastirma yetkisi ile miilkiyet problemlerinin ¢6ziimiidiir. Balbey 6zelinde
incelendiginde iilkemizde Ankara ve Istanbul disinda “Acele Kamulastirma”
karar1 alinan tek yer olma 6zelligine sahiptir. Uygulamadan kaynakli sorunlarin,
tapu kaydina ulasilamayan ya da malikine ulasilamayan yapilarin, zaman
icerisinde intikal ve uygulama neticesinde hisselendirilen cok malikli hisseli
miilkiyet deseni, 10 metrekarenin altinda hisseli maliklerin varlig1 nedenleri ile
yasanan miilkiyet problemlerinin ¢6ziimii olarak kamulastirma bir yontem olarak
degerlendirilmistir. Bu kapsamda 5366 sayili yasanin alanda sagladig1 en kritik

icerik oldugu vurgulanmalidir. Bir diger kritik icerik ise 5366 sayili yasanin yerel
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yonetimlere sagladigi plan, proje, uygulama asamalarindaki finans destegi

olmaktadir.

Sonu¢ olarak; 5366 sayili yasa kapsaminda yenileme alani ilan edilen alanda
ilanin tzerinden 4 yil gecmis olmasina ragmen heniiz somut kapsamli bir
calisma ylritiilememistir. Alanin sadece fiziksel olarak ele alindigi, sosyal
projelerin gelistirilmedigi, kentsel sit alani icerisinde uzlasma calismalarinin
tamamlanamadig1 goriilmektedir. Tarihi ve kiiltiirel miras 6zelligi tasiyan kent
parcalarinin korunmasi ve gelecek kusaklara aktarilmasinin bir c¢irpida, hizlica
yapilabilecek bir siire¢ olmadig1 kapsamli ve detayli bir calisma gerektirdigi
anlasilmaktadir. Bu kapsamda giiniimiizde yalniz miilkiyet sorunlarina ¢6ziim ve
finansal destek saglanabilmesi amaci ile kullanilan bu uygulama yonteminin
planlama ve koruma mevzuati icerisinde yeniden ele alinmasinin, kavramlar ve
uygulamalar arasindaki karmasay1 gidermede faydali olacagi, bu sayede saglam
bir hukuki temelde projelerin daha kontrolli ve etkili bir siirecte

gerceklestirilecegi diisiiniilmektedir.
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S

Sonuc ve Oneriler

insanlarin artik degmedigi kentler kéhnemeye mecburdur. Kentsel yenileme ise
kohnemis kent parcalarinin giiniimiiz sosyoekonomik kosullarina gore
diizenlenerek, kente yeniden kazandirilmas: ve insanlarla bulusturulmasidir.
Kentsel yenileme kavrami iilkemiz dinamikleri icerisinde degerlendirildiginde
“kentin kohnemis tarihi kent mekanlarinin basit uygulamalar ya da koruma
amach imar plani ve beraberinde yapilan uygulama ile ¢oziilemeyen, kadastral
sorunlar, miilkiyet sorunlari, hak paylasimi ve anlayisi sorunlari, rantin
beklenenin iizerinde artis gostermesi ya da rant olusturulamamasi” gibi
durumlarda basvurulan bir uygulama yontemidir. Giiniimiizde sadece fiziksel bir
uygulama olarak degerlendiriliyor olsa da sosyal, mekansal, ekonomik ve yasal

yonetsel boyutlari ile ele alinmasi gereken c¢ok boyutlu bir kavramdir.

II. Diinya Savasi sonrasinda degisen yaklasimlarla kentsel yenileme uygulama
temelinde degerlendirilmeye baglanmistir. Savas sonrasi donemde tahrip edilen
kent dokularinin yeniden kente kazandirilmasi ve yeni kent parcalarinin
olusturulmasi programlari ile kentlerin yenilenmesindeki uygulama yontemleri
cesitlenmistir.  Bu silirecte koruma ve yenileme kavramlari kesismis ve

uluslararasi olgekte birlikte degerlendirilmeye baslanilmistir.

Ulkemizde ise kentsel yenileme siirecine bakildiginda Bati1 érneklerinden farkli
dinamikler ile ortaya c¢ikmistir. “Afet ve Deprem” faktorii 6zelinde ele alinmaya
baslanan kentsel yenileme ve doniisiim kavramlar tarihi dokunun yenilenmesini
glindeme getirmis, koruma ve yenileme kavramlar iilkemizde bu dogrultuda bir

araya gelebilmistir.

Koruma ve yenileme kavramlari tartisilirken deprem faktorii ile ele alinan
yenileme kavrami, 2005 yilinda yiiriirliige giren 5366 sayili “Yipranan Tarihi ve
Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi
Kanunu” ile mevzuatimiza girmistir. 5366 sayili yasanin c¢ikarilmasinda, “eski
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kent dokularinin, kiiltiirel miras niteligi tasiyan tasinmaz kiltiir varliklarinin
yogun ve denetimsiz sekilde iskan edilmelerinin can ve mal giiveligi acisindan
tehdit olusturmas1” temel gerekce olarak gosterilmektedir. Bu kapsamda bu
alanlarin hizlica kente kazandirilmasina yonelik yerel yonetimlere kapsamli

yetkiler verilmistir. Yasanin icerigi incelendiginde;

. Yenileme alani ilan edilen alanlarda yerel yonetimlere tasfiye de dahil

olmak tizere alanda gecici kisitlama yetkisi,

. Proje alanindaki uygulamalarin her tiirlii harc, vergi ve tiicretten muaf
olmasi
. Her tiirlii mal ve hizmet alimlar ile yapim isleri, 4734 sayili Kamu ihale

Kanunu hiikiimlerinden muaf olmasi,

. Uzlasma saglanamayan hallerde, maliki belli olmayan ya da tapu kaydina

ulasilamayan hallerde kamulastirma yetkisi verilmesi

. Projenin kapsamli bir finans modelinin hazirlanmas: altyapisini igeriyor
olmasi, Idarelerin sit alanlarini yenileme alami ilan edilmesi taleplerindeki temel

gerekceler olarak siralanabilir.

5366 sayili Kanun tasaris1 kamuoyuna sunuldugu giinden bugiine tartismalari ve
elestirileri beraberinde getirmistir. Kanun tasarisinin ilk metninde “eski kent
dokular ve kiiltiir ve tabiat varliklar1” konu edilmesine ragmen "sit" sozciigiine
yer verilmemistir. Bu da 5366 sayili kanun kapsamina alinan sit alanlarinin “Sit”
statiistinden cikarilacagi ve 2863 sayili kanun kapsaminda
degerlendirilemeyecegi endisesini uyandirmistir. Ancak elestiriler ve meclis alt
komisyonlarinca yapilan incelmeler neticesinde “eskiyen ve 6zelligini kaybetmis
kent bolgeleri” taniminin “sit alani olarak tescil ve ilan edilen bolgeler” olarak
degistirildigi gortlmiistiir. Bu da 2863 sayili kanunun bu alanlarda uygulanmaya
devam edilecegi ve sit statiisiiniin korundugu anlamini tasimaktadir. Her ne
kadar “yenilenerek korunmasi1” kavrami mevzuatimiza girmis ve iki tezat kavram
olan “yenileme ve koruma” kavramlari ayni ciimle icerisinde tasvir edilmekle

birlikte (yasanin cikarildigi giinlerde yetkili idarelerce 5366 sayili kanun
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kapsamina alinan alanlarin Sulukule ve Tarlabasi’nda oldugu gibi yikilarak
yeniden yapilmasi seklinde yorumlanmis olsa da) alanin tiimiiyle yikilip
yenilenmesi tehlikesinin Oniinde bir kalkan olarak 2863 sayili kanun halen

bulunmaktadar.

5366 sayili yasa temel olarak yenileme alanlarinda hazirlanacak proje ve
uygulama siirecine iliskin diizenlemeleri icermekte olup sit alanlarinda
uygulanacak projeler olmasina karsin koruma amach imar planina yasada hic
atifta bulunulmamistir. Bu durum idarelerce yenileme alanlarinda avan projeler
tizerinden koruma amacl imar plani olmaksizin uygulama yetkisi veriyor oldugu
seklinde yorumlanmistir. Sulukule ve Fener Balat Ornekleri bu kapsamda
degerlendirilmektedir. Soyle ki 2005 yilinda onaylanan Fatih ilcesi Tarihi
Yarimada koruma amacli imar plami 2008 yilinda mahkeme karar ile iptal
edilmis olmasmna karsin Sulukule ve Fener Balat Orneklerinde oldugu gibi
uygulamalar devam etmistir. Her ne kadar Sulukule o6rneginde mahkemenin
iptal karar1 gecikmis olsa ve uygulanamasa da Fener Balat Orneginde verilen
iptal karar1 2012 yilinda yikim baslamadan verilmistir. Fener Balat 6rneginde
Mahkemenin iptal gerekcelerinin arasinda alanin “koruma amach imar planinin
olmamasi”’nin da bulunuyor olmasi yasada belirtilmese de 5366 sayili kanunun,
2863 sayili kanundan ve mevcut imar kanunundan ayri diisiiniilemeyeceginin
acik gostergesidir. Ayrica ilk uygulamalar irdelendiginde alanin yenileme alani
ilan edilmesindeki gerekceler arasinda idarelerin koruma amacl imar plani
olmaksizin avan projeler {izerinden uygulama yapabilme hedefi de
bulunmaktadir. Ancak 2012 yilindaki mahkeme kararinin ardindan 2014 yilinda
¢ikarilan Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi ile koruma amacl imar planlarina
uyulma zorunlulugunun tescil edilmesi nedeni ile bu hedefe ulasilamamistir.
Giiniimiiz uygulamalarinda bu biirokratik siirecin olmasi gerektigi gibi koruma
amachi imar planlarina uygun olarak gelistirilen projeler ile yiratildiagi
goriilmektedir. Ancak bu da 5366 sayili yasanin cikarilmasindaki alanin hizlica
yenilenmesi ve kente kazandirilmasi hedefini sekteye wugrattigi seklinde

degerlendirilmektedir.
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5366 sayili yasa kapsaminda yenileme alani ilan edilen alanlarda idarelerin
yorumlamada yanlighga diistiigii bir diger konu ise yenileme alani sinirlarinin
belirlenmesi olmustur. Ankara Ulus ve Persembe Pazari 6rneklerinde oldugu gibi
yenileme alani sinirlarinin 2863 sayili yasa kapsaminda bulunmayan, dolayisiyla
sit alan1 ve koruma alani sinirlar1 disim1 da kapsayacak sekilde belirlemis olmasi,
yenileme alani ilaninin iptal edilmesine neden olmustur. Mahkemece iptal edilen
yenileme alami ilaninin ardindan yenileme alani sinirlar sekillenmistir. Bu da
yasanin idarelerce kendilerine verilen yetkiyi nasil yorumladiklar ile ilgilidir.
Oyle ki idarelerin uygulamalar1 ve sivil toplum orgiitlerinin takibi ile yasanin
uygulamalar1 ve idarelere verilen yetkilerin sinirlar1 mahkeme kararlarinca

sekillenmistir.

Ulkemizde 5366 sayili yasa kapsamina alinan alanlar incelendiginde yasanin
lizerinden gecen 14 yil icerisinde yalnizca Sulukule, Ayvansaray, Tarlabasi ve
Samsun Orneginin hayata gecirilebildigi goriilmektedir. Sulukule ve Tarlabasi
ornekleri alanin tiimiiyle yikilip yeniden islevlendirilerek insa edilmesi seklinde
ilerledigi, bu kapsamda tescilli kiilttir varliklarinin yikildig: idarelerin tabirleri ile
aslina uygun sekilde yeniden insa edildigi gozlenmistir. Bu projeler fiziksel
olarak ele alinmis, sosyal politikalar gelistirilememis projeler olarak
degerlendirilmektedir. Alanda yasayan insanlarin yerinden edildigi daha biiyiik
sosyal sorunlar1 beraberinde getirdigi tecriibe edilmistir. Tamamlanan
projelerden Ayvansaray Orneginde tescilli yapilar yikilmaksizin restore edilerek
projeye dahil edilmistir. Samsun &rneginde ise yasa Istanbul &rneklerinden
farkli olarak ele alinmis, proje siireci yikip yeniden yapma yerine terkedilmis
titiin fabrikasinin yeniden islevlendirilerek restore edilmesi ve kente
kazandirilmas1  seklinde ilerlemistir. Proje alaninda yasayan niifus

bulunmamaktadir.

Kentsel sit alanlarinin yenileme alani kapsaminda degerlendirilmesi, 2005
yilindan itibaren baslamaktadir. Yasanin cikarildigi bu yildan itibaren 2 yil siire
icerisinde yogun bir talep gormiistiir. Ancak yasadan beklentiler ve tecriibeler,

mahkeme ictihatlari, yasanin yorumlanma farkliliklari, hizli ¢éziime erisilememe
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gibi hususlar goz oniine alindiginda 2007 yili sonrasi yenileme alani talebi

diismiistiir.

Istanbul’un 33 ayr1 bélgesinde 14 farkli Bakanlar Kurulu karari ile yenileme alan
ilan edilmistir. Bu alanlardan sadece Sulukule, Ayvansaray ve Tarlabasi (1.Etap)
ornekleri tartismalar1 ve sonuglarindaki elestiriler ile birlikte tamamlanabilmistir.
2006 ve 2007 yillarinda ilan edilen diger proje alanlar ise ya proje asamasinda
ya da yapimmina devam edilmekte oldugu goriilmektedir. Bu da yasanin
gerekceleri arasinda bulunan alanin bir anda, hizlica yenilenmesi hedefine

ulasamadiginin gostergesidir.

Yasanin yiiriirliige girdigi 2005 yilinda Karaman Kent Merkezinde bulunan
kentsel sit alani ve c¢evresindeki bazi alanlar yenileme alani statiisiine
getirilmistir. Istanbul ve Ankara disinda Anadolu kentleri icerisinde ilk defa bir
kent 5366 sayili yasa kapsamina alinmistir. Ancak diger 6rneklerde de tecriibe
edildigi gibi alanin koruma amach imar planlari ilanin ardindan gegen 7. yil olan
2012 yilinda onaylanabilmistir. Alana iliskin avan projelerin onaylanmasi ise
2018 yilinda miimkiin olabilmistir. Uygulamaya doniik proje siireci ise halen
devam etmektedir. 2006 yillarinda yenileme alani ilan edilen Kiitahya 6rneginde
heniiz onaylanmis herhangi bir plan ya da avan proje bulunmazken 2007 yilinda
yenileme alani ilan edilen Kahramanmaras orneginde Karaman’daki benzer
siireclerin yasanmis proje henliz tamamlanamamistir. 2011 yilinda yenileme
alani ilan edilen Trabzon 6rneginde ise 2013 yilinda koruma amacgl imar plani
ve avan proje onaylanmis ayni yil icerisinde bedelsiz devir karar1 alinmistir. Bu
da alanin yenileme alani ilan edilmesindeki 6nemli etkenlerden bir tanesi olarak
yorumlanabilir. Daha sonraki donemde 2015 yasa kapsamina alinan Gaziantep

orneginde ise projelendirme calismalar:1 devam etmektedir.

Yukarida verilen oOrneklerden fakli olarak 2007 yilinda 5366 sayili yasa
kapsamina alman Izmir 6rneginde ise 2013 yilinda “Izmir Tarih Projesi”
baslatilmis ve 19 Alt bolge ozelindeki projelerin genel olarak restorasyon ve
cephe sagliklastirma projesi olarak ele alindig1 goriilmiistiir. Toplam 60 projenin

29 adetinin tamamlandigi, 25 adetinin devam ettigi, 6 projenin ise fikir
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asamasinda oldugu siirecte yenileme alanina yonelik calismanin 5366 sayili
yasadan beklentiler iizerine degil, yenilemenin olmasi gerektigine inanilan
kapsamli bir stratejik calisma olarak ele alindigi, yasanin bu siiregte bir

uygulama araci olarak degerlendirildigi anlasilmaktadir.

5366 sayili yasa kapsaminda giintimiiz uygulamalari, yasanin uygulanabilirligi
konusunda bize ipuclar1 vermektedir. Oyle ki 2007 yilinda yasa kapsamina
alinan Ganakkale orneginde iilkemizde ilk defa mahkeme karari olmaksizin
Belediyesinin talebi iizerine Bakanlar Kurulu Karar ile “yenileme alani ilani1”
iptal edilmistir. Her ne kadar yenileme alanina iliskin Bakanlar Kurulu Karari bir
Baska Bakanlar Kurulu Karari ile iptal edilmisse de alana iligskin kentsel dontisiim
calismalar1 Canakkale Belediyesi ve Canakkale Kent Konseyi beraberliginde
devam etmektedir. 2017 yilinda baslayan proje alaninda suanda kentsel
dontiisim calismasi kentsel sit alani igerisinde tescilli olmayan yapilarin yeniden
insasi seklinde 0zel sektor onciiliigiinde ilerlemektedir. Bu kapsamda Canakkale
5366 sayili yasanin idareler 6zelinde uygulanabilirliginin tartisilmasinda 6onemli

bir 6rnek olarak degerlendirilmelidir.

Tez kapsaminda incelenen Balbey Mahallesi, 5366 sayili yasa kapsaminda
Bakanlar Kurulu Karar ile yasanin yiiriirliige girisinin iizerinden gecen 10 yil
sonunda 2015 yilinda yenileme alani ilan edilmistir. Ulkemizde bu siire zarfinda,
2006 ve 2007 yillarindan sonra pek tercih edilmemeye baslanildigi bir donemde,
uygulanan projelerin, edinilen tecriibelerin ardindan Antalya icin stratejik bir
Oneme sahip olan Balbey Mahallesinin neden 5366 sayili “Yenileme Yasasi”
kapsamina alindig1 merak uyandirmis ve ¢alisma kapsaminda irdelenmistir. Buna
gore alanin ¢oziimlenemeyen miilkiyet problemleri, cok hisseli miilkiyet deseni,
bazi tapu kayitlarina ve maliklere ulasilamiyor olusu, koruma amacli imar plani
ile bu problemlere ¢6ziim getirilememesi ve planin uygulanabilmesinde gerekli
olan restorasyon ve restitiisyon projelerinin vatandas i¢in zahmetli ve maliyetli
bir siire¢c olmasi, alanin kohnemesi, kentli icin kent merkezinde giivenlik
problemi olusturmasi, yetki karmasasi ve en onemlisi kiiltiirel miras niteligi
tastyan dokunun gelecek kusaklara aktarilmasina yonelik endiseler, alan icin
yeni ve uygulanabilir ¢6ziim arayislarina itmistir. Yerel yonetim, bu noktada
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daha etkin yetki ile proje gelistirebilecegi diislincesi ile 5366 sayil1 yasay1 bir arag

olarak degerlendirmistir.

Balbey, bedelsiz devir uygulamalar haricinde, acele kamulastirma karari alinan
Ankara ve Istanbul érnekleri disindaki tek érnektir. Alana iliskin alinan ilk acele
kamulastirma karari, sadece acele kamulastirma yetkisini elde tutma
kapsaminda degerlendirilerek Yenileme Alaninin tiimiini icerecek sekilde
alinmistir. Ancak, 2019 yerel se¢im arifesinde kamuoyunda cokca elestirilmesi
nedeniyle, avan projesi onaylanmis bulunan “1. Etap proje alaninda
uzlasilamayan, maliki bulunamayan ve 10 metrekarenin altinda hissesi bulunan
parseller” seklinde diizeltiimek durumunda kalmistir. Acele kamulastirma
karmasasi1 yerel halkin projeye duydugu giiveni sarsmis, 5366 sayili yasanin
“sozde uzlasmaci” oldugu ve acele kamulastirmanin ise yasanin vahsi yonii

oldugu yoniindeki kamuoyu algisini giiclendirmistir.

Acele kamulastirma karar1 ile 0zel miilkiyette bulunan tasinmazlar kamu
miilkiyetine gecirilmekte, bununla birlikte 5366 sayili yasanin uygulama
yonetmeligi dogrultusunda yeniden 6zel miilkiyete kullandirma ve yararlanma
hakk: taninabilmektedir. Yonetmeligin 34. maddesi, “Belediyelerin Arsa, Konut
ve Isyeri Uretimi, Tahsisi, Kiralamasi ve Satisina Dair Genel Yonetmelik”
hiikkiimlerine gore islem yapilabilecegini ifade etmektedir. Kamulastirmanin
ruhuna aykir1 olarak yenileme alanlarinda miilkiyetin el degistirmesine yol
acabilecek bu uygulama Anayasal koruma altinda bulunan miilkiyet hakki ile de

celismektedir.

Idarelerin acele kamulastirma yetkisine ihtiyac duymasmin altinda yer alan
miilkiyete yonelik asilamayan problemler, yenileme alami1 ilan1 sayesinde
¢ozililmeye calisilmaktadir. Balbey Orneginde anlasildig1 iizere, Koruma Amach
Imar Plan1 bulunan bir kentsel sit alaninda planin uygulanabilmesi icin idare
acele kamulastirma karar1 almak zorunda kalmistir. Kararda belirtilen
tasinmazlarin belli yiiz 6l¢iim altinda bulunan ya da malikleri tespit edilemeyen
kisimlar1 ile ilgili uygulama yapilmasi zaruri goriilebilse de, uzlasilamayan

tasinmazlarla ilgili acele kamulastirma kararnt keyfi uygulamalar da
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barindirabilir. Burada uzlasinin mevzuat hiikiimlerine girecek kistaslara sahip
olmasi, bu keyfiligi engelleyecektir. Uzlas1 kistaslarinin hukuken giivence altina

alinmasi projeye duyulan giiveni ve projenin uygulanabilirligini artiracaktir.

Bir diger c¢oziim ayag: ise finansal destegidir. 5366 sayili yasa ile “Yenileme
alanlarinda uygulanacak projelerin kamulastirma, plan, proje ve yapim islerinde
kullanilmak tizere, 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kanununun
12 nci maddesine gore olusturulan Tasinmaz Kiilttir Varliklarinin Korunmasina
Katki Pay1 hesabindan belediyelere aktarma yapilir” denilmektedir. Buna gore
yerel yonetimler uygulanacak proje icin valilik kanali ile finans destegi

alabilmektedirler.

Sonuc¢ olarak tezin calisma konusu olan Balbey Mahallesi Kentsel Yenileme
Projesinin iilkemizdeki uygulanmis veya uygulamasi devam eden projelerden
edinilen tecriibeler 1s1g1nda 6ne ¢ikan olumlu ve olumsuz ozellikleri ise asagidaki
gibidir:

Olumlu Ozellikler:

. Projenin ilk érneklerin aksine Koruma Amacli Imar Plani ile birlikte ele

aliniyor olmasi

. Proje kapsaminda ilk 6rneklerin aksine mevcut doku ve tasinmaz kiiltir

varliklarinin korunuyor olmasi

. Tescilli yapilarin yik-yap modelinden uzak, restorasyon teknigi ile kente

kazandirilacak olmasi
. Proje alani biitiiniine iliskin taslak avan proje yapilmis olmasi

. Avan proje gosteriminde ii¢ boyutlu gorsellestirme teknikleri kullanilarak

mekanin cevresi ile iliskisinin goriilebilmesi
. Projede park ve meydan kullanimlarinin artirilmasi

. Otopark kullanimlarinin artirilmasi ve otopark isgallerinin oOniine

gecilecek olmasi

. Kentsel Sit Alanina davet eden tasarimlar gelistirilmesi
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. Projenin kentsel sit alanini “Koruma Alani1” etkileme gecis alanimi ise
“Yenileme Alan1” olarak tanimlamasi ile yasanin getirdigi “yenilenerek koruma”
kavramindaki karmasikligi barindirmamasi, “yenileme” kavraminin mevzuattaki

yerinin ve uygulanisinin incelenmesine u¢ vermesi
Olumsuz Ozellikler:

. Projenin yalniz fiziksel bir uygulama olarak ele alinmasi, prestij mekanlar1

liretme kaygisi

. Halk katilim siirecinin yetersiz ve yilizeysel olmasi

. Halen kentsel sit alani icerisinde uzlas1 saglanamamasi

. Kentsel sit alani icerisindeki imar uygulamasinin nasil yapilacaginin
sekillenmemesi

. Projenin sosyal yapiy1 yeterince ele almadan gelistirilmesi, alandaki bazi

kullanimlarin 6telenebilecegi durumunun varligi ve bu duruma kars: finansal ve

orgiitsel bir modelin gelistirilmemis olmasi

. Alanda faaliyet gosteren isletmelerin yerinden edilmelerine karsi

onlemlerin alinmamasi

. Alanda sosyal ve Kkiiltiirel biitiinlesmeyi saglayacak 6énlemlerin alinmasina

yonelik stratejik planin yapilmamasi

. Kent merkezinde “soylulasma” siirecini giindeme getirebilecegi ve bu
durumun olumsuz sonuclarinin bir mantar gibi cevresine yayilabilecegi

durumunun varlig

. Fizik mekandaki iyilestirmeler ile fiziksel stirdiiriilebilirlik saglanabilse de
yasamasi planlanan sosyal dokunun sirdiirilebilirligine iliskin bir calismanin

yapilmamasi

. Alanda insaat alani yogunlugunun artirilmasi, alanin kuzeyindeki yiiksek
katli bloklarin kentsel sit alan1 dokusundan ayrismasi, alanin 6zgiin kimliginin

kaybedilebilecegi durumunun varligi
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. Sonrasinda diizeltilmis olsa da acele kamulastirma kararinin proje
alaninin tiimiine iliskin olarak alinmasi nedeni ile yerel halk ve sivil toplum

orgiitleri goziinde projeye giivenin sarsilmis olmasidir.

Yukarida bahsi gecen degerlendirmeler dogrultusunda calismanin hipotezleri

olan;

o 5366 sayili yasadan beklenilen hiz, korumay: 6ncelemeden yenilemeye
neden olmus, mahkeme ictihatlar1 ile ortaya c¢ikan koruma onceligi ise yasadan
beklenilen hizi ortadan kaldirmistir. Bu nedenle, artik 5366 sayili yasa ile
iiretilen yenileme alani kavraminin uygulama araclari disinda idareler icin etkin
bir ¢6ziim olmaktan uzaklasmistir. (Hipotez 1)

o 5366 sayili yasa gilinlimiizde miilkiyet problemlerinin ¢6ztimiinde
idarelere verilen “acele kamulastirma” ve “bedelsiz devir” yetkileri nedeni ile
tercih edilen bir uygulama araci haline gelmistir. (Hipotez 2)

o 5366 sayili yasa ile yenileme alani ilan edilen alanlarda projeler sosyal
politikalar gelistirilmeksizin yalniz fizik mekan o6zelinde ele alinmakta, bu
alanlarda yasayanlar tarafindan fiziksel ve sosyal sorunlara c6ziim olmasi

beklenirken yerinden edilme ile sonuclanmaktadir. (Hipotez 3)

irdelenmelidir. Ciink{ Balbey o6rnegi, c6ziim arayisi olarak yenileme alanina dair
mevzuat icerisinde basit birka¢ uygulama aracim1 kullanmak gayesiyle yenileme
alani ilan edilmis bir mahalledir. S6z gelimi, acele kamulastirma karar1 alma ile
ilgili hikiimler 2863 sayili yasanin Kamulastirma baghgi altindaki 15.
Maddesinde yer almis olsa idi belki hi¢c 5366 sayil1 yasaya ihtiya¢ duyulmayacagi
diisiiniilmektedir. Bu kapsamda iilkemizde yenileme uygulamalar1 ve korunmasi
gerekli kiiltiirel miras alanlarinin gelecek kusaklara aktarilmasinda tez

kapsaminda getirilen Oneriler ise su sekildedir:

. Koruma mevzuatinda iyilestirmeler yapilmasi halinde, ayrica bir yenileme
mevzuatina ihtiya¢c duyulmayacaktir. Yargi ictihatlariyla muglak kisimlar
giderilen ve wuygulayici lehine birka¢ uygulama araci disinda cazibesinin

kalmadig1 gorillen 5366 sayih Yasanin uygulamay:r kolaylastiracak
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enstriimanlari, imar ve koruma mevzuatina eklemlenerek, yenilemeden ziyade

koruma kavramlarina hizmet edecek hale doniistiirtilmelidir.

. Yenileme alanlari, Bakanlar Kurulu Karar1 (giintimiizde Cumhurbaskanligi
Karar1) ile bilimsel dayanaklardan cok siyasi saikler ile belirlenmektedir.
Halbuki, tarihi kent dokularinin tamamini ilgilendirecek uygulamalar yapilmali,
bu uygulamalar da koruma mevzuati ile ¢elismemelidir. Koruma ve yenilemenin
birbiri ile celisen iki kavram oldugu goz oniine alindiginda bu alanlarin sadece
“yenileme” ile kente kazandirilmasi yerine “koruma” Oncelenerek uygun

yontemler bilimsel temellere dayandirilarak belirlenmelidir.

. En etkin olan yontem olan acele kamulastirma karari yasa ile belirlenecek
kistaslara kavusturulmalidir. Miilkiyet problemleri iizerinde bir arac haline gelen
“acele kamulastirma” kavraminin, gercek kisilerin miilkiyet hakkini kisitlayici
etkilerinin ortadan kaldirilmasina yonelik kapsamli calismanin yapilmasi, uzlasi
kriterlerinin mevzuat hiikiimlerince belirlenmesi ve aceleligin gereklerinin
kapsamli sekilde ortaya konulmasinin mevzuat hiikiimlerince giivence altina

alinmasi gerekmektedir.

. Daha onceki tecriibeler, yenileme uygulamalarinin yerinden edilmeyi
tetikledigini gostermektedir. Balbey Projesinde de sosyal politikanin
olusturulmadan, fiziki mekan doniisiimii olarak ele alindigi gorilmektedir.
Yerinden edilmeye iliskin Onlemler, sadece yerel yonetimlere ya da piyasa

aktorlerine birakilmamali, bu dogrultuda mevzuatta diizenlemeler yapilmalidir.

. Kiiltiirel mirasin gelecek kusaklara aktarilmasinda en biiylik eksiklik
olarak degerlendirilebilecek finansal destege yonelik 2863 sayili yasanin 12.
maddesindeki katki payr hususunun yeniden ele alinmasinda fayda
goriilmektedir. Miithim olan, c¢okiintii haline doniismeden once kiiltir varligi
yapilarin malikleri tarafindan siirekli bakim ve onariminin saglanmasina yonelik
bir finans modeli olusturulmasidir. Bu sayede onarimi gerceklestirilemeyen

yapilarin kamulastirilmasina yonelik bir kaynak da saglanmis olacaktir.
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