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ONSOZ

Hakkinda ¢ok kisinin her firsatta fikir beyan ettigi, bircok meslek disiplininin ortak
konusu ve esasen teoriyle pratigi harmanlamayanin layig1 ile bilemeyecegi kadar da
karmagik olan, genis kitleleri ilgilendiren, bana gore yasam kalitesi yliksek,
siirdiiriilebilir kentlesme ic¢in etkin ve ¢ok Onemli bir ara¢ olan “kentsel doniisiim”
konusunda, bir kentsel doniisim c¢alisani olmanin Otesinde bir “kentsel doniisiim
goniilliisii” olarak, hem bu yiiksek lisans programi ve tez ¢alismasi siirecinde hem de
kentsel doniisiim alaninda ¢alistigim siiregte edindigim bilgi ve deneyimlerimi, bir tez
caligmasinin imkan verdigi Ol¢lide paylagmak iizere hazirlamis oldugum bu ¢alismanin,
kentsel donilisiim aktorlerine ve goniillillerine biraz olsun yol gosterici olmasini ve
kentsel doniisiim faaliyetlerine katkida bulunmasini temenni ediyorum.

Bu vesile ile tez danismanim Maltepe Universitesi Mimarlik Fakiiltesi Dekani Sn. Prof.
Dr. Emre AYSU’ vya, caligmalarindan faydalandigim tiim emek sahiplerine, tez
calismasina bilgi, birikim ve gayretleriyle katkida bulunan tiim mesai arkadaslarima,
aileme ayirmam miimkiin olan zamanimin bu ¢alismaya ayirdigim kismi igin anlayis ve
sabir gosteren sevgili esim Senay ATABAY’ a minnettarhigimi ifade ederken, tiim
emegi bulunanlarin hosgoriisiine siginarak, bir onceki tez calismam gibi bu tez
calismami da heniiz iki buguk yasinda oldugu i¢in annesi ile ayni anlayis ve sabri
gosteremeyerek, calismak iizere odaya her kapanigimda kapiya gelip “baba, baba kapiy1
acar misin?” diye maalesef bircogu cevapsiz ¢agrilar yaparak beni vicdan azabina
bogan, ¢ok degerli ¢ok sevgili “Nazli” kizima, bu yaziyr okudugunda beni affetmesi
timidiyle ithaf ediyorum.

Istanbul, 2012 Idris ATABAY
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KENTSEL DONUSUM VE GELISIM PLANLAMASINDA YENI YAKLASIMLAR

Idris Atabay

KENTSEL SISTEMLER VE ULASTIRMA YONETIMI
YUKSEK LISANS PROGRAMI

Tez Danismani: Prof. Dr. Emre Aysu

Nisan 2012, 58 Sayfa

Kentler varliklarini olusumsal ve gelisimsel sorunlar ile ihtiyaglar nedeniyle degisime
ugrayarak stirdiirmektedirler. Bu halde, ka¢inilmaz olan bu degisimin inkar edilemez bir
pargast olan kentsel doniisiimiin yapilip yapilmamasiin tartisilmasi yersiz olup, nasil
yapilacaginin tartisilmasi daha isabetli olacaktir.

Siirdiiriilebilir kentlesme agisindan, kentlerde yasanan koruma ve gelisim eylemleri i¢in
olmas1 gerektigi gibi donlisim eyleminin de herkesce kabul edilebilir, kolay
uygulanabilir bir plan dahilinde gerceklestirilmesi, ayrica hangi durumda hangi eylemin
ne sekilde yapilacaginin dogru belirlenmesi ¢ok 6nemlidir.

Kentsel sorunlar gibi bunlarin ¢6ziim araglarindan olan kentsel doniisiim politikalar1 da
cesitlilik arz etmektedir. Kentsel dontisiim politikalarinin etkilerinin ancak orta ve uzun
vadede hissedilebilecek olmasi nedeniyle sorunun ¢dziimiine uygunlugunun pesinen
ongoriilmesi gerekmektedir. Yanlis veya eksik uygulanan tibbi tedavinin hastanin zarar
gormesine neden oldugu gibi uygun olmayan kentsel doniisiim politikalarinin da
kentlerin zarar gormesine neden olmasi kacinilmazdir.

Bu nedenle, bir nevi kentlerin koruyucu hekimligi regetesi olan olusum ve gelisim
planlamasindan farkli olarak doniisiim planlamasinin bu konuda ihtisaslasmis kisiler ve
guruplar tarafindan kentlerin tedavisine yonelik bir recete mahiyetinde hazirlanmasi,
uygulamalarin da yine ayni1 hassasiyet ile gergeklestirilmesi gerekmektedir.

Bununla beraber, her ne kadar kentsel doniisiim zorunlu hallerde gergeklestirilen ve
uygulama sonrasinda elde edilecek faydanin hatirina katlanilmasi gereken bir siirec olsa
da, bir taraftan miimkiin oldukca doniisiimden etkilenecek insanlarin onayini alacak,
diger taraftan da kamusal ve kentsel zarara yol agmayacak, fiziksel, ekonomik ve sosyal
boyutlar1 hesaba katilmis kentsel doniisiim yaklasimlari tercih edilmelidir.

Anahtar Kelimeler: Siirdiiriilebilir Kentlesme, Kentsel Doniisiim, Tercihli Planlama
Yaklagimi
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Thesis Supervisor: Prof. Dr. Emre Aysu

April 2012, 58 Pages

Cities maintain their presence with undergoing changes caused by constitutive and
developmental problems and needs. In this case, it is irrelevant to discuss whether urban
transformation, which is inevitably a part of this undeniable change, should be
implemented or not, instead it would be more accurate to discuss how to implement it.

In terms of sustainable urbanization, it is important that urban transformation actions are
implemented within a universally accepted and easily implemented plan just like it
should be for conservation and development actions, and it is also important to
determine accurately what action and in which way should be taken in which situation.

Such as urban problems, urban transformation policies, which are one of the tools for
the solution of these problems, are also various. Because the effects of urban
transformation policies are felt in medium and long term, their appropriateness for the
solution of the problem should be foreseen in advance. Just like incorrect or incomplete
medical treatment harms the patient, it is inevitable that improper urban transformation
policies can cause damage to the cities.

Therefore, unlike constitution and development planning, which are kinds of preventive
medicine recipe for the cities, transformation planning should be performed by
specialized individuals and groups as a recipe for the treatment of the cities, and the
implementation should also be performed again with the same precision.

Nevertheless, although urban transformation is a process which is implemented in cases
of necessity, and is endured for the sake of the benefit to be obtained after the
implementation, it should get the approval of the people who will be affected by the
transformation as much as possible on the one hand, and on the other hand urban
transformation approaches which consider physical, economic and social dimensions
and do not lead to public and urban loss should be preferred.

Keywords: Sustainable Urbanization, Urban Transformation, Preferential Planning
Approach
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1. GIRIS

Yasam kalitesi yliksek siirdiiriilebilir kentlesme igin, kentlerin; niifus hareketleri, kent
vizyonundaki degisiklikler, dogal ve kentsel risk ve afetler veya diger nedenlerle siirekli
olarak yasadigi degisimin nasil disipline edilecegi cok Onemlidir. Kentlerde yasanan
sorunlar kentlerin 6zelliklerine gore gesitlilik gosterdigi gibi bu sorunlarin ¢dziimleri de
fiziksel yapilabilirlik, ekonomik kapasite ve toplumsal katilima gore degiskenlik
gostermektedir. Bununla beraber, diinya var oldugu miiddet¢e varligini nesilden nesile
aktararak siirdiirecek olan insan yerlesimlerinin kaginilmaz olan degisimini kendi haline
birakmak kentlerin ve insanligin gelecegi a¢isindan kabul edilebilir bir durum degildir.

Bu nedenle kentlesme siirecinin mutlaka planli bir bigcimde yonetilmesi gerekmektedir.

Ideal bir planlama ile sorunsuz bir kent olusumunu ydnetmenin, kentlerde olusan
sorunlarin sonradan giderilmesinin zorluklariyla kiyaslanmayacak kadar kolay olmasina
ragmen bu siirecin iyi yonetilememesi halinde kentlerin olusum ve gelisiminde bir¢ok
sorun ortaya ¢ikabilmektedir. Bu tiir sorunlarin giderilmesi i¢in gergeklestirilebilecek
koruma ve doniisiim eylemleri ile kent yararina gergeklestirilecek gelisim eylemlerinin
hangisinin hangi durumda yapilacaginin dogru belirlenmesi ve eylemin dogru bir
bicimde gergeklestirilmesi siirdiiriilebilir kentlesme acisindan ¢ok Onemlidir. Bu

nedenle bu eylemlerin de planli bir bicimde gergeklestirilmesi gerekmektedir.

Kentsel sorunlarin giderilmesinde ©onemli bir ara¢ olan kentsel donilisiim konusu
diinyada oldugu gibi iilkemizde de g¢okca tartisilmakta olup, bu konuda izlenen ve
uygulanan birbirinden farkli bir¢ok politika ve yontem bulunmaktadir. Bu politika ve
yontemlerden bazilar1 bir sorunu gidermek adina, siirdiiriilebilir kentlesme acisindan
baska sorunlara yol agabilmektedir. Bunun nedenleri arasinda kentsel doniistim
konusunda yeterince birikimin bulunmayisi, soruna uygun ¢6ziim araglarinin
kullanilmayisi, kentsel doniisiim muhataplarinin  rant beklentisi, mevzuat ve
uygulamadaki yetersizlikler sayilabilir. Bunlara ragmen zorunlu hallerde yapilmasi

gereken kentsel doniisiimiin, zamanin gereklerine uyum saglayabilen bir planlama



anlayis1 ¢ergevesinde, soruna gore gelistirilmis, katilimci, uzlagsmaya dayali ve yasalarla

desteklenen politika ve yontemler kullanilarak gerceklestirilmesi miimkiin ve gereklidir.

Planlamanin biitiinliigi ve uyumu hususunda yagsanan sorunlarin azaltilabilmesi igin;
ayni alanda onlarca kurumun plan yapmasi anlayisindan vazgegcilip, ihtisas konularina
gore ayrilmig alanlarda sadece ilgili kurumun mutabakata dayali bir bigime plan
yapmasinin saglanmasi gerektigi gibi kentsel doniisiim ve gelisim plan, proje ve
uygulamalarinda da birbirleriyle ¢elisen durumlarin olusmamasi i¢in belirlenen ortak

politikalar ¢er¢cevesinde ihtisas birimlerinin ¢alismasi olduk¢a 6nemlidir.

1.1 CALISMANIN AMACI

Bu tez, yazarinin da aktif rol aldig1 kentsel doniisiim politika ve faaliyetleri hususunda
ulusal ve uluslararasi birikimin paylasilmasi ile ¢esitli 6nerilerde bulunularak bu konuda

gerceklestirilecek faaliyetlere katki saglamak amaciyla hazirlanmistir.

1.2 KAPSAM

Calisma kapsaminda; kentlesme siirecinde yasanan, planlama ve kentsel eylemler konu
edilmis, bu eylemlerden kentsel doniisiim konusundaki politikalar ile uygulamalar
irdelenerek, kentsel doniisiimiin daha kolay ve daha etkili bir bigimde biitiinciil bir

anlayisla yapilabilmesi i¢in 6nerilerde bulunulmustur.

1.3 YONTEM

Calismaya baslanirken literatiir taramasit yapilmis, edinilen bilgiler kismen oldugu gibi
kismen de yorumlanarak aktarilmis, bunun yani sira, bir kentsel doniisiim calisan1 ve
goniilliisii olan yazarin egitimi, mesleki birikimi, kentsel doniisiim konusundaki
calismalari ile birlikte ¢alistig1 ekip ve isi geregi temas kurdugu yerli ve yabanci bir¢gok
kentsel doniisiim aktorii ile deneyim paylasimlart neticesi edinimleri ve konu ile ilgili
yurti¢i yurtdisi gézlemleri 1s18inda, kentsel doniistim konusunda teorideki ve pratikteki

dogrular ve yanlislar, sorunlar ve ¢oziimleri irdelenmistir.



2. KENT VE KENTLESME

Kentin tanimi hususunda farkli goriisler olmakla birlikte akademik yazinda yerlesik
hayata gecis siirecindeki tarimsal faaliyetlerin yogun oldugu yerlesimlere “kdy”, daha
sonraki siiregte tarim dis1 faaliyetlerin daha yogun oldugu yerlesimlere ise “kent” adi
verildigi goriilmektedir. Niifus biiylikliigii ve yerlesmenin idari statiisii de koy ve kent

ayrimini belirlemekte kullanilan 6l¢iitlerdendir.

Kent sozciigiiniin anlami1, Kentbilim Terimleri Sozliigiinde; “siirekli toplumsal gelisme
icinde bulunan ve toplumun yerlesme, barinma, gidisgelis, ¢alisma, dinlenme, eglenme
gibi gereksinimlerinin karsilandigi, pek az kimsenin tarimsal ugrasilarda bulundugu,
koylere bakarak niifus yoniinden daha yogun olan ve kiigiik komsuluk birimlerinden
olusan yerlesme birimi” olarak, Toplumbilim Terimleri So6zliigiinde; “tarim disi
etkinliklere, 6zellikle isleyim ve hizmet etkinliklerine dayali, 10.000 den daha kalabalik

niifuslu yerlesme birimi” olarak ifade edilmektedir.

Kentlesme sozciligliniin anlami, Kentbilim Terimleri Sozliiglinde; “isleyimlesmeye ve
ekonomik gelismeye kosut olarak kent sayisinin artmasi ve kentlerin biiylimesi
sonucunu doguran, toplumda artan oranda orgiitlesmeye, uzmanlagmaya ve insanlar
aras1 iliskilerde kentlere 6zgli degisikliklere yol acan niifus birikimi siireci” olarak,
Toplumbilim Terimleri Sozliigiinde; “tarim dig1 etkinliklerin, ozellikle isleyimin
gelismesi sonucu niifusun kentlerde toplanmasi ve kentsel alanlarin genislemesi siireci”

olarak ifade edilmektedir.

Kent ve kentlesme kavramlarina dair yazinda yer alan diger bazi tanmimlar ve ifadeler
sOyledir:

Unlii kent bilimci Lewis Mumford, Kentlerin Kiiltiirii adli yapitinda, “Kent, bir
toplulugun kiiltiiriiniin ve erkinin yogunlastigi yer, zamanin bir tirtini, birikimidir”
der. Kent, ayrica en genel tammi ile niifusunun ¢ogu ticaret, sanayi hizmet veya
yonetimle ilgili islerle ugrasan, genellikle tarimsal etkinliklerin olmadigr yerlesim
alani olarak da tanimlanmaktadwr (Hasol 1998).

Kent, tarumsal olmayan iiretimin egemen oldugu, hem tarimsal hem tarim digi
tiretimin dagitim ve denetim islevlerinin toplandigi, orgiitlesme - biitiinlesme - ayri
cinstenlik derecelerinin yiiksek diizeyde bulundugu, yogun bir niifus odagidir. Baska
bir anlatimla, kent, niifusun, iiretim araglarinin, konutlarin ve éteki yapilarin, teknik



altyapu sistemlerinin, egitim - kiiltiir - sanat - ydnetim érgiitlerinin yogunlastigi
yerlesme merkezidir™.

Insan topluluklarimn kendi koyduklar: kurallara uyarak bir arada yasamaya
basladiklary ilk alanlar kentler olmustur. Insanoglu ¢aglar boyunca serbest yasadigi
bir ¢cevreden kurtulmak ve organize bir yagsam ortami yaratmak igin ¢aligmis ve kenti
kurmustur (Goger 1971).

Insan topluluklar: toplumsal - ekonomik nedenlerle, cografi nedenlerle, hiikiimdar,
kral ya da devlet reislerinin istegi ile Serbest ve geometrik formlarda planli ya da
plansiz (kendi kendine gelisen) kentler kurmuslar ve gelistirmislerdir. Gelistirdikleri
bu kentlerde: kiiltir ve uygarlik en iist diizeye ulastiriimis, ekonomi - politika,
devletler ve hiikiimetler buralardan yénetilir olmus, din, tiim bilim ve tiim sanatlar
buralarda filizlenip dal budak salmus, tiim hizmet tesisleri (okullar, saglk tesisleri
vb.) buralarda yer almis, Sanayi tesislerinin yer almast ile iilke niifus yapilarinda
demografik hareketler baslamis, kirdan - kente gocler sonucu 100 binlik, giderek
milyonluk kentler, metropoller olusmugtur (Aysu 1976).

Karl Marx, kenti iiretim araglarinin, ticaret mallarinin, gereksinimlerin toplanmuis
oldugu, yiiksek zevklerin temsil edildigi yer olarak tamimlarken; Emile Durkheim
Kenti, isboliimii ve dayamisma kavramlari ile iliskili olarak ele alw. Bunlarin
yaninda Sorokin, kenti ¢esitli gruplarin kiimelesmesinden meydana gelmis bir biitiin
olarak mekansal alana ve yogunluga dayali olarak ele alwr. Bir diger kent kuramci
Lois Wirth’e gére kenti, niifus biiyiikliigii, yogunluk ve heterojenlik karakterize eder.
Rene Maunier’e gore ise kent, niifusuna oranla cografi temeli dar olan ve aileler,
meslek guruplari, sosyal siniflar, mezhepler vs. gibi ¢esitli heterojen gruplari icine
alan karmagik bir yerlesme grubudur (Yoriikan 2006).

Sosyo - ekonomik ve kiiltiirel agidan kent; sosyal hayatin mesleklere, isbéliimiine,
farkly  kiiltiir - gruplarmma gore organize edildigi, kurumlasmalarin  yogunluk
kazandigi, karmasik insan iliskilerinin biitiin bir giinliik yasayisi etkiledigi yerlesme
merkezidir (Keles 1997)

Kentlesme kavrami kent kavrami ile bir arada diistiniilmeli, kent tanimlandiktan
sonra, kentlesme kentin belli bir yonde degismesi olarak belirlenmelidir. Kent, tarim
disi tiretim yapilan ve tiim tiretimin denetlendigi, dagitimin koordine edildigi; belirli
teknolojinin beraberinde getirdigi, biiyiikliik, yogunluk, heterojenlik ve biitiinlesme
diizeylerine varmis yerlesme tiriidiir. Kentlesme ise bir yerlesmede ya da, bir
tilkenin yerlesmelerinde tarimsal olmayan iiretim oramimin artmasi ve biitiin
tiretimin denetim ve koordinasyonunun yogunlagmasi sonucu, biiyiikliik, yogunluk,
heterojenlik, biitiinlesme derecelerinin artmasi olayidur®.

Kentlesme en genel anlamda kirsal yerlesmelerin kente doniismesi ya da dogrudan
kentin biiyiimesi bi¢iminde bir siire¢ olarak, niifusun kentsel alanlarda yogunlasmasi
sonucunu doguran bir olay olarak tanimlanmaktadir (Weber 1968).

Yerlesmeler arasinda nicelikten ¢ok niteliksel farkliliklar onem kazanmakta ve ortak
yasama kosullarina en ¢ok uyum gosteren topluluklar kentsel alanda bulunmaktadir.
Degisme olgusunun sadece davrams degismelerinde kalmayp kentlesmenin
gelistirdigi yeni toplumsal iliskiler, farklilasma ve érgiitlenmeyle, kent, farkli insan
topluluklarimin barindigi, gruplasmalarin dengelendigi orgiitlii bir birlik ve sistemli
bir biitiinliik gésteren yerlesme alant olarak tanimlanmaktadir. Bu tamimin devami
olarak, kentlesme olayina kirsal yapiya aykirt ozellikler tasiyan kitlelerin belirli

! Mimarlar Odas1 Ankara Subesi. 1971. Tiirkiye de kentlesme. Ankara.
2 Mimarlar Odasi Ankara Subesi. 1971. Tiirkiye 'de kentlesme. Ankara.



yogunlukta ve farkli ozellikler tasiyarak alanda degisme ve biitiinlesme siireci
denilmektedir (Irmak 1974).

Kiiltiirel gelismeler, ekonomik kalkinma, bulunan yeni arag ve geregler, gelisen
ulasim, politik ve demokratik diizenin etkisi ile hem kentlesme orani artmis, hem de
¢ok sayida kentsel merkezler goriilmeye baglannugstir (Aysu 1976).

Bir iilkede kent sayisinin ve kentlerde yasayan niifusun artmast dar anlamiyla
kentlesme olarak adlandwilir. Sanayi devrimi ile birlikte ortaya ¢ikan kentlesme son
iki yiiz yilin en énemli olgularindan biri olmustur. Gelisen teknolojinin sagladigi
kolayliklar ve zorunluluklar ile sanayilesme ve ekonomik gelismeye kosut olarak
kent sayisinin artmast ve bugiinkii kentlerin biiyiimesi sonucunu doguran kentlesme,
ulasim imkanlarimin gelismesi ile ortaya ¢ikan niifus hareketlilikleri sonucunda hizli
bir sekilde gelisimini siirdiirmiistiir (Keles 2006).

Kentlegsme, dar anlaminda, kent sayisinin ve kentlerde yasayan niifusun artmasini
anlatir. Kentsel niifus, dogumlarla oliimler arasindaki farkin birinciler lehine
olmasindan ve ayni zamanda koylerden ve kasabalarda gelenlerle, yani goglerle
artar. Gelismekte olan iilkelerin kentlerinde, dogurganlik egilimleri azaldigindan,
kentlesme daha ¢ok koylerden kentlere olan niifus akinlariyla beslenir. Kentlesmenin
dar anlamdaki tanimi, demografik nitelik taswr. Oysa kentlesme yalniz bir niifus
hareketi olarak gériiliirse, eksik kavranmig olur. Ciinkii kentlesme olgusu, bir
toplumun ekonomik ve toplumsal yapisindaki degismelerden dogar. Bu nedenle,
kentlesmeyi tamimlarken, niifus hareketini yaratan ekonomik ve toplumsal
degismelere de yer vermek gerekir (Keles 1976).

Uretim bigimindeki degisimin, yani ekonomik 6genin kentlesme taniminda ézel bir
agirligr vardir. Kentlesmenin, tarimsal iiretimden daha ileri bir iiretim diizeyine
gecis olarak da tamimlanabilmesi bu yiizdendir. Bu gegis, tiim tiretim denetleme
islevinin kentlerde toplanmasini zorunlu kildigi gibi; kentlerin biiyiimesine ve
yogunluk kazanmasina, heterojenlik ve biitiinlesme derecelerinin artmasina da yol
acar. Her iilke, bu gecis stireci i¢inde bulundugu noktaya gore, az kentlesmis, ya da
¢cok kentlegmis olarak nitelenir (Keles 1976).

Kentlesme hareketi, zaman icindeki bir degismeyi anlatir. Bir iilkenin, ya da bir
bolgenin kentlesme derecesi (kentlilesme orani) ise o iilke ya da bélge niifusunun
belli bir anda, belli bir tanima gére kent sayilan yerlesme merkezlerinde yasayan
oranidir. Su halde, kentlesme hareketi, demografik tanimi ile belli bir siire iginde
kentlesme oraninda yer alan degisiklik olarak gériilebilir. Bu kavramlar
birbirleriyle karistirmamak gerektigi gibi kentlesmenin sadece bir ydniinii,
toplumsal degisme boyutunu yansitan kentlilesme ile kentlesme hareketini
karistirmaktan da sakinmalidir. Bundan baska, kentsel gelismenin bir diizen ve
denetim altina alinmasi yollarimi gosteren sehircilik ile bir toplumsal olayin adi olan
kentlegsmenin birbirinden farkli olduklari bilinmektedir (Keles 1976).

2.1 KENT PLANLAMASI

Kent planlamasi; kentte yasayanlarin toplumsal ve ekonomik ihtiyaglarini karsilamak
tizere tiim kentsel kaynaklari hem bugiin hem de gelecekte verimli ve etkin bir bigimde
kullanmalarint miimkiin kilan, kentsel sorunlara ¢oziimler iireten, kentlerin fiziksel

olarak istenilen bi¢imde sekillenmesine yon veren bir siirectir.



Imar Kanunu’nda (madde: 5, 6, 8) ifade edilen planlama kademeleri ve plan tanimlar:

Planlar, kapsadiklar: alan ve amaglari agisindan; "Bolge Planlari” ve "Imar
Planlar”, imar planlart ise, "Nazim Imar Planlari" ve "Uygulama Imar Planlar:”
olarak hazirlanir.

Bélge Planlari; sosyo - ekonomik gelisme egilimlerini, yerlesmelerin gelisme
potansiyelini, sektorel hedefleri, faaliyetlerin ve alt yapilarin dagilimin belirlemek
tizere Devlet Planlama Tegkilati tarafindan hazirlanan planlardir.

Cevre Diizeni Plani; iilke ve bolge plan kararlarina uygun olarak konut, sanayi,
tarim, turizm, ulasim gibi yerlesme ve arazi kullanilmasi kararlarini belirleyen
plandr.

Imar Planlari; mevcut ise bélge plani ve cevre diizeni plani kararlarina uygunlugu
saglanarak, belediye surlart iginde kalan yerler i¢in belediyesince hazirlanan
nazim ve uygulama imar planlaridir.

Nazim Imar Plani; varsa bélge veya ¢evre diizeni planlarina uygun olarak halihazir
haritalar iizerine, yine varsa kadastral durumu islenmis olarak ¢izilen ve arazi
parcalarmmin,;  genel kullamg bigcimlerini, baglhca bélge tiplerini, bdlgelerin
gelecekteki niifus yogunluklarini, gerektiginde yapr yogunlugunu, cesitli yerlesme
alanlarinin  gelisme yon ve biiyiikliikleri ile ilkelerini, ulasim sistemlerini ve
problemlerinin ¢oziimii gibi hususlart géstermek ve uygulama imar planlarinin
hazirlanmasina esas olmak iizere diizenlenen, detayli bir raporla agiklanan ve
raporuyla beraber biitiin olan plandir.

Uygulama Imar Plani; tasdikli halihazir haritalar iizerine varsa kadastral durumu
islenmis olarak nazim imar plani esaslarina gére ¢izilen ve ¢esitli bélgelerin yapi
adalarini, bunlarin yogunluk ve diizenini, yollari ve uygulama igin gerekli imar
uygulama programlarina esas olacak uygulama etaplarimi ve diger bilgileri
ayrintilart ile gosteren plandir.

Imar Kanunu’nda hazirlanmasi hususunda bilgi bulunmayan Cevre Diizeni Planinin
hangi kurum tarafindan hazirlanacagi hususu ise; 2872 sayili “Cevre Kanunu’nun

“Cevrenin Korunmasi1” baglikli dokuzuncu maddesinin (b) bendinin;

Ulke fiziki mekdnminda, siirdiiriilebiliv kalkinma ilkesi dogrultusunda, koruma-
kullanma dengesi gozetilerek kentsel ve kirsal niifusun barinma, ¢alisma, dinlenme,
ulagim gibi ihtiyaclarin karsilanmasi sonucu olusabilecek ¢evre kirliligini énlemek
amactyla nazim ve uygulama imar planlarina esas teskil etmek iizere bélge ve havza
bazinda 1/50.000-1/100.000 olgekli ¢evre diizeni planlart Bakanlik¢a yapilir,
yaptirthr  ve onaylanir. Bélge ve havza bazinda c¢evre diizeni planlarmmin
yapimasmna iliskin usul ve esaslar Bakanlik¢a ¢ikarilacak yonetmelikle belirlenir.

seklindeki metni, 644 numarali “Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin Teskilat ve Gorevleri
Hakkinda Kanun Hiikkmiinde Kararname”nin “Gorevler” baslikli ikinci maddesinin

birinci fikrasinin (¢) bendinin;

Her tiir ve olgekteki fiziki planlara ve bunlarin uygulanmasina yénelik temel ilke,
strateji ve standartlart belirlemek ve bunlarin uygulanmasint saglamak, ... , her tir
ve olgekte gevre diizeni, nazim ve uygulama imar planlarmi, parselasyon planlarini
ve degisikliklerini resen yapmak, yaptirmak, onaylamak... .



seklindeki metni ve ayni kararnamenin “Mekansal Planlama Genel Miidiirligi” baglikli

yedinci maddesinin tigiincii fikrasindaki;

Biiyiiksehir belediyeleri smirlari icerisindeki ¢evre diizeni planlarini biiyiiksehir
belediyeleri, biiyiiksehir olmayan illerde ise Bakanlik yapar, yaptirir ve onaylar.

climlesi ile a¢ikliga kavusmaktadir.
Genel planlama kademelenmesi semasi Sekil 2.1°de goriilmektedir.

Sekil 2.1: Planlama kademelenmesi

ULKE KALKINMA PLANI
DRT. & BES YILLIK KALKINMA PLANLARI

BOLGE (xaLkinma) PLANI
DPT. & Bolge Kalkinma Ajanslan

CEVRE DUZENI (master) PLANI
(stratejik plan)

<
—

ARAZi KULLANIM PLANI »

(stratejik plan)
I O S e i A AAE B
NAZIM iMAR PLANI
METROPOLITEN BOLGE - KENT
UYGULAMA iMAR PLANI

Kaynak: Emre Aysu, Kent ve Kentlesme Ders Notlar1, Bahgesehir Universitesi, Istanbul
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Planlama — uygulama siirecinde iki farkli davranisin sonuglari Sekil 2.2’de grafik

anlatimla verilmektedir.

Sekil 2.2: Planlama + Uygulama siireci
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MEVCUT DURUM , ONGORULEN DURUM : UYGULAMA
TANMUANMISBIRCOIRAPYADA [ ESGUDOM GENISINDEPLANLANMIS
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GELECEGE YONELIK PI.ANEAHA EYLEMI, BIR BUTONO IFAD' EDER. BU BOTONON IGINDE YER ALAN
VE UYGULAMA ERKINI ELINDE TUTAN MERKEZI| VE YEREL WONETIM LIDERLERININ, KURUMLARIN,
KURULUSLARIN, PLAN HEDEFLERINE VARMADA - USTUM KAMU YARARI ANLAYI$INI GOZARDI
ETMEKSIZIN - KARARLILIKLA E$SGUDOM I(GERISINDE HAREKET ETMESININ SAGLANMASI,
BASARININ TEMEL KOSULUDUR.

Kaynak: Emre Aysu, Ergene Havzasi Cevre Diizeni Plani, B6lim-5

2.2 KENTLERIN YASAM SURECINDE GERCEKLESEN BAZI KENTSEL
EYLEMLER

Kent ve kentlesme olgusu var olali beri kentler degisime ugramaktadir. Bu degisimler
cogu zaman niifus hareketleri, kent vizyonundaki degisiklikler gibi nedenlerle olabildigi
gibi bazen de maalesef dogal veya kentsel risk ve afetler nedeniyle olabilmektedir.
Kentlerin degisimi kaginilmaz olup bu durumda tartigilmas: gereken bu degisimin

kendisi degil bir plan disiplini i¢inde gerceklestirilip gergeklestirilemeyecegi olmalidir.

Kentlerin degisim siirecini daha iy1 algilayabilmek icin bu siirecte gerceklesen bazi

kentsel eylemlere deginmekte yarar vardir.



2.2.1 Yeniden Canlandirma, Yeniden Kullanmaya Baslama

Niifus degisimleri, ekonomik ve sosyal yapidaki olumsuzluklar ile baskaca g¢evresel
kosullar nedeniyle asil fonksiyonunu yitirmis, ¢okiintii haline gelmis olan kentsel mekan
veya yapilarin, kbhneme ve gerileme durdurularak kosullarin iyilestirilmesi ile yeniden
eski islevlerini yerine getirebilmelerini saglama eylemidir. Islevsel bir aslina kavusma

eyleminden ibaret oldugundan, doniisiim faaliyeti degildir.

Istanbul’daki “Ayasofya Haseki Hiirrem Sultan Hamami” yeniden canlandirma
eylemine 6rnek verilebilir (Sekil 2.3). Ayasofya Miizesi ile Sultanahmet Camii arasinda
yer alan Tiirk hamami, Kanuni Sultan Siileyman'in esi Hiirrem Sultan tarafindan, Mimar
Sinan'a 16. yiizyilda (1556 — 1557) insa ettirilmistir.? 1910 yilina kadar hamam olarak
kullanildiktan sonra uzun yillar kapali kalmigtir. Daha sonra cezaevi, kagit deposu,
benzin deposu, kamuya ait hali satis magazasi gibi farkli amaglar ile kullanildiktan

sonra 2011 yilinda yeniden hamam olarak hizmete sunulmustur.

Sekil 2.3: Haseki Hiirrem Sultan Hamami

Kaynak: http://www.hayalleme.com/wp-content/uploads/hasekihurrem.jpg,
http://wowturkey.com/tr170/Yusuf Kaplan DSC_0250.jpg,

2.2.2 Onarma

Ilk halindeki gibi kalmasi istenen kentsel mekin veya yapilarda meydana gelen

bozulmalarin fiziksel ve islevsel herhangi bir degisiklige yol agmadan giderilmesi

3 Ayasofya Hiirrem Sultan Hamam:. 2012. http://www.ayasofyahamami.com/index1.html



http://www.hayalleme.com/wp-content/uploads/hasekihurrem.jpg
http://wowturkey.com/tr170/Yusuf_Kaplan_DSC_0250.jpg
http://www.ayasofyahamami.com/index1.html

eylemidir. Gergeklestirilen eylem sonucunda kentsel mekan veya yapin ilk hali

korunmus oldugundan, dontisiim faaliyeti degildir.

Istanbul’daki “Pera Palas Oteli” onarma eylemine &rnek verilebilir (Sekil 2.4).
Tiirkiye’nin Avrupa standartlarindaki ilk oteli olarak 1892 -1895 yillar1 arasinda insa
edilen yapinin son yillarda yapilan restorasyon caligmalari ile orijinalinde olmayan
niteliksiz eklemelerden arindirilarak yapildigi dénemin mimarisini yansitan ilk haline

dondiiriilmesi hedeﬂenmistir.4

Sekil 2.4: Pera Palas’tan goriintiiler

W
Kaynak: http://imagineistanbul.com/wp-content/uploads/2010/08/Pera_Palas.jpg,

http://www.emlakeki.com/wp-content/uploads/2012/01/319b0ff3e69f43338aec9b645ffh1647.ipg

2.2.3 Yenileme

[k halindeki gibi olmas1 istenen ve kismen korunmus olan kentsel mekan veya yapilarin
zamanla yikilmis, yok olmus kisimlarinin ilk haline uygun bir bi¢imde yeniden insa
edilerek eski iglevine kavusturulmasi eylemidir. Gergeklestirilen eylem ile kentsel
mekan veya yapi fiziksel ve islevsel olarak yeniden ilk haline kavusturuldugundan,

dontisiim faaliyeti degildir.

* Pera Palas. 2012. http://tr.wikipedia.org/wiki/Pera_Palas
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http://imagineistanbul.com/wp-content/uploads/2010/08/Pera_Palas.jpg
http://www.emlakeki.com/wp-content/uploads/2012/01/319b0ff3e69f43338aec9b645ffb1647.jpg
http://tr.wikipedia.org/wiki/Pera_Palas

“Istanbul Kara Surlar1 Projesi” yenileme eylemine drnek verilebilir (Sekil 2.5). Tarihi
Istanbul Kara Surlarinin yenilenmesi ve restorasyonu calismalarina 1980°1i yillarda
baslanarak surlarin bir kisminin yenilenmesi ve restorasyonu gergeklestirilmis, ancak

calismalar tamamlanamadan sonlandirilmistir.

Sekil 2.5: Istanbul kara surlarinin 6nceki ve sonraki durumu

' » O SR

Kaynak: http://v3.arkitera.com/h37544-tarihi-yarimadanin-zirhi-istanbul-kara-surlari-guclendiriliyor.html,

http://aboutist.com/istanbul-surlari/

2.24 Yeniden Olusma, Yenilenme

Korunmaya deger olmakla beraber; korunamadigi gibi tamamen yok oldugu veya
fiziksel dayaniksizligimin olusturdugu risk nedeniyle yikilmasi gerektigi i¢in onarma
veya yenilemeye konu olamayan bir kentsel mekan veya yapinin ilk haline uygun bir
bi¢imde yeniden insa edilerek eski islevine kavusturulmasi eylemidir. Gergeklestirilen
eylem sonrasi elde edilen kentsel mekin veya yapi daha Once var olan ile fiziksel ve

islevsel olarak ayn1 6zelliklere sahip oldugundan, doniisiim faaliyeti degildir.

Yeniden Olusma ve Yenilenme eylemine verilebilecek en onemli 6rneklerden biri
“Mostar Kopriisi”dir (Sekil 2.6). Bosna-Hersek’in Mostar sehrinden gecen Neretva
Nehri lizerinde Mimar Sinan’in 6grencisi Mimar Hayreddin tarafindan 1566 yilinda insa
edilen 24 metre yiikseklikte, 30 metre uzunlukta, 4 metre genislikteki koprii; Bosna-
Hersek'te baslayan i¢ savag sirasinda 1993 Kasim ayimnin sonunda tamamen yikilmaistir.

Bir Tiirk sirketi olan ER-BU tarafindan iistlenilen Mostar Kopriisii' niin eski haline
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uygun olarak yeniden insasi calismalari (TIKA) UNESCO ve Diinya Bankasi’nin
destegiyle 1997'de baslamis ve koprii 23 Temmuz 2004’ de kullanima agilmustir.”

Sekil 2.6: Mostar Kopriisii’niin 6nceki ve sonraki durumu

Kaynak: http://3.bp.blogspot.com/ XRPd0JP5ksc/ROWQADeUGUI/AAAAAAAAARA/pfID3]-
kd0c/s1600-h/mostar.jpg,
http://3.bp.blogspot.com/_pcvmmuSj50U/TGD6B-
ipLPI/AAAAAAAAEMI/4ADhKAVBzDf0/s1600/5152023 4.jpg,
http://www.gezi-yorum.net/wp-content/uploads/2011/10/mostar.eski-koprii. 1.jpg,

2.2.5 Yeniden Gelistirme

Fiziksel olarak korunmaya deger olan kentsel mekan veya yapilarin ilk hali
korunabildigi veya cesitli eylemler sonucu ilk haline kavusturulabildigi halde
islevlerinin degistirilmesi, korunmaya deger olmakla beraber korunamayip kismen yok
olmus ve yenileme eylemiyle aslina uygun hale getirilmesi miimkiin olmayan kentsel
mekan veya yapilarin mevcut hali korunarak, eski veya degistirilecekse yeni fonksiyona
gore ihtiya¢ duyulan ilaveler yapilmak suretiyle yeniden kazanilmasi ile korunmaya

deger olmakla beraber ilk hali gibi korunmasi gerekmeyen, fiziksel olarak zarar gérmiis

® Mostar Kopriisii. 2012. http://tr.wikipedia.org/wiki/Mostar K%C3%B6pr%C3%BCs %C3%BC
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http://tr.wikipedia.org/wiki/Mostar_K%C3%B6pr%25%0dC3%BCs%C3%BC

oldugundan veya ekonomik, sosyal ve g¢evresel kosullar nedeniyle islevsel ve/veya
fiziksel olarak yeni bir hal almasi istenen kentsel mekan veya yapilarin, eski veya
degistirilecek ise yeni fonksiyona gore ihtiya¢ duyulan degisiklikler ve ilaveler
yapilmasi veya gerekiyorsa tamamen yikilarak kismen ilk haline uygun bir bi¢imde
yeniden inga edilmesi suretiyle ayn1 veya farkli islevler ile yeniden degerlendirilmesi
eylemleridir. Eylem; koruma, doniisiim ve gelisim faaliyetlerinin degisik birliktelikleri

seklinde yapilabilir.

Yeniden Gelistirme eylemine verilebilecek drneklerden biri “Santral Istanbul” projesidir
(Sekil 2.7). Korunarak Santral Istanbul’a doniistiiriilen Silahtaraga Elektrik Santrali,
Osmanli Devleti’nin kent olcekli ilk elektrik santralidir. Tesis, kuruldugu 1911°den
1983°e dek kente elektrik saglamistir. Tiirkiye’de kiiltiir-sanat alaninda bugiine kadar
gerceklestirilmis en kapsamli déniisiim projelerinden biri olan Santral istanbul, 8 Eyliil
2007'de agilmustir. Santral Istanbul Biinyesinde Tiirkiye’nin ilk endiistriyel arkeoloji
miizesi olan enerji miizesi, ¢agdas sanat sergileri ve kiiltiirel etkinliklerin
gerceklestirildigi ana galeri binasi, Krek tiyatrosu ve sergi alanlarini iceren Galeri 1
binasi, yeme-icme ve eglence mekanlari, tamirhane ve Otto Santral ile ¢ocuk, geng ve
yetiskinlere yonelik bilim, sanat, teknoloji ve Kkiiltlirel igerikli egitim atdlyelerini

biinyesinde bulunduran Santralatélye bulunuyor.®

Sekil 2.7: Santral istanbul’dan gériintiiler

Kaynak: http://www.santralistanbul.org/uploads/2011/Feb/17/hakknda6.JPG

Yukarida kisa tanimlari yapilan bu kentsel eylemler “Kentsel Koruma, Kentsel

Doniistim ve Kentsel Gelisim” {i¢ ana baslig1 altinda toplanabilir.

® santralistanbul. 2012. http://www.santralistanbul.org/pages/index/about/

13


http://www.santralistanbul.org/uploads/2011/Feb/17/hakknda6.JPG
http://www.santralistanbul.org/pages/index/about/

2.2.6 Kentsel Koruma

Insa edildigi zamanin tasarimsal yaklasim ve dzelliklerini tasiyan, toplumun ge¢misteki
sosyal, ekonomik kosullar1 ile kiiltiirel degerlerini yansitan eser niteligindeki tarihi
yapilar ve tasarim yoniinden degerleri yiiksek yapitlar, anitlar ve dogal giizellikler ile
bunlar biinyesinde barindiran kentsel mekanlarin ilk halinin gelecege tasinmasi igin

gerceklestirilen eylemler toplulugudur.

Kentsel Koruma eylemine ornek olarak “Siileymaniye Bolgesi Yenileme Projesi”
verilebilir (Sekil 2.8). Siileymaniye Bolgesinin de i¢inde bulundugu bdlge yipranan
tarihi ve kiiltiirel tasinmaz varliklarin yenilenerek korunmasi ve yasatilarak kullanilmasi
amaci ile 2006 yilinda yenileme alani olarak ilan edilmistir. Uygulama siireci devam

etmektedir.’

Sekil 2.8: Siileymaniye yenileme alanimin bugiinii ve yarini

Kaynak: http://www.fatih.bel.tr/images/content/clip image030.jpg, image030.jpg

’ Fatih Belediyesi, Siileymaniye Bolgesi Yenileme Projesi, 2012, http://www.fatih.bel.tr/bpi.asp?caid=
631&cid=1158
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2.2.7 Kentsel Doniisiim

Doniisiim sozciigiiniin anlami, Giincel Tiirk¢e Sozliikte; “oldugundan baska bir bigime

girme, bagka bir durum alma, sekil degistirme” olarak ifade edilmektedir.

Kentsel Donilistim; mevcut hali ile dogal ve kentsel riskler barindirdigi, fiziksel,
ekonomik, islevsel ve sosyal Omriinii tamamlamis oldugu veya kent vizyonu ile
uyumsuz oldugu i¢in siirdiirilemez durumda olan kent dokularinin tamamen ortadan
kaldirilarak, yerlerine bir plan dahilinde belirlenen hedef ve stratejiler dogrultusunda,
giiniin gereklerine uygun, dogal ve kentsel tehditler agisindan giivenli, daha iyi barinma
kosullar1, ticaret, hizmet ve sanayi olanaklar1 ile kentsel yasamin gerektirdigi tim
kentsel donat1 alanlarini saglayan, yasam kalitesi yiiksek siirdiiriilebilir bir kent dokusu

olusturulmasi eylemidir.

Kentsel Doniisiim eylemine verilebilecek orneklerden biri, “Zeytinburnu Siimer
Mahallesi Kentsel Doniisiim Projesi”dir (Sekil 2.9). Amaci; Zeytinburnu’nun en koklii
yerlesimlerinden biri olan Siimer Mahallesi’ni yeniden yapilandirmak, giizelliklerinin
devamini ve gelisimini saglamak olan bu projede ilk hedef, bolge halkina, istenmeyen
ama muhtemel bir depremde riskli binalarda bulunmak yerine, giivenli konutlara

tasinma segenegini sunabilmektir.® 2008 yilinda baslayan ¢alisma devam etmektedir.

Sekil 2.9: Siimer Mahallesi kentsel doniisiim alaninin bugiinii ve yarim

Kaynak: http://www.zeytinburnuhaber.org/KULTUR-SANAT/264-Zeytinburnu-Sumer%5C_de-

donusum-sancisi.html
http://www.zeytinburnu.bel.tr/Sayfa/101/projeler/kentsel-donusum-projesi.aspx

8 KIPTAS, Kiptas’tan Haberler, 2008, http://www.kiptas.com.tr/TR/HABER!/ default.asp?fld=250
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2.2.8 Kentsel Gelisim

Kentin mevcut kisimlarina kent vizyonu ve ihtiyaclar dogrultusunda yeni kentsel mekéan
ve yapilarin eklenmesi ile kentte yasayanlarin ekonomisine, sosyal ve kiiltiirel
birikimlerine katkida bulunacak yeni faaliyetlerin gerceklestirilmesi eylemlerinin

butiinidir.

Kentsel Gelisim eylemine drnek verilebilecek projelerden biri “Istanbul, Basaksehir
Projesi”dir (Sekil 2.10). Projenin ¢ikis noktasi halihazirda konut sahibi olamamus, alt ve
orta gelir grubundan kisilerin diisiik fiyatlarla, uygun vadeyle konut sahibi olmalarini
saglamaktir. Proje, 1995 yilinda baslamis olup degisen yaklasimlarla etaplar halinde

giinlimiize kadar siiregelmektedir.

Sekil 2.10: Istanbul Basaksehir toplu konut projesi

Kaynak: http://www.kiptas.com.tr/TR/YASAM/yas genel_basak4.asp

Esasen kavramlarin birbirine karigtirilmasi veya bir kavramin ait olmadigi bir eylem
icin kullanilmasinin sebeplerinin basinda eylemlerin ¢ok i¢ ige ge¢mis olmasi gelir.
Kentsel mekan veya yapida gergeklesen yeniden olusma ve yenilenme eylemi, kente
yenileme, onarma eylemi olarak, kentsel mekan veya yapida gerceklesen yenileme
eylemi, kente onarma eylemi olarak yansir. Kentsel koruma ve kentsel doniisiim
eylemleri ise koruyucu ve tedavi edici yonleri ile kentsel iyilestirme eylemini

olusturmaktadir.
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2.2.9 Siirdiiriilebilir Kentlesme

Kentlesme; fiziksel, ekonomik, sosyal ve kiiltiirel boyutlar1 ile kentte meydana gelen
koruma, doniisiim ve gelisim gibi eylemlerin biitiintidiir. Cokga tartisilan “Stirdiirtilebilir
Kentlesme” i¢in bu eylemlerden hangisinin hangi durumda yapilacaginin dogru

belirlenmesi ve eylemin dogru bir bigimde uygulanmasi ¢ok onemlidir (Sekil 2.11).

Sekil 2.11: Siirdiiriilebilir kentlesme semasi

Stirdiirtilebilir Sustainable
Kentlesme Urbanization

Yenileme
(Renewal &
Renovation)

Onarma
(Restoration)

fiziksel

Kentsel Koruma

(Urban Conservation)
Yeniden
Canlandirma
(Revitalization &
Resumption)

f
~ Yeniden Olusma
& Yenilenme
(Regeneration)

ekonomik sosyal

Yeniden
fiziksel Gelistirme fiziksel
(Redevelopment)

Kentsel Doniisiim Kentsel Gelisim
(Urban Transformation) (Urban Development)
ekonomik sosyal ekonomik sosyal

(Urban
Rehabilitation)

“Surdurdlebilir Kentlesme” icin hangi durumda gi
yapilacaginin dogru belirlenmesi ve eylemin dogru uygulan onemlidir.
(“For “Sustainable Urbanization”, accurate determination of what action be taken in

each case and proper implementation of the action is important.)

Kentsel mekan veya yapilar ile ilgili olarak; degerliyse, 6nemliyse, “Kentsel Koruma”,
gerekliyse, zorunlu ise “Kentsel Doniigiim”, faydali ise “Kentsel Gelisim” eylemleri s6z
konusu olmalidir. Bu ifadeden de anlasilacagi gibi Kentsel Doniisiim genellikle keyfi
olmayan hallerde mecburen gergeklestirilen bir eylem olup, uygulama sonrasinda elde
edilecek faydanin hatirina uygulama esnasinda tiim paydaslar tarafindan katlanmaya

raz1 olunmasi gereken bir siire¢ s6z konusudur.
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3. YASAM KALITESI YOKSEK, SURDURULEBILIR KENTLESME ICiN BIiR
ARAC: “KENTSEL DONUSUM”

Kentsel doniistimiin gerekli hatta zorunlu olmasinin nedenleri kentlerdeki olusumsal ve
gelisimsel sorunlar olarak tarif edilebilir. Her yasayan organizma icin oldugu gibi
insanlar tarafindan toplumsal yasami kolaylastirmak tizere olusturulan ve uzmanlarca
yasayan organizmalar oldugu ifade edilen kentlerde de olusumda var olan

uygunsuzluklar ile zamanla olusan bozulmalar s6z konusudur.

Fiziksel, ekonomik, sosyal ve kiiltiirel basliklar altinda toplanabilecek olan bu
sorunlarin sebepleri arasinda; plansizlik veya idealden uzak, ihtiyaca cevap vermeyen,
gelecege doniik olmayan, gelismeye agik olmayan planlama yaklagimi, bilimsel
alandaki eksiklikler, mevzuattaki yetersizlikler, toplumun kurallara uymaya direnci,
mevcut planlara ve mevzuata uyumun denetimindeki yetersizlik, Ongoriillemeyen,
onlenemeyen, yonetilemeyen gog slireci ve yerlesik olanla gogle gelen arasindaki ¢esitli
uyumsuzluklar gibi bir¢ok husus sayilabilir. Bu ifadelerden kentsel doniigiimiin
unsurlar1 oldugu anlasilan, fiziksel, ekonomik, sosyal ve kiiltiirel doniisiimii birbirinden
bagimsiz olarak diistinmek dogru degildir. Bir baska ifade ile bu unsurlarin her biri

digerlerini de beraberinde getirmeli, olusunu tetiklemelidir.

Yasayan her organizma i¢in oldugu gibi kentlerin de varligin1 daha iyi bir bigcimde
siirdiirebilmesi i¢in bu tiir olusumsal ve gelisimsel sorunlarim miimkiin oldugunca
giderilmesi ve normallesmenin saglanmasi zorunludur. Bununla beraber, olusumsal ve
gelisimsel higbir sorun olmasa bile yine kentlerin yasayan organizmalar olmalari
nedeniyle zamanla degisen kent vizyonu, toplumun ekonomik, sosyal ve kiiltiirel
yapisindaki degisiklikler gibi nedenlerle mevcut kent dokusunda degisiklikler yapilmasi
gerekebilmektedir. Buradan hareketle Kentsel Doniisiim; kent ile ilgili fiziksel,
ekonomik, sosyal ve Kkiiltiirel sorunlarin giderilmesi veya mevcut kent dokusunda
gerekli degisikliklerin yapilmasi igin zorunlu olarak kullanilan, kentin tedavi
araclarindan bir tanesidir denilebilir. Sebeplerinden bazilar1 zaman iginde ortadan kalksa

da kentler var oldugu miiddetge kentsel doniisiim ihtiyaci varligini siirdiirecektir.
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Kentsel doniistimiin bir tedavi aract oldugu kabuliinden hareketle; cesitli hastaliklarin
tek tedavisi olmadigr gibi gesitli kentsel sorunlarin da ayni kentsel doniigiim yontemiyle
giderilmesinin miimkiin olmadig1 séylenebilir. Yine her tedavi yonteminde olabilecegi
gibi kentsel doniisiim uygulamalarinin da olumlu etkilerinin beraberinde olumsuz yan
etkileri olabilecegini pesinen kabul etmek gerekir. Fakat bu kabul, nasil olursa olsun bir
sonu¢ almak ugruna kentlerin gelecegini olumsuz etkileyecek yontemler izlemeyi
beraberinde getirmemelidir. Neticede onlarca yil boyunca olusmus sorunlarin
giderilmesinin hi¢ de kolay olmadig1 herkesce kabul edilmesi gereken bir durumdur. Bu
durumda yapilmas1 gereken; yan etkileri nedeniyle tedaviden vazgegerek kentleri kendi
hallerine terk etmek degil, olumsuz yan etkileri en az olan yontemi tercih edip mutlaka
uygulamak olmalidir. Oldukga karmasik olan kentsel doniisiim siirecinin yasal ve

yonetsel bir diizen i¢inde yiiriitiilmesi siirdiiriilebilirligi agisindan ¢ok dnemlidir.

3.1 KENTSEL DONUSUME YONELIK YASAL VE YONETSEL
DUZENLEMELER

Afetlerle miicadele hususunda on yillar boyunca gerek kurumsal gerek yasal birgok
diizenlemeler yapilmis olmakla beraber yasanan her yeni afetten sonra bu yapi tekrar
tekrar gozden gecirilmekte, yapilan yeni diizenlemelerle afetlerin Onlenmesine
caligtlmaktadir. Marmara bolgesinde 1999 yilinda yasanan ve dogrudan Istanbul’u
etkileyebilecek depremler ile bunlarin sonucunun tiim iilkeye etkilerini tartigmaya agan
depremlerden sonra da ayni siire¢ devam etmis ve bu ¢ergevede gerceklestirilen bir¢ok
kurumsal ve yasal diizenleme ile birlikte Doniisiim Alanlar1 Hakkinda Kanun Tasarisi
hazirlanmis fakat tasari yasallasamamistir. Bununla beraber tasarinin igerdigi hususlar
kismen 5393 sayili Belediye Kanunu’nun kentsel doniistim ve gelisim alani baglikli
yetmisiiclincii maddesine, kismen de Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi

Hakkinda Kanun’a yansitilmistir.

Asagidaki metinde; 5393 sayili “Belediye Kanunu”nun, 5998 sayili “Belediye
Kanununda Degisiklik Yapilmasma liskin Kanun” ve 6306 sayil1 “Afet Riski Altindaki
Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun” ile degisik “Kentsel doniisiim ve gelisim

alan1” baglikli yetmisiiclincii maddesinin irdelenmesi yer almaktadir (Resmi Gazete;
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13.7.2005 tarih ve 25874 say1, 24.06.2010 tarih ve 27621 sayi1, 31.5.2012 tarih ve 28309
say1).

Kentsel doniisiim ve gelisim alani

MADDE 73- Belediye, belediye meclisi kararwla; konut alanlari, sanayi alanlari,
ticaret alanlari, teknoloji parklari, kamu hizmeti alanlari, rekreasyon alanlari ve
her tiirlii sosyal donati alanlart olusturmak, eskiyen kent kistmlarini yeniden insa ve
restore etmek, kentin tarihi ve kiiltiirel dokusunu korumak veya deprem riskine karsi
tedbirler almak amaciyla kentsel doniigiim ve gelisim projeleri uygulayabilir.

Ciimledeki “deprem riskine” ifadesi yerine “dogal ve kentsel risklere” ifadesi daha
dogru olacaktir. Maddenin tgiincii fikrasinda biiyiiksehirlerde kentsel doniisim ve
gelisim proje alani ilan etme ve uygulama yetkilerin birbirinden ayrilmis oldugu
goriilmekte olup, ayni bakisla bu ciimlede biiyliksehir olmayan yerlerde kentsel
doniistim ve gelisim alani ilanmmin kim tarafindan yapilacagi belirgin degildir. Bu
nedenle “amaciyla kentsel doniisim ve gelisim projeleri uygulayabilir” ifadesi yerine
“amaglariyla projeler uygulamak tizere kentsel doniisiim ve gelisim alani ilan edebilir.”
ifadesi daha dogru olacaktir. Bu degisiklikle beraber maddenin tiglincii ve dordiincii

fikrasinin buraya taginmasi anlam biitiinliigii agisindan daha dogru olacaktir.

Bir alanin kentsel déniisiim ve gelisim alam olarak ilan edilebilmesi i¢in yukarida
sayilan hususlardan birinin veya bir kaginin gergeklesmesi ve bu alanin belediye
veya miicavir alan swirlart igerisinde bulunmasi sarttir. Ancak, kamunun
miilkiyetinde veya kullamiminda olan yerlerde kentsel doniisiim ve gelisim proje
alani ilan edilebilmesi ve uygulama yapilabilmesi icin ilgili belediyenin talebi ve
Cevre ve Sehircilik Bakanliginin teklifi iizerine Bakanlar Kurulunca bu yonde karar
alinmasi sarttir.

Son ciimledeki “kamunun miilkiyetinde veya kullaniminda olan yerler” ifadesi sonu
gelmez tartismalara yol agacak kadar genis bir icerige sahip olup daha
belirginlestirilmeye ihtiyaci vardir. Ayrica bu cimlenin “Ancak, belediyece ilan edilen
kentsel doniisiim ve gelisim alaninda bulunan, kamunun miilkiyetinde veya
kullaniminda olan alanlarin kentsel doniisiim ve gelisim projesine dahil edilmesi ve bu
alanlarda uygulama yapilabilmesi, ilgili belediyenin talebi ile Cevre ve Sehircilik
Bakanliginin teklifi iizerine Bakanlar Kurulu karari alinmasina baglidir.” seklinde
yazilmasi, hem ayn1 amaca hizmet eder hem de kentsel doniisiim ve gelisim alan1 ilanini
kolaylastirirdi.

Kentsel doniisiim ve gelisim proje alani olarak ilan edilecek alamn; iizerinde vapi

olan veya olmayan imarli veya imarsiz alanlar olmasi, vapi yikseklik ve

yogunlugunun belirlenmesi, alamin biiyiikliigiiniin en az 5 en ¢ok 500 hektar
arasinda olmasi, etaplar halinde yapilabilmesi hususlarimin takdiri miinhasiran
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belediye meclisinin yetkisindedir. Toplami 5 hektardan az olmamak kayd: ile proje
alanu ile iligkili birden fazla yer tek bir déniisiim alani olarak belirlenebilir.

Alt smir olarak 5 hektar fazla. Muhtemelen en kiiclik proje alanindan bile uygun
miktarda donati alan1 olusturulmasi amaglanmis. Parcali olabilme kolaylig1 saglanmis
ama sonucta ilan icin bu alani bir araya getirmek gerekiyor. Yasal yaptirim olmadan
maliklerin ¢abalari ile bir araya getirilmesi zor bir alan. Bunun yerine alt sinir 1 hektar
yapilarak, “Her kentsel doniisiim alaninin en az yiizde yirmilik kismi yol dis1 donati
alani olarak ayrilmalidir. Bu donati alanlar1 ancak en yakin sinir1 besyiiz metreden daha
uzak olmayan bagka bir kentsel doniisiim alanindaki donat1 alan1 ile birlestirilmek tizere
o kentsel doniisiim alanindan imar hakki transferi suretiyle yapilasmaya acilabilir.” gibi
bir ifade ile desteklenseydi daha uygulanabilir olurdu.

Biiyiiksehir beledive ve miicavir alan simirlart icinde kentsel déniisiim ve gelisim

projesi alant ilan etmeye biiyiiksehir belediyeleri yetkilidir. Biiyiiksehir belediye

meclisince uygun goriilmesi halinde ilge belediyeleri kendi simirlart icinde kentsel
doniigiim ve gelisim projeleri uygulayabilir.

Biiyiiksehir belediyeleri tarafindan yapilacak kentsel doniisiim ve gelisim projelerine
iliskin her oOlgekteki imar plami, parselasyon plani, bina insaat ruhsati, yapi
kullanma izni ve benzeri tiim imar islemleri ve 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili Imar
Kanununda belediyelere verilen yetkileri kullanmaya biiyiiksehir belediyeleri
yetkilidir.

Kentsel doniistim ve gelisim proje alanlarinda bulunan yapilarin bosaltilmasi, yikimi
ve kamulagtirlmasinda anlasma yolu esastir. Kentsel déniisiim ve gelisim projesi
kapsaminda bulunan gayrimenkul sahipleri ve belediye tarafindan agilacak davalar,
mahkemelerde oncelikle goriisiiliir ve karara baglanir.

Son ciimledeki oncelik tarif edilmeli. Mahkemelerin inisiyatifine birakilir ise acele
kamulagtirmalarda bile yillarca karar vermeyebilen mahkemeler bu davalar1 da yillarca
stirdiirebilir.

Kentsel doniisiim ve gelisim alanlart i¢inde yer alan egitim ve saglik alanlari hari¢
kamuya ait gayrimenkuller harca esas deger iizerinden belediyelere devredilir.

Bu tiir gayrimenkullerin sahibi olan kamu kurumuna proje ortakligi teklif edilmeden
dogrudan devir talep edilecegi anlasiliyor. Ozel miilk sahiplerine tanman proje ortaklig
sanst kamu kurumlarma da tanmmaliydi. Ayrica 3194 sayili Kanun’un 11.
Maddesindeki imar planinda donati alaninda kalan hazine miilklerinin bedelsiz olarak
kamuya terk edilecegi hususu bu yasaya da yansitilabilirdi. Planda donati alanina kalan
hazine miilklerinden kentsel doniisiim ve gelisim alam1 disinda bedelsiz olan iginde

bedelli olmus.
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Kentsel doniisiim ve gelisim proje alanlarinda yikilarak yeniden yapilacak miinferit
yapilarda ilgili vergi, resim ve har¢larin dértte biri alinir.

Yikilan yapinin yerine daha biiyiik bir yapinin insa edilmesi halinde vergi, resim ve harg
kayb1 s6z konusu olacaktir. Bu ciimlenin, “Kentsel doniisim ve gelisim proje
alanlarinda yikilarak yeniden yapilacak miinferit yapilardan yikilan yap1 alaninin daha
once vergi, resim ve har¢ ddenerek insa edilen kismina karsilik gelen yap1 alanindan
ilgili vergi, resim ve harglarin dortte biri alinir. Bu indirim ilave olarak insa edilen yap1

alan1 i¢in uygulanmaz.” seklinde diizenlenmesi daha isabetli olacaktir.

Kentsel doniigiim ve gelisim proje alanlarindaki gayrimenkul sahipleri ve 24/2/1984
tarihli ve 2981 sayili Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykiri Yapilara Uygulanacak
Bazi Islemler ve 6785 Sayili Imar Kanununun Bir Maddesinin Degistirilmesi
Hakkinda Kanuna istinaden, hak sahibi olmus kimselerle anlasmalar: halinde
kentsel doniistim ve gelisim proje alaninda haklar verilir.

Ciimledeki ‘“haklar1” sozciliglinden once “bir sonraki fikra hiikiimleri ¢ercevesinde”
ifadesinin eklenmesi konuyu daha anlasilir hale getirecektir.

2981 sayili Kanun kapsamina girmeyen gecekondu sahiplerine enkaz ve agag
bedelleri verilir veya belediye imkdnlar: él¢iistinde kentsel déniisiim ve gelisim proje
alami disinda arsa veya konut satisi yapulabilir. Bu kapsamda bulunanlara Toplu
Konut Idaresi Bagkanhg ile isbirligi yapilmak suretiyle konut satisi da yapilabilir.
Enkaz ve agag bedelleri arsa veya konut bedellerinden mahsup edilir.

Metinde 2981 sayili Kanun’a istinaden hak sahibi olmayanlarin proje alanindan
cikarilacagi dolayli da olsa net bir bicimde ifade edilmis olmasina ragmen, pratikte
farkli anlamalara dayali tartismalarin olmasi, dolayliligin giderilerek konunun dogrudan
yazilmasinin gerekliligini ortaya koyuyor. Bununla beraber Afet Riski Altindaki
Alanlarin Dontistiirilmesi Hakkinda Kanun tasaris1 2981 sayili Kanun’u ylirtirliikten

kaldiriyor.

Kentsel doniisiim ve gelisim alami ilan edilen yerlerde belediyelere ait
gayrimenkuller ile belediyelerin anlasma sagladigi veya kamulastirdiklar
gayrimenkuller tizerindeki insaatlarin tamami belediyeler tarafindan yapilir veya
yapturilir.

Belediyelerin anlasma sagladigt maliklerin kendi insaatlarini yapamayacaklar

anlasiliyor.

Belediye ile anlasma yapmayan veya belediyece kamulastirilmasina gerek
duyulmayan gayrimenkul sahiplerinden proje alaninda kendilerine 3194 sayiul
Kanunun 18 inci maddesine gore ayri ada ve parselde imar hakki verilmemis
olanlar kamulastirmasiz el atma davasi agabilir.

Belediye ile anlasma yapmayan veya belediyece kamulastirilmasina gerek duyulmayan
gayrimenkul sahiplerinin proje alani disina ¢ikarilamayacagi, bunlara proje alaninda

(3 2

imar hakki verilmesi gerektigi anlami c¢ikiyor. Fakat “ayr1” sozciigli nedeniyle
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taginmazin yerinin degistirilmesinin sart kosuldugu anlagilabiliyor. Bunun yerine
“bagimsiz” sozciigii daha uygun olurdu. Ayrica, kentsel donilisim plant ve imar
uygulamasi yapilmadan kentsel doniisiim ve gelisim proje alani ilan edilen yerlerde
mevcut planlarda donati alaninda kalan gayrimenkuller ile ilgili olarak hukuki el atma
davasi agilmasi imkani taniyor. Bu ifade nedeniyle istenmeyen kamulastirmalar
yapilmak zorunda kalinabilir. Kentsel doniisiim ve gelisim alani ilaninin var ise alanin
uygulama imar planini iptal etmesi saglanir veya ilandan 6nce kentsel doniisiim ve
gelisim uygulama imar planinin hazirlanmasi zorunlu hale getirilerek, hazirlanacak plan
notuna “Plan, yapilacak imar uygulamas ile bir biitiindiir.” ifadesi yazilir ise bu risk

ortadan kaldirilabilir.

Kentsel doniigiim ve gelisim proje alanlarinda yapilacak alt yapi ve rekreasyon
harcamalar, proje ortak gideri sayilir. Belediyelere ait insaatlarin proje ortak
giderleri belediyeler tarafindan karsilanir. Kendilerine ayri ada veya parsel tahsis
edilen gayrimenkul sahipleri ile kamulastirma disi kalan gayrimenkul sahipleri,
sahip olduklari insaatin toplam metrekaresi oraminda proje ortak giderlerine
katilmak zorundadir.

Belediye ile anlasma yapmayan veya belediyece kamulastirilmasina gerek duyulmayan,
gayrimenkul sahiplerinin proje alaninda kendilerine tahsis edilen ayr1 ada ve parselde

kendi insaatlarini yapabileceklerinin bir baska delili.

Proje ortak gideri 6denmeden insaat ruhsati, yapilan binalara yapt kullanma izni
verilemez, su, dogalgaz ve elektrik baglanamaz.

Doniisiim alani simirt kesinlestigi tarihte, bu sumirlar i¢indeki gayrimenkullerin tapu
kiitiigiiniin beyanlar hanesine kaydedilmek tizere tapu sicil miidiirliigiine, paftasinda
gosterilmek tizere kadastro miidiirliigiine bildirilir.

Kentsel Doniisiim ve Gelisim Alaninda miilk satis1 kisitlanmiyor, sadece satan ve alanin
bilgilenme hakki korunmus oluyor.

Soz konusu gayrimenkullerin kaydinda meydana gelen degisiklikler belediyeye

bildirilir.

Kentsel doniigiim ve gelisim alani ilan edilen yerlerde; ifraz, tevhit, sumirl ayni hak
tesisi ve terkini, cins degisikligi ve yapir ruhsati verilmesine iliskin iglemler
belediyenin izni ile yapilir. Bu yerlerde devam eden insaatlardan projeye uygunlugu
belediye tarafindan kabul edilenler disindaki diger insaatlar bes yil siireyle
durdurulur. Bu siirenin sonunda durdurma kararimin devam edip etmeyecegine
belediye tarafindan karar verilir. Toplam durdurma siiresi on yili gecemez.

Belediyenin Kentsel Doniisiim ve Gelisim Proje Alani ilan etmesine ragmen on yil
boyunca plan, proje, uygulama yapmamasi, yaptirmamast durumunda maliklerin
magduriyeti hususuna bir agiklama getirilmemis. Plan yapilmamasi kamulastirmasiz el

atma davasi agilmasini engelliyor ise bu yol da kapali olacaktir. Ayrica projeye uygun
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olmadigi icin bes veya on yil siireyle durdurulan ingaatlarin bu siire sonunda ne olacagi
belirsiz. Durdurma stiresinin belli bir agamasinda kentsel dontigiim projesine uygun hale

getirme veya kamulastirilma gibi yaptirimlarin tarif edilmesi gerekirdi.

Belediye, kentsel doniisiim ve gelisim projelerini gerceklestirmek amaciyla; imar
uygulamast  yapmaya, imar uygulamas: yapilan alanlardaki tasinmazlarin
degerlerini tespit etmeye ve bu deger iizerinden hak sahiplerine dagitim yapmaya

[Bu ifade deger esasli imar uygulamasimmi miimkiin kiliyor, fakat daha 6nce DOP

kesintisi uygulanmis bir imar uygulamasi yapilmis ise durumun ne olacagi belirsiz. |

veya hdsilat paylagimini esas alan uygulamalar yapmaya yetkilidir.

Kentsel doniisiim ve geligsim projelerinin uygulanmas: siwrasinda, tapu kayitlarinda
miilkiyet hanesi ag¢ik olan veya ayni haklari davali olan tasinmaziar dogrudan
kamulastirllarak bedelleri mahkemece tayin edilen bankaya belli olacak hak
sahipleri adina bloke edilir.

Tarif edilen durumdaki tasinmazlarin kamulagtirilmasini zorunlu kilmak yerine hem
daha sonra belli olacak hak sahiplerinin miilkiyetini yok etmeyerek projeden

faydalanmalarinin engellenmemesi hem de kamulastirma kiilfetine katlanilmamasi

(13

acisindan, ciimlenin sonuna “...bloke edilebilecegi gibi bu taginmazlarin karsilig

yapilacak imar uygulamasi ile gerektiginde yerleri degistirilerek daha sonra belli olacak
hak sahipleri adina tescil edilmek iizere imkanlar dahilinde bagimsiz ada ve parselde

verilebilir” ifadesi eklenerek, korunmasi da segenek olarak sunulabilir.

Belediye kentsel doniisiim ve gelisim projelerinin uygulama alaninda bulunan
tasinmazlarm kamulastirilmas1 swasinda veraset ilami ¢ikarmaya veya tapudaki
kayit malikine gore islem yapmaya yetkilidir.

Bu hususlar yatirim projeleri nedeniyle gergeklestirilen kamulastirmalar esnasinda
onemli sorunlara yol agiyor idi, kentsel doniisiim projelerinin sekteye ugramamasi i¢in

oldukg¢a faydali bir ifade.

Biiyiiksehirlerde biiyiiksehir ~belediye meclisinin, il ve ilcelerde belediye
meclislerinin salt cogunluk ile alacagi karar ile masraflarin tamami veya bir kismi
belediye biitcesinden karsilanmak kaydiyla kentin uygun gériilen alanlarinda bina
cephelerinde degisiklik ve yenileme ile ozel aydinlatma ve gevre tanzimi ¢calismalari
yapilabilir. Cephe degisikligi yapilacak binalarda telif hakki sahibi proje
miielliflerine talep etmeleri halinde, degistirilecek cephe veya cephelerin beher
metrekaresi i¢in bir giinliik net asgari iicret tutarini gegmemek iizere telif hakki
odenir. Biiyiiksehir belediye meclisince uygun goriilmesi halinde, biiyiiksehir
belediyesi icindeki ilce belediyeleri kendi simirlart icinde bu fikrada belirtilen ig ve
islemleri yapabilir.

Bu fikranin kentsel doniisiim ve gelisim alan1 bagligi ile ilgisi anlagilamamustir.
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Bina cephelerinde degisiklik ve yenileme ile 6zel aydinlatma ve c¢evre tanzimi
calismalart i¢in yapilmasi gereken is, islem ve yetkilendirmeler, kat maliklerinin
arsa payi ¢ogunlugu ile verecekleri karara gére yapilir.

Bu fikranin kentsel doniisiim ve gelisim alani baghgi ile ilgisi anlasilamamustir.

Biiyiiksehir belediyelerince, kentsel doniisiim ve gelisim alani ilan edilen alanlar ile
5366 sayui Kanuna gére yenileme alani ilan edilen alanlarda veya bu Kanunun 75
inci maddesine gére kamu kurum ve kuruluglari ile protokol yapmalar: halinde,
biiyiiksehir belediye meclisi karari ile yikilan ibadethane ve yurtlarin yerine veya
ihtiya¢ duyulan yerlerde ibadethane ve yurt insa edilebilir.

Bu hususun neden sadece biiyiiksehirler ile sinirli tutuldugu anlagilamamaistir.

Kentsel doniisiim ve gelisim projesi kapsamindaki isler, kamu idareleriyle 75 inci
madde ¢ercevesinde ortak hizmet projeleri araciligiyla gercgeklestirilebilir.

Bu Kanunun konusu ile ilgili hususlarda Basbakanlik Toplu Konut Idaresine 2985
sayili Kanun ve diger kanunlarla verilen yetkiler saklidir.

Kentsel dontisiim ve gelisim alanlari ile ilgili olarak ayrica, ad1 gecen yasalardan; 5998
sayili Belediye Kanununda Degisiklik Yapilmasma Iliskin Kanun’un gecici birinci

maddesinde;

Bu Kanunun yiiriirliige girmesinden dnce yargi mercilerinde acilmis ve heniiz kesin
hitkme baglanmamis davalarda bu Kanun hiikiimleri uygulanir. Ancak bu Kanunla
getirilen degisik hiikiimlerin uygulanmasi nedeniyle haksiz ¢ikan tarafa harg,
yargilama gideri ve avukatlik ticreti yiikletilemez.

seklinde, 6306 sayili “Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda

Kanunun gecici birinci maddesinde de;

o 3393 sayuli kanun... ve diger kanunlar kapsamindaki doniisiim ve iyilestirme
uygulamalart igin... Idareye... tahsis ve devredilmis olup da tahsisin yapildigi veya
miilkiyetin devredildigi tarvihten itibaren iki yil icinde doniisiim ve iyilestirme
uygulamasi baslatilmayan taginmazlarin tahsisleri resen kaldirilir ve devir islemi de
iptal edilmis sayiarak, tapuda resen Hazine adina tescil ve Bakanligin talebi
tizerine bu Kanunun ongordiigii amaglar i¢in  kullanilmak iizere Maliye
Bakanliginca Bakanliga tahsis edilir.

seklinde ifadeler yer almaktadir.

Son yillarda yapilan bu yasal diizenlemeler ile kentsel doniisiim yapmak isteyen yerel
yonetimlere Onemli yetkiler verildigi ve Onlerinin acildigi anlasilmakta ise de,
yetmisiiciincii madde metnindeki “Belediye... deprem riskine karsi tedbirler almak
amactyla kentsel doniisiim ve gelisim projeleri uygulayabilir.” ifadesi konuyu keyfiyete
birakmaktadir. Buna mukabil, Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda
Kanun ile ise afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar digindaki riskli yapilarin tespit ve

doniisiimiiniin belediyeler vasitasi ile gerceklestirilmesinin amaglandig1 anlagilmaktadir.
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Bu yasal diizenlemelere ilaveten, yerel yonetimlerce kentsel doniisiim proje ve
uygulamalarinda farkli yaklasimlar sergilenerek denetimi ve sonuglari dngoériillemeyen
bir karmasaya yol agilmamasi i¢in kentsel doniisiimde ¢alisma ilke ve politikalarinin

ilgili mevzuat ile belirlenmesine ihtiyag¢ vardir.

3.2 KENTSEL DONUSUMUN FINANSMANI iCiN KULLANILAN BAZI
ARACLAR

Bir bina insa edilirken veya satin alinirken, istisna durumlar disinda fiziksel omrii
stresince kullanilacagi, fiziksel Omrii tamamlandiginda masraflar1 kendisince
karsilanmak tizere malikince yikilip yeniden insa edilecegi genel kabul olmali, bunun
icin malikince aginma pay1 bedeli ayrilmalidir. Ancak maalesef pratikte durum boyle
degildir. Bina maliklerinin biiylik ¢ogunlugu kendi Omiirlerinin sonuna kadar
binalarinin yikilip yeniden yapilmasimin gerekebilecegini diisiinmemekte, bunun

maliyetini kargilamaya kendilerini hazirlamamaktadirlar.

Her ne kadar riskli bina insa ederek veya satin alarak bu sorumlulugu {istlenmis olsalar
da binalari fiziksel Omriinii tamamlaymnca karsilagsacaklari yikip yeniden yapma
maliyetini dahi hesaba katmayan ¢cogu malik i¢in heniiz fiziksel dmriinii tamamlamamis

binalarinin doniisim maliyetini karsilamak kolay kabul edilebilir bir durum degildir.

Heniiz fiziksel omriinii tamamlamamis binalarin karsi karsiya olduklari can ve mal
giivenligini tehdit eden dogal ve kentsel riskler nedeniyle devlet tarafindan yapilmaya
zorlanan donistimiiniin finansmaninin kimin tarafindan karsilanacagi gokga tartigilan

bir konudur.

Kentsel doniisiim siirecinde ayni tiir sorunlarin ¢éziimiinde ayni araglarin farkli bi¢imde
kullanilmast sonraki uygulamalara emsal teskil ederken olumsuzluklara yol
acabilmektedir. Bu nedenle mevzuatta oldugu gibi uygulamada da hangi araglarin ne
sekilde kullanilacagi konusunda fikir birliginin saglanmasi gerekmektedir. Bu

araclardan bazilar sunlardir:
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3.2.1 Yapilasma Durumuna Gore Hak Sahipliligi

Illegal yapilasmus riskli binalar, illegal yapilasmus risksiz binalar, legal yapilasmus riskli
binalar, legal yapilasmis ve risksiz oldugu halde proje biitiinliigii a¢isindan doniisiime
tabi tutulan binalar gibi gesitlilikler ¢oziimii giliglestirmekte, farkli ¢ozlimler tiretmeyi
gerektirmektedir.

Arsasiz yapilasmis binalarin ve arsanin imar hakkini asarak yapilasmis binalarin bu
kisminin maliklerinin haklar1 enkaz bedeli ile sinirli olmaliyken, risksiz oldugu halde
proje biitlinliigii agisindan doniisiime tabi tutulanlar basta olmak {izere legal yapilasmis
binalarin yerinde ve ayni fonksiyonla doniisiimiinde yapilasma durumundan kaynakli
serefiyeler de dikkate alinarak, maliklerine binalarinin aginma pay1 karsiligindan daha
fazla bir maliyetin yansitilmamasi, binanin heniiz tamamlanmamis olan fiziksel dmriine
karsilik gelen miktarda yeni bina alanmmin bedelsiz olarak malike verilmesi, bina
alaninin kiiglilmesini kabul etmemesi halinde kendisinden eski ve yeni bina alani
arasindaki bina alani farkinin maliyetinin (arsa karsiligi imalat maliyeti ile satisa esas

imalat maliyeti toplaminin) tahsil edilmesi ile yetinilmesi uygun olacaktir.

Deger esasli kentsel doniisiim yaklasiminda en 6nemli 6lgiit uygulama sonras1 malike
verilen miilkiin degerinin uygulama oncesi sahip oldugu miilkiin degerine esit veya daha
fazla olmasidir. Takas edilen binanin fonksiyon ve/veya muhitinin degismesi halinde bu
yaklagim olduk¢a idealdir. Ancak, yerinde ve aymi fonksiyonla doniisiim
uygulamalarinda deger esashi kentsel doniisiim yaklasimiyla, her ne kadar oncekine
kiyasla degeri daha yiiksek olsa da, maliklere verilecek yeni bina alaninin eski bina
alanindan agmma payr oranindan daha fazla kesinti yapilarak belirlenmesi kabul

edilebilir degildir.

Hepsinin yikilacagindan harekete doniisiim oncesinde; birincinin iizerinde imar hakki
karsiligindan daha kiigiik bina bulunan, ikincinin {lizerinde imar hakk: karsilig1 kadar
bina bulunan, {igiinciiniin tizerinde imar hakki karsiligindan daha biiyiik bina bulunan,
ayni biiyiikliikte ve ayn1 imar hakkina sahip olan {i¢ adet arsanin doniisiim sonrasinda

her birine esit miktarda karsilik verilmesi dogru degildir.
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Katilim degeri belirlenirken esas olan taginmazin piyasa degeri oldugundan doniisim
sonrasi; birinci arsa ve iizerindeki binaya karsilik olarak, binanin aginma pay1 kesintisi
yapilmis alan1 kadar bir alan ile arsanin heniiz kullanilmamis imar hakkinin kat karsiligi
alaninin toplami kadar bina alani, ikinci arsa ve lizerindeki binaya karsilik olarak,
binanin asimmma pay1 kesintisi yapilmis alan1 kadar bir bina alani, {giincii arsa ve
tizerindeki binaya karsilik olarak ise arsanin imar hakkina karsilik gelen bina alaninin
asimnma pay1 kesintisi yapilmis alani kadar bir bina alani ile arsanin imar hakki disinda

kalan bina alaninin enkaz bedeli veya bunun karsiliginca bina alan1 verilmelidir.

Diger bir anlatimla; arsalara karsilik, sahip olduklar1 imar haklarinin kat karsiligi bina
alani, arsalarin tizerindeki binalara karsilik olarak ise enkaz bedeli veya bunun

karsiliginca bina alani verilmelidir.

Ayrica, arsa paylari lizerindeki binanin bagimsiz boliimlerinin piyasa degerleri ile dogru
orantili olarak paylastirllmamis olan tasinmazlarda hak sahipliginin belirlenmesinde
yapilasgma durumu ve serefiyeler dikkate alinmayarak, {izerindeki binalarin
yikilacagindan hareketle tasinmazin bos arsa vasfi ile degerlendirilmesinin birgok

durumda telafisi miimkiin olmayan zararlara yol agmasi kaginilmaz olacaktir.

3.2.2 Asmnma Pay1 Kesintisi

Yapimin yasina oranla alanindan asinma payi kesilmesi gayrimenkul degerlemesinde
kullanilan bir usuldiir. Bunun sebebi fiziksel omriinii tamamlayan binanin yikilip
yeniden yapilmasi maliyetinin malikince karsilanmasi gerekliligidir. Asinma oranlar
binanin iiretiminde kullanilan malzeme ve teknige gore degiskenlik gostermektedir. Bu
baglamda, fiziksel omiirlerinin elli ile yiiz y1l arasinda olabilecegi 6ngoriilen betonarme
binalarin her yasi icin, 25.10.1982 tarih, 8/5525 sayili Bakanlar Kurulu Karan ile
degisik, 29.02.1972 tarih, 7/3995 sayili Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi
Degerlerinin Takdirine iliskin Tiiziik’iin yirmiii¢iincii maddesinde yer alan “asimnma
paylarina iliskin oranlar1 gésteren cetvel”de yaklasik yiizde bir asinma pay1 kesintisi

yapilmas tarif edilmektedir. (Tablo 3.1).
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Tablo 3.1: Asinma paylarina iliskin oranlar

ASINMA PAYLARINA iLiSKiN ORANLARI GOSTEREN CETVEL
(2.12.1982 Giin ve 17886 Sayili Resmi Gazete'de Yayimlanmigstir)

Bina Yagsi Araligi 0-3 4-5 6-10 | 11-15| 16-20 | 21-30 | 31-40 | 41-50 | 51-75| 75<
ingaatin Nevi % % % % % % % % % %
Celik karkas, Betonarme karkas binalar] 4 6 10 15 20 25 32 40 50 60
Yigma kagir, Yigma yari kagir binalar 6 8 12 18 25 32 40 50 60 70

Ahsap, Tas duvarli (camur hargh)
Gecekondu tarz ve vasfinda binalar
Kerpig ve diger basit binalar 10 17 25 35 45 55 65 75 85 95

8 12 18 25 32 40 50 60 70 80

Kaynak: 2.12.1982 Giin ve 17886 Sayili Resmi Gazete

Miilkiyet hakkini tamamen yok eden bedel karsiligi kamulastirma durumunda bile
maliklere 6denecek yapi bedelleri, yeni yap1 yaklagik maliyeti asinma pay1 oran1 kadar
azaltilarak hesaplanmaktadir. Ehil kisiler tarafindan adaletli bir bicimde gergeklestirilen
kentsel donilisiim uygulamalarinda ise miilkiyet hakki yok edilmedigi gibi, alan1 ayni
kamulastirma durumundaki kadar kiigiiltiilmiis yeni binanin maddi degeri eski binanin
maddi degerinden daha fazla olmaktadir. Her ne kadar deneyimler bunu ortaya koysa da
zaman zaman malikler aksi yonde bir durum olusacagi yoniinde endiselerini dile
getirmektedirler. Buna ¢oziim olarak; doniisiimii gerceklestiren tarafca, doniisim
sonras1 hak sahiplerine verilen binalari, doniisiim 6ncesi sahip olduklar1 binalarin daha
once belirlenmis olan degerleri ile orantili olarak belirli bir siire zarfinda geri alma

garantisi verilmesi giiven saglama yoniinden 6nemlidir.

3.2.3 Imar Hakk: Artis1

Fiziksel omriinii tamamlamadan doniisiime tabi tutulan bir binanin fiziksel 6mriiniin
kullanilmis olan kisminin karsilig1 maliki tarafindan bina alaninin kii¢iilmesi veya bedel
O6deme seklinde karsilansa da heniiz kullanilmamis olan fiziksel dmriiniin karsilig1 olan
bina alanimnin doniigiimiin uygulayicist tarafindan fretilerek malike verilmesi

gerekmektedir.
Uygulayict kamu kurumlar bu tiir doniisiim projelerini gerceklestirebilmek i¢in kamu

kaynaklarmi kullanmak yerine, doniisiime tahsis edilen arazinin hélihazirdaki imar

haklarin1 doniisiimiin yatirim bedelini karsilayacak miktarda artirmay1 tercih etmektedir.
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Doniistimiin yatirim bedelini karsilamak i¢in yapilacak olan imar hakk: artisinin
dontistiiriilecek bina stoku ile mutlaka ayni fonksiyona sahip olmasi gerekmemektedir.
[lave imar hakkinin miimkiin olduk¢a niifus yogunlugu artisgin1 asgaride tutmaya
yonelik, birim metrekare degeri yiiksek ve doniistimiin yapildigi bolgenin ihtiyaci

oldugu tespit edilmis fonksiyonlar i¢in kullanilmasi daha isabetli bir tercih olacaktir.

Imar hakk1 artisinin en kabul edilebilir gerekgesi; kentsel doniisiime tabi tutuldugu igin
fiziksel omriinii tamamlamadan 6nce devletin zorlamasiyla yikilmasi s6z konusu olan
binalarin heniiz kullanilmamis fiziksel dmriine karsilik gelen alaninin doniisiim sonrasi
malike verilebilmesini miimkiin kilan yapim bedelini saglamaktir. Bununla beraber,
verimsiz kullanilmis arazi tizerindeki ¢arpik yapilasmis binalarin tek tek yenilenmesinin
kentsel doniisiime katkis1 olmayacagindan hareketle, imar hakki artisinin bina bazinda
yapilmasi yerine araziyi daha verimli kullanmak tizere toplulastirmayr miimkiin kilmak

gibi mekansal birgok sorunu ortadan kaldiracak bi¢gimde kullanilmasi isabetli olacaktir.

Kent geneli i¢in kabul edilen en yiiksek yapilasma emsalinin altinda bir yapilasma
emsaline sahip oldugu i¢in pesinen donilisiim kosuluna baglanmaksizin gergeklestirilen
imar hakki artist hangi miktarda olursa olsun kentin yogunlugunu artirmak pahasina
arazi malikine bedelini 6demedigi bir menfaat saglamakta, kentsel doniisiimiin olumsuz

yan etkilerini artirmaktadir.

Soyle ki;
Halihazirda 1,5 emsal ile yapilagsmis, asinma pay1 yiizde 31 olan bir binanin kat karsilig
yiizde 50 orani ile doniistiiriilmesi i¢in, asinma payr kesildikten sonra miilk sahibine

verilecek bina alan1 emsali;

1,50-(1,50*0,31) =1,035 olarak, (3.1a)
toplam bina alan1 emsali;
1,035/0,50 =2,07 olarak hesaplanmaktadir. (3.1b)

Halihazirda 2,07 emsal ile yapilagmis, asinma payr ylizde 28 olan bir binanin kat
karsiligr yiizde 50 orani ile doniistiiriilmesi icin, asinma pay1 kesildikten sonra miilk
sahibine verilecek bina alan1 emsali;

2,07-(2,07*%0,28) =1,50 olarak, (3.2a)
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toplam bina alan1 emsali;

1,50/0,50 =3,00 olarak hesaplanmaktadir. (3.2b)
ayn1 binanin malik lehine yiizde 60 orani ile doniistiiriilmesi igin ise,

1,50/0,60 =2,50 bina alan1 emsali yeterli olmaktadir. (3.2¢)
Ancak;

Halihazirda 1,5 emsal ile yapilasmis olan arsaya doniisiim kosuluna bagli olmaksizin
pesinen 2,07 emsal verilmis ise bunu kazanilmis hak olarak degerlendiren malikin talep
ettigi bina alan1 emsali bu defa;
1,50-(1,50*0,31) =1,035 (mevcut binaya karsilik verilecek emsal)  (3.4a)
(2,07-1,50)*0,50 =0,285 (kullanilmamis imar hakki karsilig1 emsal) (3.4b)

1,035+0,285 =1,32 olarak, (3.4¢)
toplam bina alan1 emsali;
1,32/0,50 =2,64  olarak hesaplanmaktadir. (3.4d)

Halihazirda 2,07 emsal ile yapilasmis olan arsaya doniisiim kosuluna bagli olmaksizin
pesinen 2,50 emsal verilmis ise bunu kazanilmis hak olarak degerlendiren malikin talep
ettigi bina alan1 emsali bu defa;
2,07-(2,07*0,28) =1,50 (mevcut binaya karsilik verilecek emsal)  (3.5a)
(2,50-2,07)*0,50 =0,215 (kullanilmamis imar hakk: karsiligi emsal) (3.5b)

1,50+0,215 =1,715 olarak, (3.5¢)
toplam bina alan1 emsali;
1,715/0,50 =3,43 olarak hesaplanmaktadir. (3.5d)

Dontistimii tesvik etmek amaciyla imar hakki kosullu olarak fakat {izerinde mevcut olan
binalarin dontisiimii i¢in gerekli olandan ¢ok daha fazla artirilan arazinin kent geneli
icin kabul edilen en yiiksek yapilasma emsalinin altinda bir yapilasma emsaline sahip
olmasinin bu artisa gerekce gosterilmesi dogru kabul edilmemelidir. Unutulmamalidir
ki; yatay miilkiyetten dikey miilkiyete geciste arazinin degerini biiyiikliiglinden ¢ok
sahip oldugu imar hakki belirlemektedir.

Birinin yapilasma emsali {ig, digerinin yapilagsma emsali bir olan, biiyiikliikleri ve imar

fonksiyonlart dahil diger biitiin 6zellikleri ayn1 iki arsanin degerlerinin ayni olmadigi,

bu arsalarin degerleri arasindaki farki sahip olduklart yapilagsma emsallerinin belirledigi
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inkar edilemez bir durumdur. Bu durum, arsa vasfindaki arazinin degerinin, {izerinde
tiretilmesi miimkiin olan bina alaninin miktarina goére belirlendigini ortaya koymaktadir.
Arsa vasfindaki arazinin degeri belirlenirken yapilasma emsali dikkate alindigi gibi,

yapilagsma emsali belirlenirken de arazinin edinilme degeri dikkate alinmalidir.

Aksi halde, daha yiiksek yapilagsma emsaline sahip oldugu icin daha yiiksek bir bedel ile
edinilmis ve daha yogun yapilagsmis olan bir arazinin iizerindeki binalar dontisiime tabi
tutuldugunda yogunlugu mecbur olunandan daha fazla artirmamak adina bu binalardan
asinma pay1 kesintisi yapilirken, daha diisiik yapilasma emsaline sahip oldugu i¢in daha
diistik bedel ile edinilmis ve daha diisik yogunlukta yapilagmis olan bir arazinin
doniisiim i¢in mecbur olunandan fazla bir emsal ile doniistiiriilmesi halinde elde edilen
fazla bina alaninin arazi sahiplerine dagitilmasi sebepsiz zenginlesmeye, haksiz kazang
saglamaya ve adaletsizlige yol acacaktir. Mecbur olunmadigi halde artirilan yogunlugun

stirdiiriilebilir kentlesme agisindan olumsuz sonuglara yol agacagi da unutulmamalidir.

Bu durumda ideal olan; doniisiim adina yapilacak olan imar hakki artiglarinin dontistimii
miimkiin kilan orandan fazla yapilmamasi veya yapilacak ise de bu oranin istiindeki

miktarin bagka alanlarin doniisiimii i¢in kullanilmas1 olarak tarif edilebilir.

Yogunlugu daha fazla olan alanlardan yogunlugu daha az olan alanlara yogunluk
transfer edilirken Onerilen yaklasimlardan biri de yogunluk ihra¢ eden alandaki
maliklerin yogunluk ithal eden alandaki maliklere, transfer edilen yogunluk ile orantili
olarak bedel 6demesi yaklagimidir. Bu yaklasim da ayni1 nizamda yapilasmis araziler
arasindaki ~ yogunluk  transferi  halinde  yukarida  bahsedilen c¢ercevede

degerlendirildiginde sebepsiz zenginlesmeye yol acan bir yaklagimdir.

3.3 KENTSEL DONUSUM POLITIiKALARI

Kentlerin yasanilabilir olmasindan sorumlu olan ve bunu miimkiin kilmaya caligan
kamu kurumlarinin kentsel doniisiim cabalari; bir taraftan kentin arazisinden haksiz yere

nemalanan ve sosyal devlet yaklasimiyla ¢oziim adina kendilerine sunulan firsatlar ile

yetinmeyip, kendileri ile birlikte baska insanlarin da hayatlarini, {ilkenin ekonomisini ve
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kentin yasanilabilirligini riske sokmak pahasina haksiz kazanglarin1 daha da artirma
pesinde olan kamu arazilerini isgal etmis kisi ve guruplarin, diger taraftan doniistimiin
gerceklesebilmesi icin gerekli olan finansmana katilim saglamaya yanasmadigi gibi
doniistimiin dogal getirisi olan miktardan daha fazla rant hedefleyen miilk sahipleri ile
talepleri yapmis olduklari kira s6zlesmesinin kendilerine sagladigi haklarin karsilig: ile
simirli olmasi gerekirken, doniisiimden maksimum menfaat saglama g¢abasima giren

dontisiimden etkilenen kiracilarin engellemelerine maruz kalmaktadir.

Kentsel doniisimii  gerekli kilan bazi sorunlarin ¢oziimleri Onceliklerine ve
gerceklestirilebilme imkanlarina gore siralanabilir ve kismen ertelenebilir olmakla
beraber, kentsel doniisiimii zorunlu kilan, ne zaman olacagi tahmin edilemeyen,
olusumu Onlenemeyen bazi dogal olaylarin neden olacagi sorunlarin ¢oéziimleri
ertelenebilir degildir. Donilistimden etkilenecek insanlarin destegini almayan projelerin
yasal yaptirimlarda bulunulmadan basarili olmasimin giigliigii ile yasal yaptirimlarin
neden olacagi sosyal olumsuzluklar dikkate alinarak, bazi durumlarda kentsel
dontisiimiin gerceklesmesi projeden etkilenecek insanlarin keyfiyetine birakilabilecek
iken, can ve mal gilivenligini tehdit eden dogal ve kentsel risklere maruz alanlarin

dontisiimii hususunda keyfiyet asla s6z konusu olmamalidir.

Legal yapilasmus ve risksiz binalar déniisiim konusunun disindadir. Illegal yapilasmis
risksiz binalarin doniisiimii ise plan yolu ile yapilabilir ve zamana yayilabilir. Fakat
riskli alanlar ve bu alanlar disinda bulunan riskli binalarin doniisimi belirlenen
oncelikler dogrultusunda “katilimci, uzlagsmaya dayali ve yasalar ile desteklenen fiili
miidahale yontemleri” kullanilarak ivedilikle gerceklestirilmelidir. Bu nedenle kentlerin
ihtiyag duydugu doniisimii gergeklestirebilmek i¢in kentsel doniisiim politikalarinin

cesitlendirilmesi gerekmektedir.
3.3.1 Tesvik Edici Planlama Yaklasim
Tesvik edici imar planlarinin sebebi 6zetle; 6zel miilkiyete konu alanlarin doniisiimiiniin

arsalarin imar haklarinda gerceklestirilecek olan artiglar sayesinde kamu kurumlarinin

fiili miidahalesi olmaksizin maliklerince gergeklestirilmesi olarak agiklanabilir. Kabul
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edilmelidir ki; bu yaklasim, getirecegi yogunluk artis1 ve buna bagli bir¢ok soruna
ragmen “deprem ve afete yol agabilecek diger dogal ve kentsel risklere kars1 giivenli
bina yapilmasi, yasam Kkalitesi yiiksek bir ¢evre olusturulmasi, saglikli mekansal
alanlarin olusturulmasi ve kent estetiginin artirilmasi” gibi énemli hedefler adina 1yi
niyetle bir kentsel tedavi uygulamasinin 6niinii agmaktadir. Ancak bununla beraber, her
ilacin kullaniminda oldugu gibi kentsel doniisiim amagl tesviklerin kullaniminda da doz
asimina dikkat edilmesi, asir1 doz kullanimi nedeniyle kentlerin zarar gérmesine yol

acilmamasi bliyiik 6nem arz etmektedir.

Bu yaklasgimin uygulanmasinda tesviklerin bir takim kosullarin gergeklesmesine
baglanmas1 katilim serbestligi sunmakla beraber, kosullarin timit edildigi sekilde
gerceklesmemesi ve ortaya ¢ikan sonucun kentsel doniisiim adina tatmin edici olmamasi
durumunda tesvik i¢in saglanan avantajlar riza ile katilim saglama adina israf edilmis

olacaktir.

Bu yaklasim cercevesinde verilen kosullu tesviklere; afet riski altindaki ve/veya carpik
yapilagmig alanlarda kendi rizalariyla komsu parseller ile birleserek biiyliyen parsellerin
imar haklarimin artirilmas1 ornek verilebilir. Olumlu beklentilere ragmen parsel
birlesmelerinin farkli zamanlarda farkli biiytlikliiklerde gerceklesmesi veya bazi
parsellerin birlesmelere katilmamasi1 durumlarinda farkli parsel ve ada biiyiikliikleri ile
farkli imar haklar1 olusabilecek, bunun sonucu olarak da hem yatayda ve diiseyde
farklilasan bir diizensiz yapilasma hem de parseller arasinda adaletsizlikler s6z konusu
olabilecektir. Ayrica, bu tesvik sayesinde parsel birlesmelerinin ideal bir sekilde
gerceklesmesi halinde kamu lehine donati alanlar1 terkin edilmesi amaglanmis ve tarif
edilmis ise de parsel birlesmelerinin beklendigi gibi ger¢ceklesmemesi durumunda elde
edilmesi hedeflenen bu donati alanlarinin kismen veya tamamen elde edilememesi veya

elde edilse bile biitiinciil bir bigimde degerlendirilememesi sonuglar1 olusabilecektir.

Devletin taraf olmamasindan dolayi, baslangici ve devaminda yasanacak anlagmazliklar
halinde projenin siirdiiriilebilirligi i¢in kamulastirma yapilamamasi, malik ile yapimci
arasindaki uzlagma siirecinin uzamasi ve uzlasma olmamasi halinde siirecin tikanmasi

sonucunu beraberinde getirecektir.
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3.3.2 Fiili Miidahale Yaklasimi

Dogal ve kentsel tehditlere bagli afetlerin gergeklesme olasiligi yiiksek olan
yerlesimlerin tesvik edici planlama yaklagimi ile kendiliginden doniisiimii beklemeye

tahammiilii olmadig1 goz ardi edilemeyecek dneme sahip bir husustur.

Bir bireyin diger bireylerin yasam haklar1 hususunda tasarrufta bulunabilmesi
demokratik bir hak olarak degerlendirilmemelidir. Bu nedenle can ve mal giivenligini
tehdit eden risklerin bertaraf edilmesi hususunun kisilerin rizasma birakilmasinin

demokrasi ile izah edilmesi miimkiin degildir.

Bu nedenle, bir taraftan riza ile katilimi cazip kilacak, diger taraftan kamu vicdanim
rahatsiz etmeyecek bicimde; mevcut haklar i¢cin 6denmis olan bedeller ile orantili ve
kabul edilebilir oOl¢lide tesvik edilmis, rahatca savunulabilecek kadar adaletli,
tekrarlanabilir  tutarlilikta, ilkeli ve seffaf bir bi¢imde, kentsel doniisiim
organizasyonunun devlet tarafindan yapilmasini saglayacak yontemlerin tercih edilmesi

basarili kentsel doniisiim uygulamalari icin en iyi yol olarak goriilmektedir.

Devlet tarafindan gergeklestirilecek olan kentsel doniisiim organizasyonunda doniisiime
muhta¢ alanin tamami uygulamaya tabi tutulabilecegi gibi, imkanlarin buna yeterli
olmamasi halinde alanin bazi kisimlarinda, tamaminin doniisiimiinii tetikleyici oncii

uygulamalar yapmak da miimkiindiir.

3.3.2.1 Ogzel miilkiyete konu arazilerin doniigiimii

Ozel miilkiyete konu arazilerin déniisiimiinde karsilasilan sorunlar arasinda; maliklerin,
sahip olduklar1 binalar hakkindaki bilgisizligi, afetlere kars1 duyarsizliklari, ekonomik
yetersizlikleri, doniisiim maliyetine katki saglamak istemeyip sanki gayrimenkullerini
ilk edinme bedellerini kendileri degil de devlet karsilamig gibi doniisiimiin maliyetinin
tamaminin devlet tarafindan karsilanmasini talep etmeleri, mevcut halde sahip
olunandan daha fazla miktarda bagimsiz boliim veya bina alani talep etmeleri, hisseli

miilklerde hissedarlarin doniisiime katilma veya doniisiim sonrasinda haklarin paylasimi

35



konusunda uzlagma giicliikleri, yine hisseli miilklerde fiili durumdaki hak sahipliligi
oranlart ile belgelenmis hak sahipliligi arasindaki dengesizlikler gibi hususlar yer
almaktadir.

Biitlin bu sorunlar esasen kentsel donilisiim yapilabilmesi i¢in gerekli uyum ve katkiy1
saglamaya hazir olan malik veya hissedarlar1 da zor durumda birakmaktadir. Bu

durumda yasal yollarin tercih edilmesi kag¢inilmaz olmaktadir.

Ozel miilkiyete konu arazilerde yapilacak doniisiim uygulamalarinda; maliklerin
tepkisini alacak, katilimin1 zorlastiracak, yogunluk artisina yol agacak bigimde
dontisiimiin maliyetini karsilamanin 6tesinde devletin karliligina yonelik projeler tercih

edilmemelidir.

3.3.2.2 Gecekondu isgali altindaki kamu arazilerinin doniisiimii

Barinma hakkinin kutsal oldugu ve devlet tarafindan saglanmasi gerektigi herkes
tarafindan kabul gorebilecek bir diisiince olmakla beraber, bazi Kkisilerin, devlet
vermiyorsa alabilen paymi alsin, alamayan derdine yansin yaklasimi ile kamuya ait
arazileri iggal etmeleri hakli goriilmemelidir. Kaldi ki, sadece barinma hakki gibi
masum bir ihtiyaca dayandirilarak iggal yolu ile ele gegirilmis devlete ait miilklerin
isgal edenin ihtiyact kalmadiginda ayni masumiyetle devlete geri iadesi gerekirken
gerceklesmeler boyle olmamakta, isgal edilen araziden bulundugu konuma gore bazen,
legal yasamay1 tercih etmis emekgilerin birka¢ Odmiir boyunca tasarruf etmek biryana
kazanamayacagi bedellerle dlgiilebilen zenginlikler saglanabilmektedir. Bu nedenle de
kamu arazilerini isgal edenler kentsel doniisiime miilk sahiplerinden daha ¢ok

direnmektedirler.

Her ne kadar gergek degerinin altinda satilan illegal yolla edinilmis baska hi¢bir mali
satin almayacak kadar bilingli olsalar da, tescile tabi oldugu halde tapusuz olarak
bedelini “hakkiyla” o6deyerek devlete ait olan araziyi ilk isgal edenden satin alan

“magdur ve dolayistyla masum” isgalcilerin durumu ¢6ziimii daha da zorlastirmaktadir.
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Esasen herkesin farkinda oldugu gercekleri carpitan yaklasimlar ¢6zliim siirecini
uzatmaktadir. Fakat maalesef kamu arazilerini isgal edenler kendileri ile ayni yoldan
gidenlerin bir kismina gegmiste tapu tahsisi, imar affi gibi yollarla sunulan imkanlarin
bir vadede, bir sekilde kendilerine de sunulabilecegi iimit ve beklentisi ile ¢dziime

yanagsmamaktadirlar.

Biitiin zorluklara ragmen, kentleri kaderlerine terk etmeyerek ¢oziim arayisi
stirdiiriilmeli, bilinen ¢ozlimlerin uygulanmasinda karsilasilan sorunlarin giderilmesine
yonelik yaklasimlar gelistirilmelidir. Fakat giinii kurtaracak c¢oziimler adina arazi
isgalcilerini 6diillendirmeye yonelik uygulamalar gerceklestirilerek gelecege dair yeni

olumsuz beklentiler olusturulmamalidir.

Gecekondu isgali altindaki kamu arazilerinin fiili miidahale yaklagimi ile dontisiimiinde
izlenen yollardan biri; bu arazilerde “hak sahibi” oldugu kabul edilen isgalcilere devlet
eliyle iiretilmis olan sosyal konutlarin siibvanse edilmis maliyeti lizerinden on yil gibi

diisiik faizli veya faizsiz vadeli 6demelerle satilmas1 yoludur.

Her ne kadar bu yol, en az bu arazi isgalcileri kadar yoksulluk i¢inde olmalarina
ragmen legal yasamayi tercih ederek devletin arazisini isgal etmek yerine zaten diistik
olan gelirlerinin biiylik bir kismini barinma ic¢in harcamak zorunda olanlar ile
karsilastirildiginda becerebilene helal olsun bakigina sahip ¢cogunluktan farkli diisiinen
az sayidaki insanin vicdanini rahatsiz etse de; bedelsiz kullanilan kamu arazileri yerine
bedeli 6denmis sosyal konutlarin verilmesiyle isgal durumunun ortadan kalkip yasal bir
durum olusacagi, insanlarin, ¢ocuklarina kendilerine ait olmayan bir arazide kagak
olarak yapilmis derme ¢atma gecekondular yerine tapulu ve insanca yasanilabilir
konutlar birakabilecek olmalari, bu alanlarda dogup biylirken her giin yasadigi
gecekonduyu yikmaya gelmesini bekledigi kamu gorevlisine ve onu gonderen devlete
husumeti de filizlendirilip biiyiitiilen vatandaslarin devletiyle barigik halde
yasayacaklar1 alanlarin olusturulacagi, domino etkisi ile ¢ogalarak bu gilinlere kadar
gelen arazi isgalleri ve gecekondulasma kiiltiiriinlin bu tlir alanlarin 1slah edilmesiyle

sonraki nesillere kotli emsaller olusturmasinin engellenmis olacagi ve isgalli arazilerin
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kurtarilan kisminin gergek sahibi olan devlet tarafindan tasarruf edilmesinin saglayacagi

diger faydalar adina katlanilmasi kabul edilebilir bir ¢6ziim yoludur.

Gecekondu isgali altindaki kamu arazilerinin doniisiimiinde izlenen yollardan bir digeri
ise; arazinin iggal edene satilmasi yoludur. Arazinin sahip oldugu imar hakkinin
saglayacagi deger ile orantili bir bedele satilmasinin bir sakincasi olmayabilir. Fakat bu
tiir durumlarda araziyi isgal edenler kendi isgallerini deger diisliriicli unsur olarak
gostermekte, sanki baskalarinin olusturdugu bir sorunu kendileri bertaraf etmekle karsi
karsiya kalacaklarmig gibi arazinin kendilerine defolu mal fiyatina satilmasini talep
etmektedirler. Ayrica bununla da yetinmeyip, satin aldiklar1 arsaya hem barmmak igin
ithtiya¢ duyduklari hem de satarak arsa icin ddedikleri paray1 geri elde edebilecekleri
sayida bina stokunu kat karsiligi yapim yolu ile kendilerine saglayacak miktarda bir
imar hakki verilmesini istemektedirler. Bu taleplerle ulasilmaya g¢aligilan sonug 6zetle;

ne arsa i¢in ne de yapim i¢in bedel 6demeden bir veya birkag¢ konuta sahip olmaktir.

Oysa devlet adina karar verici olan gorevlilerden, devlete ait olan miilkleri sahsina ait
olsa satmayacagi bicimde degerinin altinda satmasi beklenmemelidir. Arazinin isgalli
olmast durumu “isgalcisine” gercek degerinin altinda satilmasina mazeret
gosterilmemeli, bu durum arazinin ancak isgalcisinden baskasina satilmasi halinde

deger diigiiriicii unsur olarak degerlendirilmelidir.

Isgalli arazinin doniisiim yapilmadan satilmasinin bazi sakincalar1 vardir. Bunlardan bir
tanesi; arazinin planda 6zel yapilasmaya ayrilmis olan kisimlarinin satilabilecegi, donati
alan1 olarak ayrilmis diger kisimlarinin ise satilamayacagi hususudur. Bu durumun
arazinin satilamayan kismini iggal edenlere izahi zordur. Ayrica daha sonra arazide
thtiyag duyulacak olan donati alanlarint olusturmak i¢in satilan kisimlardan
kamulastirma yapmak gerekebilecektir. Arazinin tamamindaki isgalcilere planda 6zel
yapilagsmaya ag¢ilmis olan alanda tapu vermeye yonelik bir imar uygulamasi yapilmasi
durumunda ise bu defa birinin gecekondusunun altina bagka birinin arsas1 gelebilecek
bu da baska sorunlara yol agacaktir. Bu nedenle, doniisiime muhta¢ bir araziyi

isgalcisine sattiktan sonra malikinin doniisiime riza gostermesini beklemektense arazi
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kamu miilkii iken dontigiimii gerceklestirip isgalcilere tiretilen konutlart vermek daha

isabetli bir yaklasim olacaktir.

Bununla beraber, bir taraftan isgal etti§i cok kiymetli kamu arazisini veya bu arazi
tizerinde devlet imkanlar1 ile iretilebilecek sosyal konutlar1 gercek degerinde satin
almaya maddi imkanlar1 yeterli olmayan, diger taraftan nispeten maddi imkanlarina
uygun daha az kiymetli baska bir kamu arazisi iizerinde yine devlet imkanlar ile
iretilen sosyal konutlara tasmmayi, “isgalci olarak bulundugu araziyi yillarca
“korudugu kolladig1” iddiastyla, “arazimi” zenginlere (arazinin gercek bedelini 6demeyi
kabul eden alicilara) peskes cektirmem diyerek” kabul etmeyen kisilerin yapmis
olduklar1 gecekondularin bulundugu alanlar, bu kisilere yine bu alanda iiretilecek sosyal
konutlardan vermek iizere doniistiiriiliirken, gecekondularin enkaz bedellerinin katilim
pay1 olarak kabul edilmesi, bu kisilere verilecek sosyal konutlarin arsa payinin gergek
bedeli ve yapim bedelinin toplamindan elde edilen degerine ise dagitim degeri olarak
kabul edilmesi, dagitim degerinden katilim degeri ¢ikarildiktan sonra kalan tutarin hisse
senetlerine ¢evrilmesi, konutun katilim degerinin karsiligi olan hissesinin tapusu
gecekondu sahibine verilerek oturdugu konut ile aidiyet baginin olusturulmasi,
devletten zamanla satin alinan hisse senetlerinin tapudaki karsiligimin da kisiye
devredilmesi suretiyle tiim hisse senetleri kisi tarafindan satin alindiginda tapunun
tamaminin kisiye devri saglanabilir. Sayet tiim hisseleri kendisi alamiyorsa, barinma
ithtiyacini karsilamak i¢in bu konuta ihtiyaci kalmamasi halinde kendisine konut tahsis

edilmis olan kisinin sahip oldugu hisseyi devlete satmasi1 da miimkiin olabilir.

Devlet, isgalli arazinin doniisiim 6ncesi kullanamadig kismini degerlendirerek baskaca
masraf yapmadan doniisiimii gerceklestirebiliyor ise bu yontem pekald uygulanabilir.
Kendisine daire tahsis edilene tiim hisse senetlerini satin almasi igin bir siire
taninabilecegi gibi hisse senetlerinin karsiligi olan kullanim bedeli kira 6der gibi de
tahsil edilebilir. Boylece, hem araziyi igsgal eden yasadig1 bolgede kalma imkanina sahip
olurken hem de devlet hi¢ degerlendiremedigi miilkiiniin degerini bir vadede tahsil
etmis olur. Gecekondu sahibine iggal ettigi arazinin, gercek degerinin altinda satilmasi
ve hi¢bir masraf yapmadan bir veya daha fazla konut edinmesini saglayacak bir imar

hakki taninmasi durumunda devletin zarar etmesi, gecekondu sahibinin ise haksiz
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kazang elde etmesi s6z konusu iken, Onerilen bu yontem ile devlet ve gecekondu
sahibinin ortak oldugu konutun satis1 sdz konusu oldugunda her iki tarafin da hissesi

oraninda kazangtan pay almalar1 miimkiin olabilecektir.

Ayrica, legal yapilasmis olan binalarin doniistiiriilmesi esnasinda bina alanlarindan
asinma payr kesintisi yapilmasi veya maliklerin donilisiimiin finansmanina katkida
bulunmasi gerekirken ve beklenirken, devletin isgal altindaki arazisini doniisiim
suretiyle kismen de olsa kurtarmak maksadi ile arazi iizerinde lretilen yap1 stokunu
isgalcilerine karsiliksiz vermesinin izah edilmesinin miimkiin olmadiginin ve arazi
isgallerini tesvik etmek suretiyle bugilinkii sorunlarin gelecege de tasinmasina neden

olacaginin unutulmamasi gerekmektedir.

3.3.3 Yerinde Doniisiim

Yerinde Doniisiim; kentsel doniisiim nedeniyle yikilan bina stokunun maliklerine

haklarinin yine ayni alanda yapilan bina stokundan verilmesi olarak 6zetlenebilir.

Her ne kadar yerinde doniisiim uygulamalarindan sonra doniisiim muhatab1 maliklerin
onemli bir oranmi eskisine kiyasla degerlenmis olan miilklerini satarak baska bolgelerde
satin aldiklar1 miilklere tasinmay1 su veya bu sebeple tercih etseler de, deneyimler proje
Oncesi asamada insanlarin makul olan veya olmayan cesitli gerekgelerle, kendilerini
yasadiklar1  bolgelerden wuzaklagtiracak doniisiim projelerine ¢ogunlukla razi

olmadiklarini gostermektedir.

Yerinde doniisiim uygulamalarinda karsilagilan bir diger zorluk ise; kentsel doniisiim
muhatab1 maliklerin sahip olduklar1 bina alaninin aginma payir oraninda azaltilmasini
kabul etmedikleri gibi arsalariin mevcut yapilagsma kosullarina kiyasla yatirim payi
karsiligr olarak artirilmis olan imar haklarinin sagladigir ilave bina alanmin da

kendilerine verilmesi yaklagimidir.

Esasen en ideal doniisiim yaklagimlarindan biri olan yerinde doniisiim yaklagiminin

uygulanmasi her zaman miimkiin veya dogru olmayabilir. SOyle ki; doniistiiriilecek bina
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stokunun halihazirda bulundugu yer, ¢esitli dogal ve kentsel risklere maruz bir konumda
oldugu, zemini yerlesime uygun olmadigi, doniisim planinda kentsel gereklilikler
nedeniyle olusturulacak yol, yesil alan, meydan, park, kamusal binalar ve benzeri donati
alanlarina ayrilmis oldugu, havza koruma, dere koruma, kara ve demiryolu koruma,
hava mania alanlarinda kaldigi, enerji iiretim, transfer ve nakil hattt yaklasma siniri
icinde bulundugu, mevcut veya doniisiim sonrasi olusacak niifus yogunlugu planlarda
Ongoriilen miktar1 astig1 icin kismen veya tamamen yeniden 6zel yapilagsmaya konu

edilemeyebilir.

Bununla beraber, ¢ok yogun yapilasmis bina stokunun kismen yerinde doniisiimii
miimkiin olsa bile tamaminin yerinde doniismesi miimkiin veya dogru olmayabilir. Bu
durumda bina stokunun bir kismmin karsiligi yerinde verilirken diger bir kisminin

karsiliginin yap1 hakki transferi yolu ile bagka bir yerde verilmesi gerekebilir.

3.3.4 Yap1 Hakki Transferi Yolu ile Doniisiim

Genel ve kisa bir ifade ile devlet tarafindan tizerinde bina yapilmasina gesitli nedenlerle
izin verilmeyen bir arazinin, malikinin imar hakki bulunmayan baska bir arazisine imar
hakk: verilmesi veya arazisinin var ise imar haklarmin artirilmas: ya da devlete ait
imarh bir arazi ile takas edilmek suretiyle kamulastirilmas: isleminde kullanilan bir
yontem olarak tarif edilebilen “Imar Hakki Transferi’nden farkli olarak, “Yap1 Hakk1
Transferi” ise kisaca; maliki ile uzlasan yapimci tarafindan yikilan fakat karsiligi
kismen veya tamamen ayni alanda veril(e)meyen bina stokunun yapimcinin

tasarrufundaki baska bir alanda tiretilerek malikine verilmesi olarak tarif edilebilir.

Yapr hakki transferi gergeklestirilirken, bina alani, aginma pay1 orani ve degeri etkileyen
diger yapisal ozellikler ile beraber haklar1 baska bir yere transfer edilen malikin,
onceden sahip oldugu arsa paymin mevkisel degeri ile transfer sonrasi sahip olacagi arsa

paymnin mevkisel degerinin takasa olan etkileri de dikkate alinmalidir.

Yerinde doniisiim i¢in imar hakki artisi, asinma payi kesintisi yapilarak imar hakki artis

ve yapi hakki transferi ile yogunlugun dengelenmesi konular1 6rnek olarak; her ikisinin
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tizerindeki betonarme binalarin yaslar1 da yirmibes (asinma payt oranlart ylizde
yirmibes), birinin yapilasma emsali ii¢, digerinin yapilagma emsali bir olan, her ikisi de

20.000 m? biiytikliigiinde iki arsa {izerinde, Tablo 3.2 ve Sekil 3.1°de gosterilmistir.

Tablo 3.2: Yapi hakki transferi ile yogunlugun dengelenmesi hesap tablosu

"Yerinde Déniisiim & imar Hakki Artisi & Asinma Payi Kesintisi &
Yapi Hakki Transferi ile Yogunlugun Dengelenmesi" Hesap Tablosu

| | tbinal bina tim binalar toplam alanindan uygulama sonrasi hak %50 kat karsihigi toplam ihrag /ithal
yap! 35:‘_“ arsa az ani | meveutbina arz yipranma yapilacak yipranma payi sahiplerine dagitilacak toplam [yaklasimiileyatirim | yapilasma | edilecek yapilasma
emsall (m) toplam alani (m’) payi orani kesintisi (m?) bina alani / emsali payi emsal emsali emsali
Arsa_1| 3.00({20,000 60,000\ 25% 15,000 45,000 2.25 2.25| 4.50 -1.50
Arsa_2| 1.00{20,000 20,000\ 25% 5,000 15,000 0.75 0.75| 1.50 1.50
40,000 80,000 20,000 60,000 1.50 1.50| 3.00

Sekil 3.1: Yap1 hakk transferi ile yogunlugun dengelenmesi grafigi

“Yerinde Doniisiim & imar Hakki Artisi & Asinma Payi Kesintisi &
Yapi Hakki Transferiile Yogunlugun Dengelenmesi” Grafigi
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Sekil 3,1°deki ikinci siitun gurubunda, her iki arsanin {lizerindeki binalarin aginma pay1
kesilmeden, yiizde elli paylasimli kat karsiligi yapim yolu ile yerinde donistiiriilmesi

icin gerekli imar hakki artig1 goriilmektedir.
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Bu durumda doniisiim 6ncesi ii¢ emsal ile yapilagmis olan arsanin altt emsale bir emsal
ile yapilagmis arsanin ise iki emsale ¢ikmasi durumu s6z konusudur. Doniisiim 6ncesi
bir emsal ile yapilasmis arsa i¢in bu ¢oziim kabul edilebilir olsa da ii¢ emsal ile
yapilasmis arsanin alti emsal ile donistiiriilmesi kolay kabul edilebilir bir durum
degildir. Zaten kentsel doniisiimiin yapilmasini gii¢lestiren en 6nemli etkenlerden biri de

bu gibi halihazirda yiiksek emsal ile yapilagmig arsalarin durumdur.

Dontisiim sonrasi hak sahiplerine yeni bina alanlarmin eskisine oranla asinma pay1
karsilig1 kadar kiigiiltiilerek verilmesi kentteki yapt yogunlugunu en az miktarda

artirmak agisindan ¢oziimii kolaylastiran bir yaklagimdir.

Sekil 3,1°deki tgilincii siitun gurubunda her iki arsanin {izerindeki binalardan yiizde
yirmibes asinma payi kesilerek yiizde elli paylasimli kat karsilig1 yapim yolu ile yerinde
dontstiiriilmesi i¢in gerekli imar hakki artisi goriilmektedir. Bu durum bir 6ncekine
kiyasla her iki arsada da daha az imar hakki artisin1 (yiizde elli) miimkiin kilmakla
beraber “arsa 1 in ilizerindeki yapilarin yerinde doniisiimii i¢in gerekli goriilen imar

hakki artig1 sonrast yapilasma emsali hala kabul edilebilir olmaktan uzaktir.

Doniistim uygulamalarinda sayet kosullar yap1 hakki transfer etmeye uygun ise, yapi
hakk: ihra¢ etmek sureti ile mevcut veya doniisiim sonrast yogunlugu azaltilacak olan
arsa ile yap1 hakki ithal etmek sureti ile yogunlugu artirilacak olan arsanin
yogunluklarinin dengelenmesi veya kent agisindan daha kabul edilebilir degerlere

yaklastirilmas1 miimkiin olabilir.

Sekil 3.1°de gosterilen dordiincii siitun gurubunda ise birinci arsanin {izerindeki
binalarin doniistimii i¢in ihtiyag duyulan imar hakki artiginin tamaminin (bu oran
degiskendir) ikinci arsaya aktarildigi ve ikinci arsanin tizerindeki binalarin dontistimi
icin ihtiya¢ duyulan imar hakki artis1 ile birlikte degerlendirildigi, bdylece birinci
arsanin  yogunlugu artirllmadan doniisiimiiniin saglandigi, ikinci arsadaki kendi
donilistimii i¢in ihtiya¢ duyulandan fazla gerceklesen yogunluk artisinin ise her iki
arsanin da dOniisiimiini miimkiin kilan yapim bedelinin karsiligimi sagladig:

goriilmektedir.
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Bu durum gostermektedir ki; tist Olgekli planlarda kent genelindeki araziler igin
ongoriilen en yiiksek yapilasma emsalinden daha diisiik emsale sahip olan arazilerin bu
maksimum emsal ile doniistliriilmesi durumlarinda, hak sahiplerine doniisim Oncesi
sahip olduklar1 bina alanlarinin aginma pay1 oraninca azaltilmis miktar1 kadar yeni bina
alanlar1 verilmesi yerine, doniisiim Oncesi bina alanlarina esit ve hatta donilisiimiin
karlilig1 oraninda artirilmig bina alanlar1 verilmesi, esasen arazinin sahip olmadigi halde
kamu iradesi ile saglanan bu ilave imar hakki ve onun getirisi olan bina alanlarinin kent
icin Ongodriilen maksimum yapilasma emsalinden daha yiiksek emsal ile yapilagmis
alanlarin doniistimi i¢in kullanilabilecegi diisiiniildiigiinde, doniisiim potansiyelinin

israfi anlamina gelmektedir.

Bununla beraber, her ne kadar yap1 yogunluklarinin dengelenmesi hususunda yogunluk
emme potansiyeli saglasa da her zaman st 6l¢ekli planlarda kent genelindeki araziler
icin ongortilen en yiiksek yapilasma emsalinden daha diigiik emsale sahip, doniigiime

konu yerlesik arazi bulmak miimkiin olamayabilir.

Esasen deprem, sel, heyelan v.b. risklere maruz olmayip uzun vadede plan yolu ile
tamamen yerinde doniistiiriilmesi miimkiin olan arazilerin donilislimii i¢in ilave imar
hakkina ve dolayisiyla bunlarla beraber dontisiime tabi tutulacak yogunluk emme
potansiyeline sahip araziye ihtiyag¢ da duyulmayabilir. Fakat doniisiime ivedilik
kazandiran bu tiir riskler barindiran, {ist 6l¢ekli planlarda kent genelindeki araziler igin
ongoriilen maksimum yapilasma emsalinden daha yogun yapilasmis arazilerin
donilistimii i¢cin yogunluk ithal edebilecek yerlesik veya bos arazilerin bu amacla

degerlendirilmesinde fayda vardir.

Sayet bu amagc i¢in kullanilmayacak ise sadece potansiyeli olmasi nedeniyle doniisiimii
miimkiin kilmak iizere cazibe olusturmanin otesinde hos gostermek icin cazibe
olusturmak amaciyla diisiikk yap:r yogunluguna sahip arazilere lizerindeki binalarin
doniisiimil i¢in ihtiya¢ duyulandan daha fazla imar hakk: artis1 yapilmasi kent agisindan

tamamen gerekcesiz ve gereksiz yogunluk artisina sebep olacaktir.
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Yap1 hakki transferi yonteminin uygulanabilmesi i¢in yap1 yogunlugu ihrag¢ eden arsa ile
yapt yogunlugu ithal eden arsanin her ikisinin de doniisiimii uygulayanin tam
tasarrufunda olmas1 gerekmektedir. Sayet kentsel donilisiim devlet tarafindan yapiliyor
ise bu yontem uygulanirken Kkarsilagilabilinecek miilkiyet ile ilgili sorunlarin
asilmasinda diger kosullarin uygun olmasi halinde arsalarin kentsel doniisiim ve gelisim

alani ilan edilmesi arag¢ olarak kullanilabilir.

Yap1 hakki transferine ihtiyag duyulmaksizin tamamen yerinde doniisiimiin miimkiin
olmasi halinde; bunu gergeklestirebilmek i¢in, doniisiim alaninda; malik ve kullanici
durumunda olanlar daha 6nceden hazirlanmis olan kentsel doniisiim ve gelisim amagh
depo alanlarmma transfer edilerek bunlarin taginma, barinma ve benzeri giderleri
karsilanmakta, malik olup kullanici olmayanlarin kira kayiplari telafi edilmekte, kiraci
durumunda olanlarin da taginma ve benzeri masraflar1 karsilanmakta olup, yapisal
doniisiim tamamlandiktan sonra da depo alanlarinda misafir edilen malikler yeni

binalarina transfer edilmekte ve bununla ilgili masraflar karsilanmaktadir.

Bu siirecin olduk¢a mesakkatli oldugu kabul edilmelidir. Ayrica mesken kullanicilar
icin katlanilmasi miimkiin olsa da basta malik ve kullanict durumunda olanlar olmak
tizere ticari isletmeler acisindan faaliyetlerinin sekteye ugramast nedeniyle
katlanilabilinir oldugunu sdylemek kolay degildir. Ustelik uygulamanin her tekrarmda
ayni mesakkatlere katlanilmasi gerekecek, uygulamalar tamamlandiginda ise depo
alaninda tiretilmis olan gegici bina stoku israf olacaktir. Yine de alternatifinin olmadigi

durumlarda bagvurulacak bir yontem olarak kabul gérmekte ve uygulanmaktadir.

Kentsel dontisiime yonelik depo alanlar1 ancak kalic1 yapilagmanin miimkiin veya ideal
olmadig1 alanlarda ayrilmalidir. Doniistiiriilecek alanin yakininda kalici yerlesim alani
olarak diizenlenebilecek yerlerin bulunmasi halinde bu yerlerin kentsel doniisiime
yonelik depo alani olarak kullanilmasi yerine dogrudan kentsel doniisiime yoOnelik
rezerv yapi alani olarak kullanilmasi ve biitlinciil olarak gerceklestirilecek yap1 hakki
transferi yontemi ile doniisiimiin kalict1 bir bigimde gerceklestirilmesi doniisim

siirecinin mesakkatini azaltmas1 bakimindan daha uygun bir yaklasim olacaktir.
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Esasen, maliklerin ¢ogunlukla sahip olduklart miilkiyeti proje iizerinden takas yapmaya
yatkin olmadigi, karsilifinda alacagi miilkii gordiikten ve hatta resmen elde ettikten
sonra sahip oldugu miilkii terk/devir etmeyi yegledigi hususu da dikkate alindiginda bu
yaklasimin yerinde doniistim yaklagimina oldukca iyi bir alternatif teskil ettigi daha iyi

anlasilacaktir.

3.3.4.1 Uret, aktar, bosalt, tekrarla yontemi

Yerinde kentsel doniisiimii zorlagtiran kosullar ve bu kosullara ragmen
gerceklestirildiginde karsilagilan sorunlar esasen yerinde doniisiimiin kesinlikle
miimkiin olmadig1 durumlarda uygulanmasi ka¢inilmaz olan tam yap1 hakki transferi

yaklagimini 6ne ¢ikarmaktadir.

Bu tez ¢alismasinda “Uret, Aktar, Bosalt, Tekrarla” ydntemi olarak ifade edilecek olan
yontem, uzlasmaya dayali olmasi nedeniyle en kolay kabul edilebilir ve uygulanabilir
kentsel doniisiim yaklagimidir. Bu ydntem, yerinde doniisiim ve/veya yapi hakki
transferi yaklasimlarinda karsilasilan sorunlarin en uygun ¢oziim araglarindan biri

olarak degerlendirilebilir.

“Uret, Aktar, Bosalt, Tekrarla” yontemi; doniisiime tabi tutulacak yerlesik alana
olabildigince yakin olan, bos ve zemin ydniinden yerlesime uygun kamu arazilerinin,
mevcut plan fonksiyonuna bagli kalinmaksizin doniisim amacina 6diing olarak tahsis
edilmesi, bu arazilerde iiretilecek bina stokunun en az yeni bir yap1 adas1 olusturacak
biiyiikliige sahip, can ve mal gilivenligini tehdit eden dogal ve kentsel risklerle karsi
karsiya oldugu i¢in Oncelikle doniisiime tabi tutulmasi gereken alanlardaki miilk
sahipleri ile bina bazinda uzlasarak takas edilmesi, takas sonrasi elde edilecek binalarin
yikimi ile bosalacak olan arazilerden zemin ydniinden yerlesime uygun olanlarda aym
stirecin tekrarlanarak devami ve donilisiim esnasinda elde edilecek yerlesime uygun
olmayan araziler ile doniislim sonrasinda elde edilecek tiim arazilerin kamuya iadesi

olarak tarif edilebilir (Sekil 3.2).
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Sekil 3.2: Uret, aktar, bosalt, tekrarla yonteminin gosterimi

Kaynak: IBB Kentsel Déniisiim Miidiirliigii

Bu tariften de anlasilabilecegi gibi; yontemin uygulanabilirligini etkileyen en 6nemli
unsur, uygun Ozellikteki kamu arazilerinin doniislim amacina tahsis edilmesidir. Fakat
maalesef kamu kurumlar1 sahip olduklar1 arazilerden uygun olanlar1 kentsel doniistime
tahsis etmekle hem bina stokunun giivenli ve diizenli olmasmi hem de kentsel
donatilarin ideale yakin hale getirilmesini miimkiin kilabilecek iken, ¢ogunlukla, diger
bir¢ok hizmeti gerceklestirmek i¢in ihtiya¢ duyduklar1 gibi sadece bu donati alanlarini
kamulastirma yolu ile elde etmek i¢in ihtiya¢ duyduklar1 kaynagi temin etmek amaciyla
bile satmay1 tercih etmekte ve bu sekilde kentsel doniistimiin uygulanabilirligi igin
ellerindeki en onemli aract yok etmektedirler. Oysa ihtiya¢ duyulan nakit baska
kaynaklardan tedarik edilebilir, fakat kentsel doniisiime uygun arazi tedarik etmek o
kadar kolay olmasa gerekir.
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“Uret, Aktar, Bosalt, Tekrarla” yontemi, doniisiimiin her aktorii icin her agidan diger
yontemlere kiyasla daha ideal olmakla beraber en ¢ok da kendi miilkiinii kullanan

isletmeciler acisindan idealdir.

Soyle ki; donlisimden etkilenen kisilerin taginacaklari mekanlarin  6nceden
hazirlanmadig1 yontemler uygulanirken bu kisilere tasinma tazminati, kira yardimi gibi
bir takim destekler saglandiginda her ne kadar mesken kullanicilarinin kayiplarinin
telafisi kismen miimkiin olsa da isletmecilerin ticari kayiplarinin telafisi hemen hemen

hi¢bir zaman miimkiin olamamaktadir.

“Uret, Aktar, Bosalt, Tekrarla” yontemi uygulandiginda ise isletmecinin eski mekanini
bosaltmadan 6nce yeni mekanina yerlesmesi, burada islerini diizene soktuktan sonra
eski mekanini bosaltmast miimkiin olabilmekte, boylece ticari kayiplar en aza

indirgenebilmektedir.

Bu yontem uygulanirken, karsiligi takas yolu ile elde edilecek arazilerden saglanmak
tizere yapim isleri 6z kaynaklar ile finanse edildiginde, iretilen bina stokunun
tamaminin donlisim maksatli kullanilabilecegi ve bunun ilave niifus yogunluguna yol
agmayacagi, kat karsiligi yapim yontemi tercih edildiginde ise iiretilen bina stokunun
yatirimer tarafindan satilacak olan takriben yarisinin doniisiimden etkilenen kadar ilave

niifusa yol agacagi dikkate alinmas1 gereken bir bagka 6nemli husustur.

“Uret, Aktar, Bosalt, Tekrarla” yonteminde devlete ait arazide iiretilen bina stokunun
tamamen rizaya dayali bir bi¢imde takasi s6z konusu oldugundan yerinde doniisiim
uygulamalarinda karsilasilan, maliklerin kendi arazilerine doniisiimii miimkiin kilmak
lizere devlet tarafindan taninan ilave imar hakkinin karsiliginda iiretilen bina alani
tizerinde de hak talep etme yaklasimi bertaraf olmaktadir. Ayrica bu yontem sayesinde
hisseli binalardaki bagimsiz boliimler arasinda ¢okca rastlanan gergek degerler ile arsa
paylar1  arasindaki orantisizlifin  yol actigt  adaletsizligin  giderilmesi de

kolaylagsmaktadir.
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“Uret, Aktar, Bosalt, Tekrarla” yéntemine Ornek olarak; istanbul Ili Bayrampasa
flgesinde Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan calisilmakta olan “Bayrampasa

Eski Cezaevi Alan1 Kentsel Doniisiim Projesi” gosterilebilir.

Bayrampasa ilgesi, Ismet Pasa Mahallesindeki IBB miilkii, f21c24a pafta, 22372 parsel
sayil1 112.870,87 m? alanl eski cezaevi alanimin; 21.11.2005 onay tarihli 1/1000 6lgekli
Uygulama Imar Plani’nda i¢inden gegen yolun ayirdig kiigiik parcasi saglik tesisleri
alan1 olarak, biiyiikk pargasi ise “Kentsel Doniisiim ve Gelisim Amacli Depo Alani”
olarak kullanilmak iizere yesil alan olarak nitelendirilmis iken, “Uret - Aktar - Bosalt -
Tekrarla” yonteminin uygulanabilirligini etkileyen en O6nemli unsur olan uygun
Ozellikteki kamu arazilerinin tespiti ve donlisim amacina tahsisi ¢alismalari
cercevesinde Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Kentsel Déniisiim Miidiirliigiiniin; sdz
konusu tasinmazin, i¢inde; konut, ticaret ve hizmet alanlari, saglik, egitim ve dini tesis
alanlari, yesil alan, yol ve diger sosyal ve teknik altyap1 alanlar1 yer alabilecek “Kentsel
Dontisim ve Gelisim Proje Alani”na alinmasi yoniindeki talebi Belediye Bagkam
tarafindan uygun goriilerek Istanbul Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin onaymna
sunulmus, teklifin IBB meclisi tarafindan kabulii ile Kentsel Doniisiim Miidiirliigii

tarafindan kentsel doniislim proje ve uygulamalari i¢in ¢alismalara baglanmastir.

Proje alaninda briit 3 yap1 emsali kullanilarak dogal egimden dolay1 agiga ¢ikan katlar
ile birlikte bodrum katlar hari¢ yaklagik 360.000 m? konut+ticaret+hizmet alani

tiretilmesi miimkiin goriilmektedir.

Bu yap1 alaninin yaklasik; 300.000 m®lik kismmimn takas kolaylagtirmak ve takas
edilen bagimsiz boliimler arasinda olusacak fiyat farkini en aza indirecek olan
secenekleri sunmak maksadi ile degisik biiytikliiklerde ti¢ tip {i¢ oda bir salon seklinde,
ti¢ tip iki oda bir salon seklinde olmak tizere toplam alt1 farkli tipte 3.000 adet konut
olarak, 60.000 m?’lik kisminm ise takas edilen konut birimleri ile ayni binada bulunan
ticaret ve hizmet birimleri ile takas edilmek iizere ticaret ve hizmet alani olarak

iiretilmesi, diistiniilmektedir.
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Karsiligimin her etapta elde edilecek donati alanlari ile saglanacagi bilinciyle yapim
maliyetinin 6z kaynaklar ile karsilanmasi diisiiniilmekte olup, bu sekilde proje alaninda
iiretilen konut, ticaret ve hizmet birimlerinin tamaminin kentsel doniisiim amacina tahsis

edilebilmesi mumkiin olacaktir.

Proje alaninda; konut birimleri, cadde aligverisine yonelik kiigiik ticari birimler ve ofis
birimlerinin yam sira, saglk tesisi, dini tesis, egitim tesisi, kiiltiir ve sanat merkezi,
toplant1 alanlari, genglik merkezi, kres, yiizme havuzu, ¢cocuk oyun parklari, aktif ve
pasif yesil alanlar, meydan, otopark ve proje ¢alismalar1 esnasinda hazirlanacak ihtiyag
programi dogrultusunda diger sosyal ve teknik altyapi alanlari olusturulmasi ve
iretilecek faydanin sadece bu alanla smirli kalmayarak c¢evresine yayilmasi

hedeflenmistir.

Komsulugundaki taginmazlarin da eklenmesi ile biiyiitiilmesi diigiiniilen proje alaninda
bina yogunlugunun diisiirilmesi ve daha biiylik donati alanlar1 elde edilmesi

amagclanmaktadir.

Projeyi en yiiksek faydali hale getirmek amaciyla, proje alaninda tiretilen konut, ticaret
ve ofis stokunun, ilgede mevcut bina stokundan hangileri ile takas edilecegi hususunun,
bir taraftan Bayrampaga Eski Cezaevi alan1 kullanilarak yapilacak kentsel doniisiimiin
proje ve ingaat siireci devam ederken diger taraftan hazirlanmasi diisiiniilen Bayrampasa
Ilgesi 1/5.000 Olgekli Mekansal Stratejik Kentsel Déniisiim Plan Senaryosu

gercevesinde belirlenmesi hedeflenmistir.

Bu plan senaryosunun ilk asamasi, Istanbul’un kiiresel &lgekte iistlendigi rol ile
Bayrampasa Ilgesinin Istanbul igindeki konumu ve sahip oldugu imkanlar dikkate
alinarak, kiiresel, bolgesel ve yerel yaklagimlar dogrultusunda kentsel cazibeyi artiracak
bir vizyon belirlenmesi, bu vizyon dogrultusunda, kisa vadede il¢enin tamaminin
kentsel doniisiimiiniin gerceklestirilmesinin miimkiin olmadiginin da bilinciyle, biitiiniin
dontlistimiinti tetikleyecek parcacil oncli doniisiim projeleri gerceklestirmek {izere,
oncelikle yaya olarak en uygun erisilebilirlik araliklarinda ilgenin konut yerlesik

alanlarina serpistirilmis ve icinde tiim kentsel donati alanlarinin yani sira, hitap ettigi
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bolgeye prestij katacak, bolgenin simgesi haline gelebilecek yapilar1 bulunduracak,
birbirleri ile uygun genislikte ara¢ yollar1 ile iliskilendirilmis ilge ve mahalle

merkezlerinin sinirlarinin belirlenmesi olacaktir.

Sonraki asamada, plan senaryosunda sinirlar1 belirlenen bu merkezlerin ve yollarin
halihazirda iizerlerinde bulunan miilkiyet ve yapilardan arindirilmasi ig¢in kamu
kaynaklarin1 harcayarak kamulastirma yapmak ve hak sahiplerinin miilkiyet haklarini
yok ederek onlar1 alandan uzaklastirmak yerine, komsuluklarindaki alanlarda yapilacak
deger esaslt kentsel doniisiim projeleri kapsaminda hak sahiplerine haklarinin
verilebilmesi amactyla bu merkezler ve yollar ile birlikte bunlarin komsulugundaki,
tizerinde {retilecek deger ile doniisiimiin tiim finansmaninin saglanabilecegi
biiyiikliikteki kentsel doniisiim ve gelisim proje alanlarinin smirlar1 belirlenerek bu

alanlarin kentsel doniisiime yonelik fikir projeleri hazirlanacaktir.

Bu asamada, fikir projeleri hazirlanacak olan her bir kentsel doniisiim ve gelisim proje
alaminin kendi icinde uygulanacak “Uret - Aktar - Bosalt - Tekrarla” ydntemiyle
dontigimiinii gerceklestirebilmek icin ihtiyag duyulan rezerv alanlarin elde edilmesi
amaciyla, fikir projesinde olusturulan yapi adalarindan bir veya birka¢ tanesinin,
tizerindeki binalarin Bayrampasa Eski Cezaevi Alani iizerinde tretilen bina stoku ile

takas edilmesi sureti ile bosalmas1 saglanacaktir.

Bu adalarin se¢iminde {izerlerindeki binalarin can ve mal giivenligini tehdit eden dogal

ve kentsel riskler karsisindaki performanslari belirleyici olacaktir.

Boylece bir taraftan ilgenin tamaminda yasayanlarin kentsel yasamin vazgegilmez
unsurlar1 olan tim kentsel donati ve mekénlara kolayca erismelerini saglayacak
donilisim uygulamalarinin adim adim 6nii agilirken diger taraftan ilcedeki dogal ve
kentsel tehditler karsisinda en riskli olan binalardan kaynaklanabilecek can ve mal

kaybinin azaltilmas: miimkiin olabilecektir.

Bu projenin, Istanbul’un diger ilgeleri basta olmak iizere tiim Tiirkiye’de kentsel

doniisiim faaliyetlerine 6rnek teskil etmesi beklenmektedir.
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Mekansal stratejik kentsel doniisiim master plani gergevesinde yapilmasi diisiiniilen

caligmalar Sekil 3.3 ve Sekil 3.4’de sematik olarak gosterilmistir.

Sekil 3.3: Tlge dlceginde iiret, aktar, bosalt, tekrarla semasi
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Sekil 3.4: Mahalle ol¢eginde iiret, aktar, bosalt, tekrarla semasi

Il YOL
DONATI

B KONUT+TiCARET+HIZMET
B UZUNVADEDEDONUSUM IGIN PLANLANACAK ALAN

Kaynak: IBB Kentsel Déniisiim Miidiirliigii

Bu proje sayesinde ilgedeki, dogal ve kentsel riskler veya oncelikli olarak elde edilmesi
gereken kentsel donatilar nedeniyle doniisiimii ertelenemeyecek olan alanlarin ve
binalarin doniisiimiiniin kisa vadede, bu derece ivedilik arz etmeyen alanlarin ve
binalarin doniistimlerinin ise orta veya uzun vadede ama yine biitiinciil bir plan

cergevesinde gergeklestirilmesi hedeflenmistir.
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4. YERLESIK ALANLARIN PLANLANMASINDA KENTSEL DONUSUM
YAKLASIMI

Kentin saglikli olugmasi, saglikli gelismesi ve varligmi saglikli bir bigimde
stirdiiriilebilmesi i¢in planlarinin tim yonleriyle ideal bir bicimde hazirlanmis olmasi
gerekir. Bu nedenle heniiz yerlesimin olmadigi bos bir arazinin kent olusturmak iizere
planlanmas1 kentin koruyucu hekimligi olarak distiniilebilir. Fakat kent olustuktan
sonra su veya bu nedenle kentte yasanan veya yasanmasi muhtemel sorunlarin
¢oziimiine yonelik olarak, daha 6nce yapilmamis ise ilk kez veya yapilmis ise yeniden
plan yapmak gerektiginde, bunun artik bos arazi planlar gibi veya teoride ideal fakat
uygulanabilir olmayan bir bigimde yapilmasi sorunlarin giderilmesini miimkiin
kilmayacaktir. Bu asamada yapilacak plan, kentte mevcut sorunlar ve olusan ihtiyaglar
nedeniyle yapilmasi gereken donlisimii miimkiin kilacak bi¢imde hazirlanmis, kentin

tedavi regetesi mahiyetindeki kentsel doniisiim plani olmalidir.

41 KENTSEL DONUSUM VE GELISIM AMACLI IMAR PLAN
SENARYOLARI HAZIRLAMA GEREKLILIiGi

Ister afet riski altindaki alanlar ve bu alanlar disindaki binalarin doniisiimii, isterse
carpik yapilasmis alanlarin doniisiimii s6z konusu olsun, ister kamu kurumlari eliyle
isterse Ozel girisimciler eliyle yapiliyor olsun kent biitiinii dikkate alinmadan
gerceklestirilen doniisiim projeleri her ne kadar; yapi adalarinin, ulagim akslarinin ve
diger tim donati alanlarimin bir¢ok yerde Oncekinden daha iyi duruma gelmelerini

saglasa da kent biitlinii agisindan ideal bir sonug elde etmeyi miimkiin kilmayacaktir.

Ozellikle kamu kurumlar tarafindan ydnetilmeyen projelerde biiyiik alanlarin bir araya
getirilmesinin zorlugu nedeniyle kentsel doniisiim uygulamalarinin pargacil olarak
gerceklestirilmesi kaginilmazdir. Esasen, belirlenecek dncelikler dogrultusunda dyle de
yapilmalidir. Ancak uygulama pargacil olarak yapilacak da olsa planlamanin biitiinciil
olarak yapilmasi gerekmektedir. Ciinkii pargacil olarak hazirlanan donisim plan ve

projeleri sonrasinda; bir alanda zorunluluklar dolayisiyla katlanilan yogunlugun ihtiyag
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duyulmayan diger alanlara emsal teskil etmesi, yapt adalarinin imar haklar1 arasinda
denge saglamay1 zorlastirmasi, yapi adalarinin birbiriyle konum ve boyut agisindan
uyumlu olarak tasarlanamamalari, bina yiikseklikleri ve yapilasma nizamlarinin
karmasik bir goriintiiye yol acacak bigcimde uyumsuzluklari, donatilar1 alanlarinin
konum ve boyutlarinin ihtiyaglara cevap verecek sekilde diizenlenememesi, ulagim
akslarmin  genisligi, egimi ve siirekliligi agilarindan birbirleriyle uyumunun

saglanamamasi gibi daha birgok sorunlar ile kars1 karsiya kalinmasi kagiilmazdir.

Bu nedenle kentsel doniisiim uygulamalarina baglamadan 6nce en az bir mahalle veya
miimkiinse ilge ve hatta il 6lgeginde, donilisiim ve gelisimin kosullarini ve yol haritasini
belirlemek iizere mekansal stratejik kentsel donisim ve gelisim imar plan
senaryolarimin hazirlanmasi gerekmektedir. Bu sayede; kentsel doniisiim plan senaryosu
hazir olan bdlgenin neresinde, ne kadar bir alanda, hangi vakitte, kim tarafindan
doniisiim uygulamasi yapilmak istenirse zaten hazir olan plan senaryosunun o alana ait
kismi tadilat yolu ile plan haline getirilerek uygulama bu plana gore yapilabilecek ve
pargacil doniisiimler tamamlanarak bir araya geldiginde ortaya ¢ikan sonuca gercek

manada Kentsel doniisiim denilebilecektir.

Bununla beraber bir¢ok kurumun ayni alanda plan yapma yetkisinin bulunmasi, teoride
ideal olarak degerlendirilebilecek olan bu yaklagimin pratikte uygulanmasini imkansiz
hale getirmektedir. Ciinkii resmen yiiriirliikte olmayan senaryo halindeki bir plan ancak
planlama yetkisinin tek kurumun elinde olmasi ve bu kurumun doniisiim i¢in kosullar
uygun hale gelen alanlar i¢in bu plan senaryosunu yiiriirlii§e koymasi ile hayata
gecirilebilir. Senaryo planin plan yapma yetkisine sahip tiim kurumlara bildirilmesi de

bu kurumlar agisindan baglayici olmayacagi i¢in bir anlam ifade etmeyecektir.

42 PLANLI VE YERLESIK ALANLARIN DONUSUMUNDE TERCIHLI
IMAR PLANI YAKLASIMI

Kentsel doniisiim ve gelisim planlarmin herkesce dikkate alinabilmesi ancak belirlenen

alanlar i¢in en azindan plan yapma yetkisine sahip tiim kurumlarin {izerinde mutabakata

vararak hazirlanmasi ve yasal hale getirilerek yiiriirliige konulmasi ile miimkiindiir.
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Bunun oniindeki en biiyiik engellerden biri ise kentsel doniisiim ve gelisim planinin
kendisinden onceki plan ile verilmis olan haklari tamamen yerinde koruyamayacak
olmasidir. Her ne kadar planin kurgusu, uygulamaya konuldugunda hi¢bir maddi kayba
yol agmayacak bi¢imde gelistirilecek olsa da, planlanacak alanin en az bir mahalle
Olgeginde olacagi diislintildiiginde bu alanin hangi parg¢asinin dénilisiimii ig¢in uygun
kosullarin ne zaman olusacagi belirsiz oldugundan mevcut plan ile miimkiin olan
hareket kabiliyetinin yeni plan ile belirsiz bir siire boyunca kisitlanmasi kaginilmaz
olacaktir. Bu durumda ise mevcut plan ile bir dlglide ortiismemek durumunda olan
dontisiim planmin yapilacak itirazlar ve acilacak davalar nedeniyle hayata gegirilmesi

miimkiin olamayacaktir.

Mevcut mevzuat kentsel doniisiim ve gelisim alani ilan edilen yerlerde idarelere imar
faaliyetlerini on yil kisitlama yetkisi vermektedir. Ancak bir taraftan iilke genelindeki
kentsel doniisiime muhtag alanlarin miktarnin fazlaligi nedeniyle bu kisitlamanin genis
alanlara yayilamayacagi, yayilsa bile doniistimiin bu silirede gergeklestirilemedigi
alanlarda yapilmis olan kisitlamalarin hak mahrumiyetine sebep olacagi, diger taraftan
dontigiim planlarinin yiiriirliige girmesinin daha fazla ertelenemeyecegi diisiintildiiglinde

bu siire boyunca kisitlamanin ¢6ziim i¢in yeterli olamayacagi da asikéardir.

Bu nedenle bir taraftan mevcut haklari saglayan planin kentsel doniisim yapilincaya
kadar ytirtirliikte kalmasina diger taraftan kentsel donilisiim ve gelisim uygulamalarimi
yonlendirecek yeni planin yiiriirliige girmesine ihtiya¢ vardir. Ancak bu iki ayni 6l¢ekte
imar planinin es zamanl olarak yiiriirliikkte olmasi (kuma plan yaklagimi) sayesinde,
kentsel doniisim gerceklesinceye kadar mevcut plan ile saglanmis olan haklar
kisitlanmadan, gergeklestirilen her kentsel doniisiim projesi biitiinciil bir planin pargasi

olarak hayata gecebilecektir.

Bu durumda; bir taraftan mevcut plan yirirlikkte kaldig1 i¢in, zorunluluk da s6z konusu
degilse donilisim planinin kosullarina uyamayan veya uymayan miilk sahipleri,
gerektiginde devlet tarafindan gerceklestirilecek doniisiim projesine haklari korunmak
tizere dahil edilebilecekleri kabulii ile miilklerini mevcut planin sagladigi haklar

cercevesinde tasarruf edebilecek, diger taraftan kentsel doniisim ve gelisim plani
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yiiriirlikte oldugu i¢in; hem plan yapma yetkisine sahip kurumlarin plan karari tiretirken
bu planm1 dikkate almalari hem de planlama alanindaki miilk sahiplerinin kosullar
olustugunda miilklerini doniisiim planina gore tasarruf edebilmeleri miimkiin olacaktir.
Boylece kentsel doniisiim planina yapilacak itirazlar ve acilacak davalarin 6nemli bir

gerekeesi de bertaraf edilmis olacaktir.

Tez konusu yaklasim Sekil 4.1. de, “Cayirova’nin Gelecegi Calistaylar’” kapsaminda
Cayirova Belediyesi adina Kentsel Strateji Ltd. Sti. tarafindan hazirlanan “Yeni
Cayirova 2023 Viyzon Plan1” belgesinden alinan gorseller kullanilarak sematik

gosterimle anlatilmaktadir.

Sekil 4.1: Biitiinciil planlama, parcacil uygulama semasi

57




5. SONUC

Stirdiiriilebilir kentlesme icin diger kentsel eylemler gibi kentsel doniisiimiin 6nemi de
inkdr edilemez. Bununla beraber hangi durumda hangi kentsel eylemin nasil

yapilacaginin karari kentlerin gelecegi agisindan oldukca 6nemlidir.

Kentsel dontisiim bazi hallerde, gereklilikler nedeniyle degisen planlara zamanla
uyumun saglanmasi seklinde keyfiyete birakilabilecegi gibi, bazi hallerde de
zorunluluklar nedeniyle devlet eliyle cebren gergeklestirilmesi gerekebilir. Bununla
beraber, diger kentsel eylemler igin oldugu gibi kentsel doniisiimiin de yasalar ile
desteklenen, uzlagsmaya dayali ve katilimc1 bir anlayisla planlanmasi ve uygulanmasi

gerekmektedir.

Tiirkiye’de sikca yasanan deprem ve sel kaynakli afetler nedeniyle kentsel doniisiim
konusu sik sik giindeme gelmekte ve cokca tartisilmaktadir. Fakat maalesef bu
tartigmalar kentsel doniisiimiin nasil yapilacagindan ¢ok yapilip yapilmamasi hususunda
yogunlasmakta ve bu da kentlerinin neredeyse tamamina yakini1 en azindan depremlere
bagli afet riski barindiran iilkenin gelecegi i¢cin tahammiil edilemeyecek bir zaman

kaybina yol agmaktadir.

Ote yandan afetlerin 6nlenmesi veya zararlarinin azaltilmasima yonelik olarak onlarca
y1l boyunca yiiriirlige konan mevzuatin faydasinin sahaya yeterince yansiyamamis
olmasmin golgesinde yeniden diizenlenen; 5393 sayili Belediye Kanunu'nun Kentsel
Doéniisiim ve Gelisim Alan1 baglikli yetmisiiclincii maddesi ve Afet Riski Altindaki
Alanlarin Doniistliriilmesi Hakkinda Kanun’un sahaya yansitilabilmesi i¢in mevcut
planlama anlayis1 ve mevzuatinin da gézden gecirilerek yeniden diizenlenmesi yararh

olacaktir.
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