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OZET

Toplumdaki sosyal ve ekonomik her degisim kentsel alanda bir karsilik bulmaktadir. Bu
bakimdan kentlesme yapilanmasi toplumsal yapi ve insani iligkiler biitiiniinde adeta
toplumu yansitir 6zelliktedir. Bununla birlikte kentlesme yapilanmasi kendi icinde,
toplumsal alanin degisim ve doniisim dinamizmine katkilar sunan birtakim stiregler
barindirir. Bu baglamda toplumsal alana dinamizm saglayan kentlesme yapilanmasi
siireclerinden biri olarak kentsel doniisiim uygulamalar1 olduk¢a dikkat c¢ekici

goriinmektedir.

Kentlerin tarihsel ve fiziksel bir kimlik kazanmasinda, toplumsal organizasyonu
bicimleyen yapisal iliskiler ile insani iliskilerin biitiinlesmesinde ve de insanla kent
dokusu arasindaki anlamsal bagin giiclendirilmesinde, kentsel yapilasmaya etkin bir
insani miidahale olarak degerlendirebilecegimiz kentsel donlisim uygulamalari,
kentlerin daha yasanabilir bir hale gelmesinin Oniinii acan siire¢lerdendir. Bu nedenle
kentsel donilistim uygulamalari, toplumsal sorunlarin mekansal birer ¢oziimleme sekli
olarak tasavvur edilmektedir. Ancak bu ¢6ziimlemenin ger¢eklesmesi igin, ulusal
diizeyde ¢ok yetkin ve etkili kentsel doniisiim politikalari ile birlikte yiirtitilmesinin

gerekliligi diistiniilmektedir.

Bu diistince ile aragtirmada Erzurum ili kentsel doniisiim uygulamalari 6rneklemi
tizerinden giderek, tilkemiz kentsel doniistim politikalarina; rasyonel, stratejik, teknik,

hukuki ve ekonomik yonlerden katkilar sunulmaktadir.

Anahtar kelimeler: Kentsel Doniisiim, Toplumsal Degisim, Erzurum ili Kentsel

Doniistim Uygulamalari, Deger Esasli Yontem.



ABSTRACT

Every social and economic change in society corresponds to the urban area. In this
respect, urbanization in the whole of social structure and Human Relations almost
reflects the society. However, urbanization has a number of processes within itself that
contribute to the dynamism of change and transformation of the social field. In this
context, urban transformation practices as one of the processes of urbanization, which

provides dynamism to the social area, seem to be quite remarkable.

Urban transformation practices, which we can consider as an effective human
intervention to urban structure, are one of the ways in which urban transformation can
be considered as an effective human intervention in the development of cities, in the
integration of the structural relations that shape the social organization, and in the
strengthening of the meaningful link between human and urban fabric. Therefore, we
can envisage urban transformation practices as a spatial analysis of social problems.
However, | think that we should carry out highly competent and effective urban

transformation policies at the national level in order to achieve this solution.

| intend to contribute to our country's urban transformation policies in rational, strategic,
technical, legal and economic aspects by going through the example of urban

transformation implementations in Erzurum province in my research.

Keywords: Urban Transformation, Social Change, Urban Transformation Applications

In Erzurum, Value Based Method.
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TESEKKUR

Kentsel dontisiim; “siyasal, ekonomik, toplumsal, hukuki ve teknik yonleri ile bir arazi
lizerinde ortaya konulan arazi politikalarina bagh kalarak, {ilke kosullarinda
stirdiiriilebilir kalkinma amacl, teknik faaliyetlerin tamaminin kamu tarafindan
yiiriitillen ve diizenlenen bir sistem” olarak tanimlamak olanaklidir. Modern arazi
yonetimi, kuramlar1 ve araglariyla birlikle, politika yapicilar, yoneticiler, 6grenciler ve
diger profesyonellerden olusan genis bir kitle tarafindan bu sekilde anlagilmali ve bu
anlamin lizerine yeni yorumlar koyularak gidilmelidir. Kentsel donilisim ve Arazi
yonetimi sistemlerinin nasil tasarlanacagi, nasil kurulacagi ve nasil yonetilecegi, ulusal

kalkinma i¢in gereken bu sistemin ¢alisabilirligini dogrudan etkileyecektir.

Bugiin Kentsel doniisiim anlaminda olusan olumlu yaklagimlar iyi degerlendirilmeli ve
en yiksek seviyede fayda saglanmalidir. Bu olumlu durum bir firsat olarak

degerlendirilmeli ve bu konuda iyi niyet ortaya koyan ¢éziimlere yer verilmelidir.

Bu arastirmanin, tilkemiz kentsel dontisiim politikalarina bir katki sunmasi timidiyle, el
calismalarimi1  birgok defa okuyup, degerlendiren ve de oneri ve katkilarindan
yararlandigim, damismanim Prof. Dr. Nihat Enver ULGER beyefendi ile Prof. Dr.
Tahsin Yomralioglu, Dr. Ogretim Uyesi Oktay Aksu beyefendilere ve her daim destek
veren Dr. Cem Ulger beyefendiye ve mesai arkadasim Halil ibrahim Un’e ayr1 ayr

tesekkiir ederim.

Cok kiymetli babama ve anneme, Murat Yildiz enisteme ve kardeslerime tesekkiir

ederim.

Her firsatta ve her daim; fedakarligin1 ve destegini esirgemeyen, basarilarimin mimari

diinyalar tatlis1 kiymetli esime ve ¢cocuklarima sonsuz tesekkiirlerimi sunarim.

Iyi ki varsmiz. ..

Murat ALTUNDAG

Haziran 2019
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1. GIRIS

Sehirlerimizde giderek yiikselen niifus yogunlugu, depremsellik, sehirlerde saglikli ve
yasanabilir yerlesim alanlari imar etme istegi ve sayabilecegimiz onlarca neden kentsel
dontisiim ihtiyacin1 6n plana ¢ikarmaktadir. Bununla birlikte kentsel doniisiimde isin
teknik, mimari, ekonomik ve sosyal boyutunun biiyiik 6neme sahip oldugu agik bir

gergektir.

Kentsel DoOniisiim uygulamalarint dinamik yapan unsurlar; siirdiiriilebilir gelisme
konularmin degiskenligi, hizmet sunumu ve kurumsal islemleri gerceklestiren
teknolojilerin yenilenmesi, ulusal ve uluslararasi egilimler arasindaki uyumsuzluklarin
giderilmeye c¢alisilmast seklinde siralanabilir. Bu baglamda temel birimleri
biiyliksehir/il ve ilge yerel yonetimlerinin olmas1 goz ardi edilmeden, arazi yonetimi
sisteminde merkezi bir idarenin Ongoriilmesindeki amag; yetki ve sorumlulugun
denkligi ile etkili yonetimin saglanmasidir. Kamu giicliyle donatilmis merkezi idarenin
varlig; kanuna baghlik ve kamu yarar ilkeleri dogrultusunda arazi yOnetimi
kapsaminda miilkiyeti diizenleyici islemler, arazi kullanim kararlari, arazi kullanim
planlamas1 gibi tim islem ve eylemleri bir biitiin icerisinde gerceklestirebilir ve

surdirulebilir kilacaktir.

Kentsel doniisiim modeli ve politikalar1 kapsaminda yapilandirilacak ve kurgulanacak
olan bir “Arazi Yonetimi Sistemi” ekonomik, yasal, teknik, sosyal ve gevresel
boyutlariyla arazinin biitiinclil faktorleriyle ele alinmasina dayanmaktadir. Arazi
Yonetimi, yiirlitlicii olmakla beraber ayn1 zamanda denetim, diizenleme ve organize
etme mekanizmasidir. Arazi yonetimi hiyerarsik kademelenmesinde karar verme,
uygulama ve uygulama sonrasi eylem ve faaliyetler siirecinde, arazi yonetim modelince
kurgulanan sistem mekanizmasinda yer alan tiim bilesenler, yatayda ve dikeyde
etkilesim halindedir. Ulusal arazi politikalarindan parsel bazinda uygulamalara kadar
gerceklestirilen tiim eylemleri ve bu eylemlerin birbirleri ile iligskisinden dogan sonucun
amaca uygunluk ilkesinin kesinlik durumuna donilisme becerisi, yonetimin diizenleyici
ve denetim giiciidiir. Denetim, eylemler mekanizmasmin isleyisini nitelikli ve

surdurilebilir kilmanin olmazsa olmaz aracidir.

Ulkemizdeki kentlesme sorunsali igerisinde carpik kentlesme, arsa ve arazi

diizenlemelerinde uygulamada karsilagilan problemler, imar uygulamalarinda ¢arpik



kentlesmenin oldugu alanlarda donati standartlarinin yiikseltilmesi ve kagmilmaz bir
gercek olan deprem riskine karsi 6nlem alabilmek i¢in yenileme ve yikim alanlarindaki
yap1 liretimi gereksinmesi, kentsel doniisiim siirecini zorunlu hale getirmektedir. Sorun:
uygulamada yasal araglarin belirlenmesi, finansal kaynaklarin saglanmasi, doniisiimii
saglayacak imar planinin hazirlanmasi, hazirlanan imar planinin uygulanabilirliginin
test edildikten sonra imar uygulamasi ve miilkiyet diizenlemesine gidilmesi, olusacak
yeni miilkiyetlerin dagitim1 ve bunlarin tapuya tescil isleminin gergeklestirilmesidir. Bu

da bir siireci; yani “Kentsel Déniisiimii” tanimlamaktadir (Ulger N. E., 2010).

Konumuz o6zelinde ise kentlesme sorunsali igerisinde Erzurum ilinin, evvela
deprem riski agisindan yetersiz alt ve iist yapiya sahip oldugu, ayrica sosyal donati ile
teknik altyapi bakimindan mevcut standartlarin ¢ok altinda bir durum ortaya
koymaktadir. Bu nedenle Erzurum ilinde uygulanacak kentsel doniisiim siireglerini,
imar planlama disiplininden ayr1 bir siire¢ olarak gormemek gerekir. Ayrica Erzurum
ilinin kentsel kimligini ortaya koyan, tarihsel ve kiiltiirel kentsel dokunun ve de bu
dokuya ait olan anlam &gelerinin gelecek nesillere tasinmasi hususunda da kentsel

doniisiim stireclerinin gerekliligi asikardir.

1.1. Arastirmanin Konusu

Aragtirmamiz Erzurum ili kentsel doniisim uygulamalarini konu edinmekle birlikte
kentsel doniisiim ve toplumsal degisim ilisikligine de isaret etmektedir. Ciinkii kentsel
doniisiim uygulamalar1 ge¢misin lizerine kurulan bir yapilanma olsa da ayni1 zamanda
yenilenme ve dinamik yapilasmanin da bir habercisi olmakla birlikte toplumsal
degisimleri de beraberinde getirebilecek bir potansiyele sahiptir. Bu baglamda
aragtirmamiz Erzurum ili kentsel doniisiim uygulamalarini toplumsal baglamiyla birlikte
ele alarak; teknik ve pratik alan {izerinden yapilacak olan birtakim degerlendirmeler
vasitastyla, olumlu ve olumsuz durum tespiti ile yeni bir kentsel doniisiim uygulama
model ve 6rnegini konu edinecektir. Bu nedenle bir taraftan bu uygulamalardaki anlayis
ve yaklasimlar ortaya konulurken diger bir taraftan karsilasilan hukuki teknik, stratejik
ve politika baglaminda yetersizlikler saptanarak ¢oziimsel argiimanlar konumuz

dahilinde sorusturulacaktir.



1.2. Amacg

Bir diisiinceyi acik ve anlasilir hale getirebilmek igin her seyden 6nce o diisiinceyi bir
ama¢ dogrultusunda ele alip ortaya koymak gerekir. Bu baglamda arastirmamizin
merkezi amaci llkemiz kentsel doniisiim politikalarina ¢esitli katkilarda bulunmaktir.
Ciinkii fikrimizce saglikli kentsel doniisiim politikalar1 demek saglikli yasam alanlar
ingsa etmek demektir. Bu agidan bakildiginda, mevcut kentsel doniisiim politikalariyla
yapilan uygulama faaliyetlerine 6rnek aldigimiz Erzurum ili 6zelinden hareketle
belirledigimiz bulgu ve yorumlarimiz ile kentsel doniisiim politikalarinda
karsilagilabilecek olumlu ve olumsuz durumlar ortaya konularak daha iyi kentsel
doniistim politikalari iiretebilmektir. Bu baglamda ulusal bir kentsel doniisiim modeline

vurgu yapacak degerlendirmelere varilmasi hedeflenmektedir.

1.3. Onemi

Bir aragtirmanin 6nemi amagladig1 eylemler ile dogrudan iliskilidir. Yukarida belirtilen
amag dogrultusunda yapilan arastirmanin ortaya koydugu ¢oziimlemeler ve agiklamalar
dogrultusunda, tilkemizdeki kentsel dontisiim kiltiiriniin  gelisecegi  inancini

tasimaktadir.

1.4. Problem Durumu

Ulkemiz mevcut kentsel doniisiim politikalar1 bakimindan tam bir yetkinlige ulasmis
diizeyde bulunmamaktadir. Bu diizlemde yetersizligin sosyal, politik, hukuksal, teknik
ve ekonomik faktorler gibi bircok nedeni bulunmaktadir. Bu faktorleri gozeterek
yapilandirdi§imiz  arastirmamizda, iilkemiz genel kentlesme yapilanmasinda
problematik bir durum olarak bulunan bu diizlem, arastirmamiz 6zelinde de bir problem

durumudur.

1.5. Kapsam

Arastirmamizin  kuramsal c¢ercevesine de yon veren kapsam ve simirliliklarimiz
sunlardir: Arastirmamizda kentsel doniisiim olgusuna itafen arastirdigimiz faaliyetler,
Erzurum ili kentsel doniisiim uygulamalaridir. Bu kapsam ve sinirhilik déahilinde ilgili
anlam Ogelerimiz ise toplumsal degisim icerikleri ile kentsel doniisiim stratejisi,

politikasi, uygulama siireci gibi vurgular ile yeni bir kentsel doniisim model olgusudur.



1.6. Metodoloji

Arastirmamiz Oncelikle veri analizi yontemi lizerine kurulmakla birlikte bu verilerin
hermencutik bir ¢abayla yorumlanmasi ve ayrica toplumsal degisim, doniisim gibi
Ogelerle tematize edilmesiyle metodolojik bir seyire sokulmustur. Bahsi gegen veriler
kentsel doniisiim olgusunu yakindan ilgilendiren kentsel haritalar, planlamalar projeler
vb. materyaller tizerinden elde edilen verilerdir. Bu veriler Erzurum Biiyiiksehir
Belediyesi ilgili birimlerinden ve de konumuz dahilindeki gesitli yazili eserlerden elde
edilmistir. Ayrica konumuz dahilinde yazili kaynaklar ¢esitli ilgili raporlar ve elektronik

kaynaklar incelenerek konumuzun verileri sekillendirilmistir.

Bununla birlikte arastirmamiz alti béliimden olusmaktadir. Birinci bliimde konumuzun
Oonemi, amaci, problem durumu, kapsam ve smnirhiliklarinin ve de metodolojisinin
belirtildigi giris kism1 yapilandirilacaktir. Ikinci ve iigiincii béliimde ise arastirmamizla
ilgi kuramsal cergeve belirtilecektir. Bu baglamda ikinci bolimde, kentsel doniisim
olgusuna genel bir bakis yapildiktan sonra fii¢linci bolimde ise Erzurum ilinde

kentlesme olgularina deginilecektir.

Arastirmamiza ait dordiincii boliimde ise ikinci ve lgclincii boliimde belirledigimiz
kuramsal ¢ergeve iizerinden kapsam dahilindeki Erzurum ili kentsel doniisim
uygulamalarinin igeriksel ¢oziimlemesi yapilacaktir. Bu baglamda Erzurum ilinde
uygulanan kentsel doniisim uygulamalar1 teknik ve hukuki ydnlerinin yaninda
toplumsal acilardan da ele alinarak biitiinciil bir bakis agisiyla konunun aydinlatiimasina
katki sunulacaktir. Besinci boliimiinde ise ulusal kentsel doniisiim politikalarimiza,
katki saglamak maksadiyla, arastirma sonucunda elde edilen bulgu ve yorumlardan
hareketle yeni bir kentsel doniisim model 6nerisinde bulunulacaktir. Altinc1 ve son

boliimde tartigsmaya acik fikir, sonug ve oneriler yer alacaktir.



2. KENTSEL DONUSUM OLGUSUNA GENEL BIR BAKIS

2.1. Kent, Kentlesme ve Kentsel Doniisiim

K. Lynch’e gore; bir ¢evresel imge birbirinden ayrilamaz bir bitiinliikte ti¢ bilesene
ayrilabilir: kimlik, yap1 ve anlam (Lynch, 2016). Lynch’in perspektiften kent imgesini
ele alirsak; kentin tanimlanmasi bir kimligi ortaya koymaktadir. Bilgi ve bilgi
formlariyla hayatin kuruldugu giiniimiizde kent kimligi, her seyden once, diislincede
modernite ve dtesine vurgu yapmaktadir. Insanin nesnesi ve insan ile olan uzamsal veya
dokusal iliskisinde kentin yapisal bileseni belirlenir. Insani iliskiler biitiiniinde ortaya
cikan toplumsal organizasyonu bicimleyen yapisal iliskiler ve bu iliskilerden {iretilen
norm ve etikler ayn1 zamanda kentin yapisal fonksiyonlariyla ortiisiir. Bu bakimdan
kent, insan i¢in uygulama a¢isindan ya da duygusal olarak bir anlam igermektedir.
Kentin gorsel algisi algilandiglr zaman bu algt onun anlamiyla biitiinlesmistir artik. Bu
bakimdan ¢evresel bir imge olarak kent; algilayanin tanimlayip tanimlandigi, kendisini
otekilerle iliskilendirdigi ve de gorsellerin algilanir algilanmaz bir anlamla

anlamlandirildigi bir biitiinliige isaret etmektedir.

Dahas1 “Kent, ¢ok cesitli sinif ve karakterlere sahip milyonlarca insan tarafindan
algilanabilen ve hatta zevk alinan bir nesne olmanin étesinde, sebeplere gore siirekli
gelistiren pek ¢ok yaraticimin tiriintidiir” (Lynch, 2016). Eger kentler ve kentsel yapili
cevre toplumsal olarak iiretiliyorsa, bu durumda kentleri ve kentsel degisimi anlamanin
baslangi¢ olarak bu mekéanlar1 ortaya koyan, toplumsal etkilesim oldugu siiregler
olusturmak durumundadir. (Sengiil, 2017). Bu baglamda kentlesme mevzusunu;
sosyolojik, sosyopsikolojik, ekonomik, teknolojik, hukuki, siyasal ve kiiltiirel kosularin
doga tlizerindeki bir disa vurumu seklinde degerlendirmemiz gerekmektedir. Ciinki
mekansal {iretim baglaminda kent ile toplumsal iliskiler arasinda, toplumun her zaman
mekansal bir birimde hayat bulmasi gerekliligi nedeniyle bir bag vardir. Yani her

toplum ayn1 zamanda mekansal bir sistemdir (Alver, 2007).

Kent imgesinin siireklilik ve dinamik boyutuna vurgu yapan kentlesme mefhumu ise
kisa manada kent sayist ile kentli niifusun artmasi anlami tasimaktadir. Nifusun
artmasini etkileyen faktorler ise bilindigi iizere dogurganlik, 6liim oranlar1 ve goc
hareketleri gibi demografik niteliktedir. Ancak kentlesme olgusu sadece demografik

nitelemeyle aciklanamaz bir kavramdir (Keles, 2008, s. 37) Bu yiizden kentlesme
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olgusunu sadece gozlemledigimiz bir olgu olarak ele alirsak ampirik gostergeler
¢oliinden oOteye gegmemis oluruz. Ciinkii kentlesme hareketleri; insani eylem ve
diislincenin biitiinlestigi praksis alandaki etmenlerin etki alanindan ivme kazanir.
Heideggerci tabirle soylersek; kentlesme hareketlerine ¢esitli insani ve toplumsal

aktiviteler eslik eder (Heidegger, 2004)

Kentler insanoglunun toplumsallik aktivitelerine gore sekillenir. ilk magaralardan,
glinimiiz metropol kentlerine kadar insanoglu aslinda dogasi geregi toplumsal
gercekligini kentlesme ile karsilamakta, fiziki ¢evresinde sosyal aktivitesi lizerine yol
almaktadir. Bu aktiviteler iizerinde etkili unsurlardan biri de kentlesme olgusunun bir

argiimani olan kentsel doniisiim siiregleridir.

Kentsel doniisiim; “carpik yapilagmis, kohnelesmis, afetlere ve kentsel risklere duyarl,
altyapisi yetersiz ve niteliksiz, yogun yapilasmis, yasal ya da imara aykiri yerlerdeki
miilkiyetin; yeni imar plant verilerine uygun diizenlenmesi olarak tanmimlanabilir”
(Ulger N. E., 2009). Bir siire¢ olarak ise kentsel doniisiim; planlama, imar uygulama ve
yapim/insa gibi bir takim kendine has asamalar biitiiniidiir (Ulger, 2010). Daha da
acimlarsak kentsel doniisiim; ekonomik, sosyal ve de fiziksel olarak sorunlari bulunan
kentsel alanlarin, yeniden kentin kullanimma kazandirilmas: icin ortaya siiriilen
metotlari, araclar1 ve programlari belirler. Dikkat edilirse kentsel doniisiim siireci, var
olan sorunlu kentsel bir alan tizerindeki bir doniisiim faaliyetine karsilik gelir. Bu da bir
baska ifadeyle; toplumsal agidan sorunlu alanlar {izerindeki doniisiimdiir. Dolayisiyla
kentsel doniistimii, kentlerin problemli alanlarinda gergeklestirilen 1iyilestirme,

gelistirme ve degistirme faaliyetleri olarak tanimlarken bir baska acidan da toplumsal

sorunlarin mekansal ¢ozlim siireglerinden biri olarak degerlendirebiliriz.

Bu baglamda arastirmamiz 6zelinde degerlendirdigimiz Erzurum ili kentsel doniisiim
uygulamalari lizerinden vurgulayacagimiz kentsel doniisiim vurgusu teorik ve kuramsal
anlammin yaninda toplumsal sorunlarin asilmasinda ki degisim ve doniisiimlere de
isaret etmektedir. Ciinkii postmodernist bir agidan bakarsak kentsel doniisiim siirecinde
de nesneler, olaylar ve anlamlar bir arada var olurlar. Bu ortaklig1 géormezlikten gelen
bir analizin toplumsal degisimi etkileyen unsurlardan biri olarak kentsel doniisiim
olgusunu kavrama imidi ¢ok azdir. Bu nedenle arastirmamizin tematik yapilanmasinin

merkezinde kentsel doniistim-toplumsal degisim vurgusu bulunmaktadir.



2.2. Kentsel Doniisiim ve Toplumsal Degisim

“Kentsel doniisiim; kapsamli ve biitiinlesik bir vizyon ve eylem olarak, bir alanin
ekonomik, fiziksel, toplumsal ve c¢evresel kosullarinin siirekli iyilestirilmesini
amaglayan siireclerdir (Roberts & Sykes, 2000) Toplumsal degisim ise toplumsal
yapilarda, iligskilerde ve yerlesik kurumlarda bagkalasma veya farklilagsmaya isaret
etmektedir. Konumuz baglaminda ise kentsel doniisiim ve toplumsal degisim baglantist
toplumsal sorunlarin asilmasinda mekansal ¢6ziimlemenin rolii {izerine deginmektedir.
Ciinkii toplumsal sorunlarin ¢6ziilmesi, toplumsal alanda olumlu bir degisime karsilik
geldigi gibi kentsel doniisiim olgusunun da en temeldeki amaci toplumsal hayatin daha

Iyi bir hale getirilmesidir.

Toplumsal bozulmalarin en gozle goriiliir sekli kentsel ¢okiintli alanlaridir. Bu alanlara
miidahale etmek demek, aslinda toplumsal sorunsalliga miidahale etmek demektir. Bu
nedenle kentsel doniisiim stirecleri bu sorunsallik iizerine kurulan bir planlamay1
merkeze alarak projelendirilir. Amag kenti doniistiiriirken toplumsal bozulmaya da bir
¢Oziim bulmaktir. Bagka bir deyisle kentsel doniisiimiin aragsal anlami; gergeklesecek

olan toplumsal degisimi olumlu bir yone dogru hareketlendirmektir.

Kentsel doniisiim uygulamalar1 sonucunda yenilenen kentsel alanlarda, ¢cogunlukla eski
duruma gore daha iyi ve siireklilik arz eden yogun sosyal ve ekonomik islevler
gozlemlenmesi beklenir. Dolayisiyla iyi planlanmig bir kentsel doniisiim uygulamasiyla,
uygulanan alana hem g¢evresel bir kimlik kazandirilmis olur, hem yapisal bir fonksiyon
eklemlenmis olur hem de insanla mekan arasindaki anlamlar arttirilmis hale gelir.
Sonucta istendik yonde toplumsal bir degisim gergeklesir ve insanlarin sosyal ve
ekonomik aktivite ve iiretimlerine istinaden demografik nitelemeyi askin gercek manada

kentlesme olgusu gergeklesmis olur.

D. Massey’in ‘jeolojik metafor’ kavrami etrafinda gelistirdigi ve sanayilesme siirecinin
mekan tizerindeki etkisini konu edinen arastirmasinda (Sengiil, 2017) kisaca su telkinde

bulunur:

D. Massey, her endiistriyel gelisme doneminin kendi endiistriyel mekansal yapisini bir
katman olarak yarattigin1 ve bu katmanin bir yandan bir 6nceki donemin katmanini veri
alarak sekillenirken, diger yandan da bir sonraki donemde ortaya ¢ikacak katmanin

mekansal baglamini olusturdugunu o6ne stirmektedir. Bu tiir bir yaklasimin en 6nemli



katkilarindan biri belli donemler arasinda kopuslari oldugu kadar siireklilikleri de

dikkate alma olanag1 saglamasidir (Sengiil, 2017)

Benzer durumlar kentsel doniisiim siireglerinde de yasanir. Uygulanmak istenen kentsel
doniisiim eyleminde kontekst dahilindeki toplumsal anlayis ve yaklagimlar1 simgeleyen
anonim bilgi ve kiiltiiriin izleri gorlintir. Bu izler, kentsel donilisiim uygulamalarinda
plan, proje, strateji, ama¢ ve hedefler dogrultusunda belirginlesir. Dogal olarak
kentlesme yapilanmasinda birer sosyo-mekansal katmanlar seklinde, ge¢gmisin ilizerine
simdi ve simdinin {izerinde de potansiyel gelecek bulusur. Khun’un (Kuhn, 2008)(2008)
dilini kullanacak olursak; her ¢agin her donemin paradigmasina gore {stelik
perspektifler iist liste gelecek sekilde kentlesme gergeklesmektedir. Bununla birlikte bu
yapilagsmada insanoglu i¢in yasadig1 caga ait paradigmadan yansiyan perspektifi ayni
anda ve her yerde yakalamasi miimkiin olmamaktadir. Aymi zamanda bu durum
toplumsal gergeklik bakimindan bir geri kalmislig ifade ettiginden, kentsel doniisiim
midahaleleri; zamanin paradigmasini toplum hayatina yaymak anlami da tagimaktadir.
Bu baglamda kentsel doniisiim olgusunu toplumsal degisimleri zamanin paradigmasi

dogrultusunda yonlendirmek olarak da okuyabiliriz.

2.3. Kentsel Doniisiim Kavrayisinin Nedensel Yorumu

Zamanimmizin paradigmasi lizerinden kentsel doniisiim kavrayisinin nedensel boyutuna
yonelirsek hermeneutik bir caba da gostermek zorunda kaliriz. Ciinkii insan ve mekan
baglantisina ¢esitli vurgular yapan kentsel doniisim kavrayisi, kesinlikle yoruma
muhtag bir iligkiyi temsil eder. Bu baglamda bir yerlesim alaninda bir kentsel doniistim
uygulamasia ihtiya¢ duyuluyorsa, muhakkak ki o yerlesim alanindaki dogal ve
toplumsal unsurlart dikkate almamiz gerekir. Bu unsurlar aym1 zamanda kentsel
donlisim uygulamasinin planlamasini, stratejisini ve de amaclarmi da belirleyen
unsurlar olarak donilisiim siiregleri boyunca yorumlanmalidirlar. Bu baglamda bir
kentsel donilisim uygulamasinin nedensel unsurlarini birbirleriyle olan iliskilerinden
koparmadan; fiziki, ¢evresel ve sosyal unsurlar olarak en az ii¢ baslhk altinda

yorumlayabiliriz.

2.3.1. Fiziksel Unsurlar

Siirdiiriilebilir bir kenti tarif etmek kolay degil. Kentler cografya, iklim, kiiltiir, tarih ve
sosyal acidan bircok farkli ozelliklere sahiptir ve biitiin bu farkliliklar kentsel
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stirdiiriilebilirlik i¢in tek bir bakis acisini olanaksiz kilmaktadir (Gardner, 2016). Genel
boyuttaki bu farkliliklarin kentlesme olgusuna yansimasi elbette ortak bir model
arayisin1 gliclestirmektedir. Lakin her kentin kendine has bir yapilanmasi vardir ve
dogru kentsel donilisim siiregleriyle kentlerin siirdiiriilebilirligini dinamik bir hale

getirmek miimkiindiir.

Her kentte, amaci disinda kullanilmakta olan alanlar ve ¢esitli sikintilar1 barindiran
yerlesim dokular1 gozlemlenebilmektedir. Sozii edilen bu alanlar, kentin yasam
kalitesini, goriintiisiinii, ekonomik potansiyellerini olumsuz yonde etkilemektedir. Bu
alanlarin olusumu genellikle, kentlerin hizli bir sekilde biiylimesi esnasinda ya da
ekonomik iligkilerin degisim gosterdigi donemlerde gerceklesmistir. Dolayistyla,
kentsel doniisiim stratejileri ve politikalari, fiziksel olarak c¢okiintiiye ugramis bu
alanlarla ilgilenirken planlama, tasarim, teknik altyapi, konut stoku, konut ¢evresi ve de

ulasim gibi pek ¢ok fiziki unsuru dikkate almak zorundadir.

Iyi diisiiniilmiis kentsel doniisiim uygulamalar1; kent yapisin1 meydana getiren bircok
yerlesim dokusunun fiziksel unsurlarin1 gézeterek, toplumun degisim gereksinimine bir
yanit verme bi¢imi olarak kentlerin siirdiiriilebilirligi imkanin1 artirmaktadir. Bagka bir
deyisle, kentsel donilisiim projeleri kentin hizla gelisen, degisen ve bozulan yapisinda
ortaya ¢ikan yeni fiziksel ihtiyaglarina gore, kent pargalarinin yeniden yorumlanarak

thya gayesi tasir.

Kentsel doniisiim, bir alanin fiziksel yapisinin da o6tesinde bu alanlarin ekonomisini
verimli bir bicimde gelistirerek, bu alanlarda vuku bulan gerilemeyi ters yone dogru
cevirmeye calisan bir miidahale siirecidir. Kentsel doniisiim uygulamalari, kentsel
alanlardaki arazi / arsa kullanimina, sosyoekonomik agidan daha pozitif bir yonde
islevsellik kazandirmanin baglica yollarindadir (Adams & Hastings, 2001). Geg¢miste
insa edilen binalarin degerleri, genellikle yeniden imar edilen alanlara ve bu alanlardaki
binalara gore daha diistiktiir. Bununla birlikte kentin biitiinciil yapisinda da olumsuz bir
gorlintii sergileyen bu durum ayni zamanda kentlesme alaninda sosyal ve ekonomik
agidan birbirinden farkli bolimlerin var olmasma da bir isarettir. Ancak kentsel
doniisiim uygulamalari ile daha verimli bir arazi kullanim1 gergeklestirilip, sosyal yasam
acisindan birbirine benzer ve de ekonomik avantajlarin kent geneline daha dengeli bir
sekilde dagilmasim1 saglamak miimkiindiir (Carmon & Hill, Neighborhood

rehabilitation without relocation or gentrification, 1988).



Yapilar zamanla asmima ve eskimeye ugrar; eger binalar zayif kosullar ile inga
edildiyse ya da gerekli bakimlar1 gerceklestirilmediyse, bu eskimenin hizi artacaktir
(Jones K. , 2002). Binalar; gii¢clendirme ya da onarim gérmelerinden bir yarar elde
edemeyecekse ve kullanim Omiirleri gittikce azaldiysa, yikim kag¢inilmazdir ve kentsel
dontisiim uygulamalari, miilklerin fiziksel kosullarii degistirmek i¢in uygulanmak
zorundadir (O'Flaherty, 1994). Binanin fiziksel kosullarinin iyilestirilmesinin yani sira,
kentsel doniisiimiin diger bir olumlu etkisi ise, kentin genel goriiniimiine kazandirdigi
gorsel ferahliktir. Estetik a¢idan daha hos, yasama ve calisma ortaminin daha arzu

edilebilir kilindig1 bir kent, kamunun yararinadir (Queensland Government, 2004).

Bununla birlikte arazi yonetimi ve kullanim planlamasi ¢aligmalar1 kapsamli olarak
yiirlitiilmediginde, biitiinciil kentsel donlisiim faaliyetlerinin gerceklestirilmesi oldukca
olagan dis1 bir sonuctur. Bu durum ise, birbiriyle iliskisi olmayan, daginik bir arazi
kullanim1 dokusu olusturmaktadir (Cuthbert & Dimitrou, 1992). Ornegin, ticari ya da
konut kullanimina ayrilmis alanlarin yakinina ¢evresel kirlilik yaratan sanayi kullanimi
yerlestirildiginde, o bolgedeki arsa / konut piyasasinin canlanmasini beklemek giictiir.
Bazen de kentsel doniisiim projeleri muhtemelen kentsel alanlardaki, 6zellikle yiiksek
ticari degerlere sahip alanlarda imar yogunlugunu artirabilmektedir (Adams &
Hastings, 2001). Kentsel doniistim projelerinin uygulanmasina ragmen, kentte yasayan
niifusun i¢inde bulundugu mevcut fiziksel kosullar ya da yasam kalitesi ylikselmeyebilir

(Kanwerayotin, 2001).

Zaman ilerledikc¢e, yap1 teknolojilerinin ilerlemekte ve insaat standartlar1 her gegen giin
degismektedir. Halihazirda bulunan yapilarin tasarim, insaat teknigi ve kalite seviyesi
acisindan mevcut standartlar1 karsilamadigi bilinmektedir. Boylelikle, giincelligini
kaybetmis tasarim, yangin gilivenligi sistemleri ve bina i¢i hizmetlerin yenilenmesi,
yasayanlar i¢in daha saglikli ve giivenli yapili ¢evrelerin olusturulmasini saglayacaktir

(HPLB, 2001).

2.3.2. Cevresel Unsurlar

Hava, giiriilti kirliligi, trafik sikisikligi, yetersiz ya da olmayan yesil alanlar ve kamu
hizmetlerinin eksikligi gibi arzu edilmeyen unsurlar, hala donilisime ugramamis

alanlarda goriilen temel ¢evresel sorunlardandir (Alexander, 2000).
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Daha da agimlarsak; orman, su, toprak, hava ve yakit gibi dogal kaynaklarin, arazi
kullanim kararlar1 sonucu asir1 kullanimi ya da yok edilmesi insanlik ve gelecek nesiller
adina olumsuz etkilere sahiptir. Kiiresel ¢evrenin iizerindeki bu olumsuz etkilerden
kaginmak adina, dogal kaynaklarin korunmasina iliskin Olgiitlerin gelistirilmesi her

kentsel doniisiim uygulanmasinda dikkate alinmasi gereken unsurlardandir.

Ornegin, kaynaklarin tiiketilmesi ve atik {iretimi en asgari seviyeye indirgenebilir
(Pincetl, 2001) ya da yenilebilir kaynaklarin kullanimi desteklenebilir (Estes, 1993).
Cevrenin kirlenmesine ya da kiiresel 1sinma / iklim degisimine sebep olan arazi ve dogal
kaynak kullanimlar1 kisitlanabilir, habitat ve tiirlerin korunumuna iliskin Olgiitler
gelistirilebilir ~ (Shearlock, James, & Phillips, 2000). Ek olarak, ag¢ik alanlarin
olusturulmasi, agaglandirma ve peyzaj c¢alismalari, daha saglikli ekosistemlerin

gelistirildigi yesil tasarimlara 6rnek oldugu i¢in, kentsel doniisiim uygulamalarina dahil

edilebilir (Shutkin, 2000).

Kirliligin kontrol edilmesini saglayacak olciitler/ teknolojiler kullanmak ya da hava
kalitesini iyilestirmek ve glirliltii seviyesini kabul edilebilir seviyede tutmak, kentsel
donilisim uygulamalarinda, cevreye olan olumsuz etkiyi azaltmak i¢in Onemli
girisimlerdir. Ornegin, kirletici saliimlarin iistiindeki etkili kontroller, toplu tasima
aglarinin desteklenmesi, ozon dostu malzemelerin kullanimi vb. caligmalar hava
kalitesini artirmaya ve iklim degisikliginin Onlenmesine yardimci olacaktir (Lau ve

Sadowski, 2000).

Cevresel stirdiirtilebilirlik, kentsel alanlarin kapasitelerinin iistiinde imar haklar tesis
edildiginde elde edilemez. Imar yogunlugunun artirilmasi, dogal ¢evreye verilebilecek
zararlart da beraberinde getirecektir (Tang & Lam, 2000). imar yogunlugunun
kisitlanmasi ve yogunlugun, yiiksekligin ve yapilagsma kiitlesinin ¢evreye olan baskisini
kontrol etmek gerekmektedir. Yapilarin ve caddelerin arazi kullanim planlamasi
cercevesinde diizgiin bir sekilde diizenlenmesi de ayni zamanda iklimsel kosullari
etkileyecektir. Yiksek katli yapilasmalarin ve dar caddelerin varligi, giines 1sisinin,
mekanik araglardan ¢ikan termal enerjinin, tozun ve dumanin biriktigi 1s1 adaciklarini

olusturmaktadir (Lim & Leung, 2000).

Acik alanlar ve dogal peyzaj d, kent ekolojisi ve biitiinciil ¢cevresel kalitenin korunmasi
acisindan onemlidir (Nevter & Beser, 2003). Agik alanlar, kentin akcigerleridir ve

stkismis kent ¢evresinin i¢cinde hos bosluklar olusturmaktadir. Park vb. yesil alanlar
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yerel iklimin normal kosullarda kalmasina da yardimci olmaktadir (Oktay, 2004).
Agaglar ve bitkiler de giin 151811 ve riizgart kontrol etmek adina faydalidir. California
Universitesi tarafindan vyiiriitiilen bir arastirmada, flora tarafindan iyi golgelenen
alanlarin, golgesi olmayan alanlara gore ortalama 10° daha diisiik sicakliga sahip
oldugunu gostermektedir (Corbett ve Corbett, 2000). Ayrica, bitki Ortiisii havayi
filtrelemektedir. (Cookson Smith (2000), serbest gezen havadaki siipheli taneciklerin

%75'inin bitki Ortiisii tarafindan filtrelendigini ortaya koymaktadir.

Bunun o6tesinde, verimli enerji ve su tasarrufu saglayan cevre dostu eklentilerin
kurulmasi, kentsel donilisiim ve imar faaliyetleri esnasinda kit kaynaklarin gereksiz yere
harcanmasinin Oniine ge¢mekte etkindir. Yapay aydinlatma, i1sitma ve sogutma
sistemlerinde yeterli miktarda enerjinin kullanilmasi, kentsel doniisiim politikalarinda
g6z oniinde bulundurulmasi gereken bir husustur (Chartered Institute of Housing,
2000).

Dogal kaynaklarin verimsiz kullanilmasi, sadece enerji ve su ile miinhasir degildir.
Arazi de, gida ve barinma olanagi sunan ve diger altyapilarin kurulmasin1 destekleyen
dogal bir kaynaktir. Arazinin etkin ve verimli kullanimi ise, uzun vadeli iiretkenligi

dogrudan ilgilendirir.

Uzun vadede ortaya ¢ikan atik miktarimin donistiiriilmesi amaciyla, yeniden
kullanilabilir ya da geri doniistiiriilebilir malzemelerin kullanilmasi zorunludur. Uygun
geri doniisiim siirecleri ile malzemeler baska formlara doniistiiriilerek yeniden
kullanilabilir. Bunun yan1 sira, kentsel doniisiim faaliyetlerinde giiclendirme ve onarim
secenekleri kullanilabilir durumdaysa, hafriyat atiklarinin azalmasi ve yeni ingaat

malzemelerinin kullaniminin 6niine gegilmesi saglanabilir ((Jones & Clements-Croome,
2004).

2.3.3. Sosyal Unsurlar

Kentsel doniisiime ihtiya¢ duyulmasina neden olan sosyal unsurlar; komsuluk
iliskilerinden, ekonomik ve kurumsal iliskilere kadar ¢cok boyutlu sosyal iliskileri ve de
gelir dagilimi, yasam kalitesi, sug, niifus hareketleri, saglik, egitim, 6zel ve kamu

hizmetlerine kadar pek ¢ok kriteri kapsamaktadir.

Gelisen kentsel alanlarda ekonomik aktivitelerde hizlanma ve artma meydana gelir.

Dogal olarak boyle durumlarda arazi degerleri de yiikselise gecer ve bolgede rekabet
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gerceklesmis olur. Bu nedenle yiikselen piyasa degerleri karsisinda yoksul kesim daha
fazla dayanamaz ve daha diisiik fiyattaki konutlar1 veya kentin dis kesimlerini tercih
ederler. Bu gibi durumlarda yoksul kesime yardimci olabilmek i¢in, kabul edilebilir
standartlarda iiretilmis ve satin alinabilir fiyatlarla sunulan toplu konutlarin tiretilmesi

icin devletler ¢esitli doniisiim faaliyetleri yiiriitmislerdir (Carmon, 1999).

Kentsel doniisiim programlarindaki konut politikalar niifus yogunlugunu azaltabilir ve
kalabalik mahallelerde yasayanlarin kent ¢eperlerine desantralize edilmesini saglayarak
rahatlama hissi verebilir. Bunun 6n sarti da 6zel miilkiyete ve kamu miilkiyetine konu

alanlarin uygun bir sekilde planlanmasidir (Adams & Hastings, 2001).

Kentsel dontisiim stireci baglatildiginda, mevcut binalarin yikilmasiyla, yerlesen
kisilerin bir bagka yere tasinmasi beklenir. Ayni toplulukta yasayan ailelerin farkli
alanlara ayrilarak yeni bir hayata baslamasi 6n goriilebilir. Cocuklar mevcut okullarin
degistirebilir ya da ebeveynler islerinden ayrilmak zorunda kalabilir. Var olan sosyal
aglarin dagilmasi, uzun siireli iligkilerin ve arkadasliklarin zorluga girmesi gibi 6rnekler
de gozlemlenmistir  (Carmon & Hill, 1988). Mahallelerin doniisiim yoluyla
dagilmasinin ardindan, kisiler tizerinde rahatsizliklar, yalnizlik hissi, giivensiz ve gergin
bir psikoloji gozlemlenebilir. Bu baglamda kentsel doniisiim programlarinda dikkat
edilmesi gereken unsurlardan en Onemlisi doniisiim faaliyetlerinde yeni bir sosyal

iliskiler ag1 kurmanin kolay bir olgu olmadigt unutulmamalidir (Ng, 2002).

Kentsel donilisiim faaliyetleri siklikla zayif konumdaki mevcut yasayanlar1 yer
degistirmeleri zorunda baskilamistir (Ha, 2004). Kentsel doniisiim faaliyetlerine 6zel
sektorden yatirnmcilar da dahil olmaya basladiktan sonra, projelerin ana hedefi sosyal
esitligi saglamaktan ¢ok, ekonomik fayda tiretimi olmustur. Konumu iyi olan kentsel
alanlar, pahali yapilagmalarla veya da yiiksek talep géren miilkiyetlerle donatilmigtir.
Diisiik alim giicii ya da tiiketim aligkanliklar1 zayif olan topluluklarin (yaslilar ve diisiik
gelir gruplar1 vb.), bu alanlardan ayrilmak zorunda kaldigi gézlemlenmistir. Kentsel
doniisiim siireclerinin tamamlanmasiyla, miilkiyetlerin ortalama kalitesi yiikselir, ancak
miilkiyet masraflarinin karsilanabilir seviyenin ¢ok iistiinde bir yere c¢ekilmesiyle,
insanlarin mutluluk seviyesi beklendigi sekilde gerceklesmez. Bdylece, masraflari

karsilanabilir yerlere dogru bir yonelim hareketi baglar (Alexandre, 1992).

Bu baglamda kentsel doniisiim programlari sosyal refahin artirilmasi hususunda da iyi
niyetler tasimalidir ve yoksul, yash ve azinlik gruplarin da sosyo-ekonomik haklarini
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gozetmelidir (Yeung, 1999). Orta ve yiiksek gelir gruplart i¢in daha fazla miilkiyet
degerleri, iyilestirilmis yasam kosullar1 sunan kentsel doniisiim ¢alismalari, ayni sekilde
bu gelismelerin kirilgan topluluklar tarafindan da adil bir sekilde istifade edilmesini

saglayacak Ol¢iitlere sahip olmalidir (Chiu, 2003).

Sosyal problemler ve tercih edilmeyen mahalle ortami ¢ogunlukla vatandaslarin ve
gelecek kusaklarin yasamlart ve miilkiyet haklari {izerinde riskler olusturur. Bazen,
kentsel alanlar su¢ oranlarini diisiirmek i¢in de dontisiime ugrarlar (Jacobson, 1999).
Toplu etkinlikler, genel aflar, bos zaman gegirme ve kiiltiirel alanlarin kurulmasi gibi
girigsimlerle, vandalizm ve ¢ocuk suglarinin 6niine gegilmesi hedefleri kentsel doniisiim

programlarina eklenebilmektedir (Carmon & Hill, 1988).

Kentsel doniisiim projelerinin seffaf bir atmosferde gerceklestirilmesi; toplumun hakl
elestirilerini ve Onerilerini gz Oniinde bulundurmasi, kamunun elinde bulundurdugu
olanaklart kent yasami ile tutarli ve adil dagitilmis bir forma sokabilmesi
gerekmektedir.  Projelerin  bu  kosullarda  gergeklestirilmesi, iilke/kent/bdlge

demokrasiler i¢in de olduk¢a 6nemlidir.

2.4. Kentsel Doniisiimiin Amaclari

Kentsel doniisiimiin merkezi amaci; kentsel/mekansal sorunlar1 gidererek toplumsal
sorunlarin tistesinden gelebilmektir. Kentteki mekansal sorunlar; yukarida bahsettigimiz
gibi birbirleriyle biitiinlesik bir tezahiirde fiziksel, ¢evresel ve sosyal nedenlerden
kaynaklanabilir. Bu baglamda kentsel doniisiim programlari; toplumsal sorunlarin

giderilmesi icin fiziksel, ¢cevresel ve sosyal amaclar dogrultusunda yapilandirilirlar.

Kentsel doniistim ¢alismalari, kentsel alanlardaki arazi / arsa kullaniminin daha 1yi bir
sekilde icra edilmesi igin gergeklestirilmektedir (Adams & Hastings, 2001). Gegmiste
inga edilen diisiik yogunluklu binalarin degerleri, genellikle yeniden imar edilen alanlara
gore daha diisiiktiir; boylece kentsel doniisiim daha verimli bir arazi kullanimi sunarak
ekonomik avantajlarin kent geneline daha dengeli bir sekilde dagilmasini saglamaktadir
(Carmon & Hill, Neighborhood rehabilitation without relocation or gentrification,
1988).

Kent dokusunu meydana getiren Ogelerin fiziksel o6zellikleri, kullanimlarinin
sirekliliginde ve kullanim ihtiyaglarinin degisimine paralel olarak islevlerini

yitirebilirler. Kentlesme siireci boyunca fiziksel bir yitime ugrayan bu yerleskelerde,
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belirlenen ihtiyaglar dogrultusunda bir kentsel donilisiim programi baslatmak;
kentsel/mekansal sorunlarin tizerine gidilerek saglikli ve siirdiiriilebilir bir kentlesme

siireci yakalamak amaci tasir.

Fiziksel islevlerini yitirmelerinin yaninda, kentsel alanlarin sorunlu hale gelmelerinin en
onemli sebeplerinden biri, bu yerlerin ekonomik faaliyetler agisindan degerini
kaybetmesidir. Kentsel doniisiim programlari, fiziksel yapi ve fonksiyonlarini kaybeden
kent alanlarinda, ekonomik faaliyetleri artiracak ve bu kapsamda fayda saglayacak
stratejileri gelistirmeyi ve boylelikle toplumsal refah ve yasam kalitesini arttirmayi
amaclamaktadir. Kentsel doniisiimiin diger bir olumlu etkisi ise, kentin genel
goriiniimiine kazandirdigi iyilestirmelerdir. Estetik olarak daha hos, yasama ve ¢alisma
ortamimin daha arzu edilebilir kilindig1 bir kent, kamunun yararmadir (Queensland

Government, 2004).

Zaman ilerledikge, yap1 teknolojilerinin ilerledigi ve insaat standartlarinin gilincellendigi
gozlemlenebilmektedir. Halihazirda bulunan yapilarin tasarim, insaat teknigi ve kalite
seviyesi acisindan mevcut standartlar1 karsilamadigi bilinmektedir. Boylelikle, kentsel
dontisiim faaliyetleri ile giincelligini kaybetmis tasarim, yangin giivenligi sistemleri ve
bina i¢i hizmetlerin yenilenmesi, yasayanlar i¢in daha saglikli ve giivenli yapili

cevrelerin olusturulmasini saglayacaktir (HPLB, 2001).

Diizensiz ve stratejisiz kentsel yayilma ve biliylimenin 6niine gecebilmenin bir yolu da
atil durumdaki kentsel alanlarin yeniden kent hayatina sunulmasi amaciyla
projelendirilen kentsel doniisiim programlaridir. Saglikli kentlesme ve siirdiiriilebilir bir
kentlesme politikasina yon veren bu tiir kentsel donilislim programlar1 ayn1 zamanda,
toplumsal yap1 ve fonksiyonlar arasindaki kopuk iligkileri mekéansal baglamda onarma

islevi de gormektedir.

Kentsel donilisiim programlarinda amaclar dogrultusunda gozetilmesi gereken bir bagka
unsur da kentsel/mekansal sorunlarin ¢oziilmesine katkis1 olacag: diisiiniilen ilgili biitlin

paydaslarin isin icene sokulmasini saglayabilmektir.

Benzer sekilde (Arabulan, 2015) kentsel doniisiimiin gayesi asagida maddeler halinde

verilmistir.

* 19501 yillardan sonra iilkemizde insa edilen konut sayisinda oldukg¢a fazla bir artis

s6z konusudur. Buna karsin, insa sektoriinde sadece kemiyet agisindan bir artis
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goriilmiis, fakat {iretilen konutlarda denetim eksikligi ortaya ¢ikmigtir. Bu durum riskli
yapilar1 artmasina sebep olmus ve kentsel doniisiim projelerinde daha saglam binalarin

tiretilmesi gereksinimi ortaya ¢ikmustir.

* 1950’1i yillardan sonra, kentlerdeki konut iiretimi, gerektiginden ¢ok daha fazla

olmustur. Bu durum kentlerin ihtiyacindan fazla genislemesine sebep olmustur.

» Kentlesme hizindaki azalmalara ragmen konut iiretimindeki artislarin yavaslatilmasi

ve ihtiyaglar diizeyine indirilmesi.

» Kagak yapilasma ile beraber ortaya g¢ikan riskli alanlarin olumsuz etkilerinin en aza
indirilmesi, zira kacak yapilagma ile beraber cevre kirliligi, dogal afetlerin etkilerinin
daha biiyiilk olmasi ve kazalar gibi sorunlar ortaya g¢ikmaktadir. Bu tiir sorunlarin
ortadan kaldirilmasi ya da etkilerinin miimkiin olan en az diizeye indirilmesi i¢in iyi

planlanmis projelere ihtiya¢ vardir.

 Kentte yoksullugun artmasi toplumsal bir problem olarak ortaya ¢ikmis, bu durum,
yoneticilerin, kentlerin imkanlarindan insanlarin esit bir bi¢imde yararlanmasina olanak

tantyan siyasi arglimanlar iiretmeye mecbur kilmaktadir.

* Estetik agidan problemli ve belli bir 6l¢iinti 0Olmayan konutlarin ve konut gevrelerinin

diizeltilmesi saglamak (Arabulan, 2015, s. 15-17).

Akkoyunlu ise; (Akkoyunlu, 2015) kentsel doniisim programlarinin amaglarini su

sekilde maddelestirmistir:
* Biitlinciil modern altyapi sisteminin saglanmasi,
* Denize agik bir kentsel alan,

s Isyeri ve bu kurumlara ait yerleskeler, kiiltiirel ve rekreasyon imkanlar1 gibi genis ve

cok fonksiyonlu kullanim imkanlar1 yaratmak,

» Kamusal alanlarin yaratimi, seyir teraslari, gezi alanlar1 ve yaya yollarinin yapimi ve

organizasyonu,
* Modern ile geleneksel mimari arasinda harmoniyi saglamak,

* Pazarlama ve gelisme olgular biitiinlinde siirdiiriilebilir ¢evre olusturulmasini

cesaretlendirmek ve bunun i¢in esnek oneriler getirmek,

* Proje alan1 biitlinlinde deniz goriiniimiiniin en {ist seviyeye ulagtirilmasi,
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* Saglam kalmis binalarin ve sehir manzarasinin korunmasi,

* Sehrin dokusunu ve komsuluk iinitelerini yeniden kurmak,

« Tarihi binalarin ve koruma alanlarinin restore edilmesi,

* Yeni gelistirilecek alanlar i¢in kentsel tasarim ¢ergevesinin ¢izilmesi,
* 24 saat yasayan bir kentsel alan olusumu (Akkoyunlu, 2015, s. 80).

Diger bir taraftan kentsel dontsim ile ilgili akademik literatiir incelendiginde,
iilkemizde ve diinyada yapilan kentsel doniisiim projeleri i¢in soylulastirma, yeniden
gelistirme, yeniden canlandirma, iyilestirme, sagliklastirma gibi terimler kullanilmastir.
Bu terimler aslinda, kentsel doniisiim projesinin, o bdlge i¢in ortaya koydugu nihai
hedefi ifade etmektedir. Dolayisiyla, bu terimler birer kentsel doniisim metodu
olmaktan ziyade, kentsel doniisiimiin amaclarina karsilik gelmektedir. Bu baglamda

Ulgerin tanimlamalarina gore:

Kentsel Yenileme: Dogal afet, depremsellik, gé¢iik vb. nedenlerle mevcut fiziksel
yapimnin tiimiyle yikilarak, daha olumlu sartlarda ve diizenlemelerde yeniden imarini

ongodren bir donlisim tiiriidiir.

Kentsel Iyilestirme: Mevcut fiziksel yapry1 tiimiiyle ortadan kaldirmadan, bolgesel
miidahalelerle, sosyo-ekonomik yapi1 ve fiziksel kosullar1 iyilestirmeye yonelik
dontisiim tiirleridir. Sagliklastirma, yeniden canlandirma, 1slah etme vb. gibi uygulama

bicimleri 6rnek olarak sayilabilir.

Kentsel Koruma: Tarihi, kiiltiirel ve mimari degeri olan fiziki doku korunurken,
bolgeye genelde ticaret, turizm, kiiltiir, vb. gibi yeni islevler vererek, i¢indeki sosyal
yapiy1 da degistirmeyi amaglayan déniisiimdiir (Ulger N. E., 2010)

2.5. Kentsel Doniisiim Siireci

Kentsel doniisiim programlari, igerisinde belirli agamalar1 barindiran bir siireg
yonetimidir. Bu baglamda Ulger’in (Ulger N. E., 2009)degerleme esasl yonteme gore

belirledigi kentsel doniisiim siireci, olduk¢a dikkat ¢ekicidir.
Ulger’e gore bir kentsel doniisiim siirecinde olmas1 gereken asamalar sunlardir:

> Doéniisiim Alanlarmin Belirlenmesi ve Ilan Edilmesi,

» Gayrimenkullerin Mevcut Durumlarinin Tespiti,
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» Katilim Degerinin Tespiti ve Hak Sahipliginin Belirlenmesi,
Kentsel Tasarim Projelerinin ve Déniisiim Amagl imar Planinin Hazirlanmast,
Teknik Altyap1 Projesi,
Mimari Uygulama Projesi,
Dagitim Igin Proje Degerinin, Yapilabilirlik Analizi I¢in On Belirlemesi,
Projenin Yapilabilirlik (Fizibilite) Analizi,
Déniisiim Amacli Imar Planinim Kesinlestirilmesi,
Proje — Dagitim Degerinin Kesinlestirilmesi
Dagitim,
Déniisiim Amacli Imar Planinin Uygulanmast,
Onay Meclis/Enclimen,
Tapuya Tescil,
Yikim,
Molozlarin Kaldirilmasi,
Yapim ve Insaat, olarak 6zetlenebilir (Ulger N. E., 2009; Ulger N. E., 2010; Ulger N.
E., 2009)

V V V V V V VY V V VYV V V V VY

2.6. Kentsel Doniisiim ile Tlgili Kanun ve Mevzuat

Ulkemizde kentsel doniisiim ile ilgili yasa ve diizenlemeler su sekildedir.

2.6.1. Gecekondu Kanunu (Kanun No:775)

Bu yasanin kapsam ve tarif basghigi altinda diizenlenmis 1. ve 2. Maddeleri soyledir:
“Mevcut gecekondularin islah, tasfiyesi, yeniden gecekondu yapiminin onlenmesi ve bu

amaglarla alinmasi gereken tedbirler hakkinda bu kanun hiikiimleri uygulanir.

Bu kanunda sozii gegen (Gecekondu) deyimi ile imar ve yapi islerini diizenleyen
mevzuata ve genel hiikiimlere bagl kalinmaksizin, kendisine ait olmayan arazi veya

arsalar iizerinde, sahibinin rizasi alinmadan yapilan izinsiz yapilar kastedilmektedir.”

Ulger’e gore kanunda da belirtildigi iizere, kendisine ait olmayan arsa ve arazilerin (6zel
miilkiyet veya kamu arazileri) lizerindeki yapilarin arazi diizenlemesi i¢in ¢ikarilmis bir

kanundur. Buradaki diizenlemeler, biitiinciil yapida degildir (Ulger N. E., 2010)
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2.6.2. Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir1 Yapilara Uygulanacak Bazi islemler
ve 6785 Sayih Imar Kanunu’nun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun

(Kanun No: 2981)
Bu yasanin kapsam ve tarif basligi altinda diizenlenmis 1. ve 2. Maddeleri soyledir:

“Mevcut gecekondularin islahi, tasfiyesi, yeniden gecekondu yapiminin onlenmesi ve bu
amaglarla alinmast gereken tedbirler hakkinda bu kanun hiikiimleri wygulanir. Bu
kanunda sozii gecen (Gecekondu) deyimi ile imar ve yapu islerini diizenleyen mevzuata
ve genel hiikiimlere bagh kalinmaksizin, kendisine ait olmayan arazi veya arsalar

tizerinde, sahibinin rizast alinmadan yapilan izinsiz yapilar kastedilmektedir.”

Kanunda da belirtildigi lizere, kendisine ait olmayan arsa ve arazilerin (6zel miilkiyet
veya kamu arazileri) iizerindeki yapilarin arazi diizenlemesi i¢in c¢ikarilmis bir

kanundur. Buradaki diizenlemeler, biitiinciil yapida degildir (Ulger N. E., 2010)

2.6.3. Toplu Konut Kanunu (Kanun No: 2985)

“Kanundaki Ek Madde 7’ye gore Baskanlik (TOKI) gecekondu bolgelerinin tasfiyesine
veya ilyilestirilerek yeniden kazanimina yonelik olarak gecekondu doniisiim projeleri

gelistirebilir, ingaat uygulamalar1 ve finansman diizenlemeleri yapabilir.

Bu amacla gecekondu bolgelerinde, gercek kisilerin ve 6zel hukuk tlizel kisilerinin
miilkiyetinde bulunan gayrimenkuller ile 2981 sayili Kanuna gore hak sahibi olan
kisilerin haklarina konu gayrimenkullerin degeri Baskanlik tarafindan tespit edilir ve
Bagkanlik bu kisilerle proje ¢ercevesinde anlagsmalar yapabilir. Bu anlasmalarin usul ve

esaslarini belirlemeye Bagkanlik yetkilidir.

Gecekondu Doniisiim Projesi cercevesinde idare tarafindan yapimi gergeklestirilen
konutlarin bedelleri proje uygulamalarinin yapildigi illerdeki mevcut ekonomik durum,
dogal afetler, konut rayi¢ bedelleri ve gecekondu bolgesindeki kisilerin gelir durumu
goz Onilinde bulundurularak gerekli goriildiiglinde kamuoyuna ilan edilerek yapim
maliyetlerinin altinda tespit edilebilir. Bu madde uyarinca konut bedellerini, 6deme
seklini ve siiresini belirlemeye Toplu Konut Idaresi Baskaninin Onerisi iizerine

Bagkanligin bagli bulundugu Bakan yetkilidir.

Madde 4’e gore ise Bagkanlik, gecekondu doniisiim projesi uygulayacagi alanlarda veya

miilkiyeti kendisine ait arsa ve arazilerden konut uygulama alani olarak belirledigi
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alanlarda veya valiliklerce toplu konut iskén sahasi olarak belirlenen alanlarda ¢evre ve
imar biitlinliigiinii bozmayacak sekilde her tiir ve 6lgekteki imar planlarini yapmaya,
yaptirmaya ve tadil etmeye yetkilidir. Bu planlar, Biiyiiksehir belediye simirlar
icerisinde kalan alanlar i¢in Biiyliksehir belediye meclisi tarafindan, il ve il¢e belediye
siirlart ile miicavir alanlar1 igerisinde kalan alanlar i¢in ilgili belediye meclisleri
tarafindan, beldelerde ve diger yerlerde ilgili valilik tarafindan, planlarin belediyelere
veya valilige intikal ettigi tarihten itibaren ii¢ ay igerisinde aynen veya degistirilerek
onaylanmasi suretiyle yiiriirliige girer. Ug ay icerisinde onaylanmayan planlar Baskanlik

tarafindan re’sen yiiriirliige konur.

Baskanlik kanundaki gorevleri ¢ergevesinde gergek ve tiizel kisilere ait arazi ve arsalari
ve bunlarin igerisinde veya Tlizerinde bulunan her tirlii eklenti ve yapilar

kamulastirmaya yetkilidir.

Toplu Konut idaresi Baskanligi Gecekondu Déniisiim Projesi Uygulayacagi Alanlarda,
Miilkiyeti Kendisine Ait Arsa ve Arazilerden, Valiliklerce Toplu Konut Iskan Sahasi
Olarak Belirlenen Alanlarda uygulamaya yapmaya yetkilidir.”

Bu kanun da var olan eksiklik bir yonetmeligi olmayisidir. Ayrica bu kanun, yerel
yonetimlerdeki yetkilerin merkezi yonetime gegmesi baglaminda degerlendirilebilir. Bu
kanun imara aykirt ve kagak yapilarin ¢agdas kentlesme sartlarmma elverisli
diizenlemeleri getirmis goriinse de degerli arsa ve arazilerin imar yogunlugunu artirarak,

kentlerin biitiinciil planin1 da gormezden gelmektedir (Ulger N. E., 2010).

2.6.4. Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisiim Projesi Kanunu (Kanun No: 5104)

Kanunun 1. Maddesine gore bu Kanun’un amaci, Kuzey Ankara Girisi ve g¢evresini
kapsayan alanlarda Kentsel doniisiim projesi ¢ercevesinde fiziksel durumun ve cevre
goriintiistiniin  gelistirilmesi, giizellestirilmesi ve daha saglikli bir yerlesim diizeni

saglanmasi ile kentsel yasam diizeyinin yiikseltilmesidir.

Belediye, Proje alan sinirlar1 icinde bulunan binali veya binasiz arsa ve arazilerde yeni

yapilacak imar planlarina gore diizenleme yapar.

Fiilen bir kamu hizmetinde kullanilan ve {izerinde kullanim amacima yonelik yap1

bulunan taginmazlar hari¢ olmak iizere, Proje alan sinirlar1 igerisinde kalan bolgede
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Proje icin ihtiya¢ duyulan arazi ve arsalardan, kamu tiizel kisilerinin miilkiyetinde

bulunanlar bedelsiz olarak Belediyeye devredilir.

Gergek kisilerin ve 6zel hukuk tiizel kisilerinin miilkiyetinde bulunan gayrimenkuller ile
2981 sayili Kanuna gore hak sahibi olan kisilerin haklarina konu gayrimenkuller,
malikler ve hak sahipleriyle yapilacak anlagsmalar ¢ergevesinde Projede kullanilir. Bu

anlagmalarin usul ve esaslart yonetmelikle belirlenir.

Anlagma saglanamayan hallerde gercek kisilerin ve 6zel hukuk tlizel kisilerinin
miilkiyetinde bulunan gayrimenkuller Belediye tarafindan kamulastirilabilir. Bu Kanun
uyarinca yapilacak kamulastirmalar 2942 sayili Kamulastirma Kanunu'nun 3.
maddesinin 2. fikrasindaki, iskan projelerinin gerceklestirilmesi amagli kamulagtirma

sayilir.

Bu kanunun amaci 6zel olup sadece Ankara i¢in ¢ikartilmistir. Hatta Ankara ilinin
tamamini kapsamamaktadir. Bu kanun daha genisletilerek yerel yonetim yetkileri
arttirilarak tiim iilke geneline hitap edecek bir bigcimde diizenlenmelidir (Ulger N. E.,
2010).

2.6.5. Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varhklarin Yenilenerek Korunmasi

ve Yasatilarak Kullamlmasi1 Hakkinda Kanun (Kanun No: 5366)
Ulger’e gore yasa ve bu yasaya iliskin ydnetmelik asagidaki bicimde dzetlenebilir:

Bu Kanunun amaci, Biiyiiksehir Belediyeleri, Biiyliksehir Belediyeleri sinirlart igindeki
ilce ve ilk kademe belediyeleri, il, ilce belediyeleri ve niifusu 50.000'in iizerindeki
belediyelerce ve bu belediyelerin yetki alan1 disinda il 6zel idarelerince, yipranan ve
ozelligini kaybetmeye yliz tutmus; kiiltiir ve tabiat varliklarin1 koruma kurullarinca sit
alan1 olarak tescil ve ilan edilen bolgeler ile bu bolgelere ait koruma alanlarinin,
Bolgenin gelisimine uygun olarak yeniden insa ve restore edilerek, bu bolgelerde konut,
ticaret, kiiltilir, turizm ve sosyal donati alanlar1 olusturulmasi, tabii afet risklerine karsi
tedbirler alinmasi, tarihi ve kiiltiirel tasinmaz varliklarin yenilenerek korunmasi ve

yasatilarak kullanilmasidir.

Bu Kanun, yukarida belirtilen amaglar dogrultusunda olusturulacak olan yenileme
alanlarinin  tespitine, teknik altyapt ve yapisal standartlarinin belirlenmesine,

projelerinin olusturulmasina, uygulama, Orgiitlenme, yonetim, denetim, katilim ve
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kullanimina iligkin usul ve esaslart kapsar. Uygulama Alam1 Kiiltiir ve Tabiat
Varliklarint Koruma Kurullarinca Sit Alani olarak tescil ve ilan edilen bolgeler ile bu

bolgelere ait koruma alanlaridir.

Belirlenen alan simirlart i¢indeki tiim tasinmazlar, belediyece ve il 0zel idaresince
hazirlanacak yenileme projelerinin kiiltiir ve tabiat varliklarin1 koruma kurulunca karara
baglanmasini miiteakip bu Kanuna goére yapilacak yenileme projesi hiikiimlerine tabi
olurlar. Biiyliksehir belediye sinirlar1 iginde biiyiiksehir belediyelerinin yapacaklarinin
disinda kalan yenileme projeleri, ilce ve ilk kademe belediyelerince hazirlanmasi ve
meclislerinde kabuliinden sonra biiyiliksehir belediye baskaninca onaylanarak yiiriirliige
girer. Buna gore kamulastirma ve uygulama yapilir. Uygulama Yenileme alanlariin
teknik altyapt ve yapisal standartlarin olusturulmasi, bu alanlarin ydnetimi ile
orgiitlenme ve uygulama alanlarinda bulunan hak sahiplerinin veya bolge halkinin

katilimina dair usul ve esaslar yonetmelikte belirlenir.

Yenileme alan1 i¢inde yap1 parsellerindeki uygulamalarda kendi parseli ve yapisi aynen
korunarak yenilenecek yapilar, projenin biitiinliiglinli bozmamak sartiyla belediyece
kabul edilen projeye bagl kalmak ve il 6zel idaresi ve belediyenin belirleyecegi amagta

kullanilmak kaydiyla parsel sahibince yapilabilir.

Bu durumlarda uygulamanin projeyle es zamanh olarak baslatilmasi ve tamamlanmasi
esastir. Aksi takdirde il 6zel idaresi ve belediyece bu Kanun hiikiimleri uygulanir.
Yenileme projeleri, uygulama alanmi icerisinde bulunan tasinmaz kiiltiir ve tabiat
varliklarinin r6love, restitiisyon, restorasyon projeleri ile onarilacak veya yeniden insa
edilecek yapilarin imar mevzuatinda Ongoriilen projelerinden olusur. Yenileme
alanlarinda bulunan yapilarin bosaltilmasi, yikimi ve kamulagtirilmasinda anlagma yolu
esastir. Anlagsma saglanamayan hallerde gercek ve oOzel hukuk tiizel kisilerinin
miilkiyetinde bulunan tasinmazlar ilgili il 06zel idaresi ve belediye tarafindan

kamulastirilabilir.

Kentsel Doniisiim; Imar Diizenlemelerinde Ozel Uygulama Yetkili idarelerin kesinlesen
kararlar1 Bakanlar Kurulu onayina sunulmak tizere Bakanliga gonderilir. Yenileme alani
karar1, Bakanlar Kurulu kararinin Resmi Gazete ’de yayimlandig tarihte yiiriirliige girer

ve uygulama bir yil i¢inde baslatilir.
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Yetki ve sorumluluklar; yenileme alanlar1 ile siirli olmak ve yenileme projelerini
karara baglamak amaciyla, 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarmi Koruma
Kanununun 51 inci maddesine gore gerektigi kadar olusturulabilecek koruma bolge

kurullarindadir.

Yenileme uygulama projeleri, yenileme avan projeleri esas alinarak hazirlanir ve
koruma bélge kurulunca onaylanmasini takiben uygulanir (Ulger N. E., 2010, s. 192-
193).

Bu kanunun amaci tarihi ve kiiltiirel taginmazlarin korunmasi hususundadir. Yani sit
alant ve koruma alaninda kullanilmaktadir. Bu ilgili nedenlerden dolayr kentsel
donilisim uygulamalar i¢in hukuki dayanagi bulunmamaktadir. Ancak Erzurum ili
tarihi dokusuyla iilkemizin sayili illerinden olmasi nedeniyle kentsel doniisiim ile ilgili

kanunlarin yaninda bu kanundan da yararlanmak gerekir. Ulkeler tarihleri ile yasar.

2.6.6. Belediye Kanunu (Kanun No: 5393)

Belediye kanununun 73. maddesine gore; “Belediye, kentin gelisimine uygun olarak
eskiyen kent kisimlarini yeniden inga ve restore etmek; konut alanlari, sanayi ve ticaret
alanlar1, teknoloji parklar1 ve sosyal donatilar olusturmak, deprem riskine kars1 tedbirler
almak veya kentin tarihi ve kiiltiirel dokusunu korumak amaciyla kentsel doniisiim ve
gelisim projeleri uygulayabilir. Kentsel doniisiim ve gelisim projelerine konu olacak
alanlar, meclis iliye tam sayisinin salt ¢ogunlugunun karari ile ilan edilir. Kentsel
doniistim ve gelisim proje alanlarinda yikilarak yeniden yapilacak miinferit yapilarda
ilgili resim ve harc¢larin dortte biri alinir. Bir yerin kentsel doniisiim ve gelisim proje
alan1 olarak 1lan edilebilmesi i¢in; o yerin belediye veya miicavir alan sinirlari igerisinde
bulunmasi ve en az elli bin metrekare olmasi sarttir. Kentsel doniisiim ve gelisim proje
alanlarinda bulunan yapilarin bosaltilmasi, yikimi ve kamulagtirilmasinda anlagma yolu
esastir. Kentsel doniisim ve gelisim projesi kapsaminda bulunan miilk sahipleri

tarafindan agilacak davalar, mahkemelerde 6ncelikle goriisiiliir ve karara baglanir.”

Kentlerin devasa bir sorunu olan kentsel doniisiim sorununu belediye kanunun bir
maddesine sikistirilip (73. Madde) ¢oziimlenmesi beklenmektedir. Halbuki bu sorunun
¢oziilmesi i¢in genis acilimli bir kanun ve bu kanuna uygun yonetmelik gerekmektedir

(Ulger N. E., 2010).
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2.6.7. Imar Kanunu (Kanun No: 3194)

“Bu zamana kadar Imar Planlarinin uygulanmasi, 3194 sayili Imar Kanunun 11, 12, 13,
14, 15, 16. maddelerine ve Arsa ve Arazi Diizenlemesi baslig1 altinda 18. Maddesine ve

onun uygulama yonetmeligine gore genel ve yaygin bigimde yapilmislardir” (Ulger N.

E., 2010)

Kentsel doniisiim olusumuna en biiyiik katki imar kanunun 18. Madde uygulamasidir.
Bu uygulama ile Diizenleme Ortaklik Pay1r (DOP) olarak diizenlemeye giren arazi ve
arazi ve arsalardan ylizde kirka kadar, kesinti yapilabilir. Bunun i¢inde Kamu Ortaklik
Pay1 (KOP) da dahildir. Ancak bu ortaklik paymin yiizde elliye kadar arttirilmasi daha
uygun olacaktir. Ayrica bu yasaya ilave bir madde eklenerek Merkezi Is Alanlar1 (MIA)
icindeki yliksek degerli alanlarda deger esasli uygulamanin daha adil olacag:

kanaatindeyiz. Bu baglamda kanun ve yonetmelik gerekmektedir (Ulger N. E., 2010).

2.6.8. Kamulastirma Kanunu (Kanun No: 2942)

Kamulastirma; bir O6denti-tazminat karsiligi, toplum yararina miilkiyetin ortadan
kaldiriimasidir (Ulger N. E., 2010).

2942 sayili Kamulastirma kanununun 1.maddesine gore: “Kamu yararmin gerektirdigi
hallerde gercek ve 6zel hukuk tiizelkisilerinin miilkiyetinde bulunan taginmaz mallarin,
Devlet ve kamu tiizelkisilerince kamulastirilmasinda yapilacak islemleri, kamulastirma
bedelinin hesaplanmasini, taginmaz malin ve irtifak hakkinin idare admna tescilini,
kullanilmayan taginmaz malin geri alinmasini, idareler arasinda tasinmaz mallarin devir
islemlerini, karsilikli hak ve yikiimliiliikkler ile bunlara dayali uyusmazliklarin ¢6zim
usul ve yontemlerini diizenler.” Gerekli goriildiigiinde bu kanun kapsaminda

kamulagtirma yapilarak kentsel doniigiime yasal bir zemin hazirlanabilir.

2.6.9. Kentsel Doniisiim Programlari ile Ilgili Teblig ve Yonetmelikler

e Kamunun miilkiyetinde veya kullaniminda olan kentsel doniisiim ve gelisim alani
ilan edilmesinin usu ve esaslarina iliskin tebligler sunlardir.

e Afet riski altindaki alanlarin doniistiiriilmesi hakkindaki kanunun uygulama
yonetmeligi.

e Donilisiim projeleri 6zel hesabi gelir harcama, kredi ve kaynak aktarimi

yonetmeligi.
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Deprem bolgelerinde yapilacak binalar hakkinda yonetmelik.
Yap1 denetim ve uygulama yonetmeligi.

Planli alanlar tip imar yonetmeligi.
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3. ERZURUM ILINDE KENTLESME OLGUSUNA GENEL BiR
BAKIS

3.1. Erzurum ilinin Makroform Gelisimi

Iller bankasinin 1963 yilinda yaptig1 analitik etiit calismalarina gore; kale kentin ilk
yerlesim yeri olmakla birlikte 15.yy-17.yy. arasi kalenin kuzeyinde, 18.yy. basi-18.yy.
sonu arasi ise kalenin giineyinde kompakt bir gelisme gostermistir. 19.yy. basi ve 1955
yillar1 arasinda ise kent Ozellikle dogu ve bati ile kuzeydogu giineybati yonlerinde
yayllmaya baglamistir. 1956- 1965 yillar1 arasinda ise kent 6zellikle kuzey ve kuzeybati
yonlerinde gelismistir. 1966 yilindan sonra ise kent dokusunun kuzeydoguda Artvin
yolu iizerinde, giineybatida ise Cat- Bingdl yolu iizerinde gelistigi goriilmektedir.
Bununla birlikte 80’li yillardan sonra kent merkezini ¢evreleyen; Yenisehir, Dadaskent,
Yildizkent, Hilalkent, Kayakyolu, Siikriipasa gibi yerlesim alanlarinda goriilen
kentlesme yapilanmasi nedeniyle Erzurum kent makroformu da genisleyerek bugiin ki

halini almistir.

Erzurum kenti 1850 metre rakimda bulunmaktadir. Kentin merkezi, Erzincan -Erzurum
— Kars karayolunun iizerinde olugmus bir yay iizerinde bulunmaktadir. Kentin ilk uydu
kentlerinden biri olan Dadagkent’in Erzincan karayolu {izerinde kurulmasina kadar,
Erzurum’un makroform gelisimi genellikle kuzeydogu — gilineybati aksinda
gerceklesmistir. Kentin kuzeyinde bulunan Erzurum Platosu, tarim alanlar1 ve yiiksek
rakimli yer alt1 suyu kaynaklarini igermektedir. Erzurum, 1940’11 yillara kadar diizenli
ve dar bir alanda uygulanan bir gelisim modeli ile biiylimiistiir; ancak daha sonrasinda
kent hizl1 bir sekilde her yone dogru sagaklanmaya baslamistir. Bu sagaklanma ve yeni
kentsel tasarim, ekolojik sorunlari da beraberinde getirmistir. 2015 yilina kadar
hazirlanan 1mar planlarinda da ekolojik faktorler ve riskler g6z Oniinde

bulundurulmamustir.

Erzurum’un makroform gelisimi i¢in yapilan planlama ¢alismalarinda, kent merkezinin
2035 yilindaki niifusunun 700000 olacagi ongoriilmektedir. Bu da kentin kuzeyine
dogru Erzurum Platosu’na dogru ve Dadaskent’in giineyindeki tarim alanlarina dogru
300.000 ek niifus getirecek bir yapisal genislemeyi beraberinde getirecektir. Planlarda,
kentin merkezinde bulunan endiistriyel alanlarin kuzeydeki anayollar iizerine

konumlandirilmast onerilmektedir. Bazi kentsel hizmet alanlarinin da bu anayol
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iizerinde yogunlastirilmasi, kentin tampon alanini olusturacak olan kuzey cephesinde de
rekreasyon alanlarinin g¢ogaltilmasi hedeflenmektedir. Bu Oneriler 1s18inda, Onerilen
kentsel makroformda trafik yogunlugunun yiikselmemesi, bolgenin ekosistemlerine
tehdit olusturacak bir yapilasmanin olusturulmamasi tizerine ¢alisilmaktadir (Sekil. 3.1-
Sekil.3. 2,)

ERZURUM (MERKEZ)
TARIHSEL GELISIM
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ARTVIN ) PAFTA ADI: MEKANSAL GELISIM
GEVRE YOLU - — B KARS P
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| nemE Tarm ToPRAGI
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- IV SINIF TARIM TOPRAGI
77‘} V SINIF TARIM TOPRAG!
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R KAYAK [P —————
BINGOL MERKEZI

Sekil. 3. 2. Erzurum Kentinin Makroform Gelisimi (Dursun, 2018)
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Kentin makroform gelisimi saglayan 1939-2015 yillar1 aras1 yapilan planlama tarihinde,
arazi kullanimi sorunlarina neden olan arazi kullanim plani kararlari, platonun ve yer
alt1 kaynaklarinin risk altina girmesine ve biiylik deprem risklerinin ihmal edilmesine
neden olmustur. Erzurum kenti i¢in gegmiste yapilan arazi kullanim planlamasi
faaliyetlerinin saglikli bir sekilde icra edildigi sdylenemez. Bu kararlar daha ¢ok arazi
spekiilasyonlar1 ve kira beklentilerindeki artiglar ¢er¢evesinde alinmustir. Dolayisiyla,
Erzurum kentinin makroform gelisiminde risklere kars1 kirilganlik mevcuttur (Dursun,
2018) (Doganay, 1983).

3.2. Erzurum ili imar Planlama Siirecinin incelenmesi

Kent planlamasi; bir kentin mevcut sorunlar1 ve biiyiime temayiillerinin ortaya koydugu
verilerden hareketle kentin, belirli bir siire i¢in erisebilecegi bliylikliigii dikkate alinarak,
yapisal fonksiyonlar:t ulasim agi ve sosyal cevresel, fiziksel, tarihsel ve Kkiiltiirel

dokusunun tasarlanmasi igin bir karar verme ve degerlendirme siirecidir.

Erzurum i¢in planlama stireci Alman Sehirci J.H. Lambert’in 1939 yilinda yaptig1 plan
ile baslamistir. XIX ve XX. yiizyilin baslarinda yasanan savaslar ve isgallerin sona
ermesi ve Cumhuriyet Doneminin baslamasi ile 6zellikle 1935 yilindan sonra yasanan
niifus artis1 ile birlikte sehir planlamasi ihtiyaci giindeme gelmis ve modern anlayisa
sahip bir plan olan Lambert Plan1 ¢alismalarina baslanmistir. 1939 yilinda Anadolu
demiryolu agiin bdlgeye ulagsmasi plan siirecini hizlandirmistir. Yaklagik 400 ha alanda
100.000 niifus i¢in hazirlanan plan, 1960’11 yillarda ongoériilen niifusun asilmasi ve
sehrin plan dis1 gelismelere ugramasi nedeni ile gegerliligini yitirmistir. Bu nedenle,
1966 yilinda Zeki Yapar tarafindan yeni imar plani hazirlanmistir. 1957 yillinda kurulan
Atatiirk Universitesi sehrin batisinda kurulmasi, kentin bu yonde gelismesinde etkili
olmustur. Erzurum sehir merkezinin ¢ekirdegini olusturan Giirciikapi, Tagsmagazalar,
Tebrizkap1, Yenikapi, Erzincankapt ve Mumcu caddeleri bu planlar dogrultusunda
gelismistir. Sehrin bu ¢ekirdek bolgesi, diger yerlesim alanlarina diiz yollarla
baglanmistir. Sehrin en 6nemli mihveri olan ve dogu-bati dogrultusunda uzanan
Cumhuriyet Caddesi, Tasmagazalar Caddesi Erzurum'un ticaret merkezi olarak bu
planlar dogrultusunda gelismistir. II. Diinya Savasindan itibaren baslayan ve 1950
yilindan sonra hiz kazanan gecekondulagsma olgusu ile bu yillar arasinda plansiz gelisme

yasanmis planlarin revize edilmesi ihtiyacit dogmustur.
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Ekonomik olarak 1950 yilindan sonra gelisim gosteren Erzurum’da istihdam
olanaklarinin artmasi ile kirsal niifusun kente gocili hizlanmis gecekondu olgusu ortaya
cikmistir. 19601 yillardan sonra ise Dogu Anadolu bolgesinin en canli ticaret
merkezlerinden biri olmustur. 1960’tan sonra is yerlerindeki artis dolayli olarak
niifusunda artmasina sebep olmus, boylece niifus sayist 100 bin sinirina (90.069)
dayanmistir. 1940 yilinda Erzurum'da ticaret ve sanayi odasina kayith 1.047 is yeri
bulunurken bu sayr 1960'ta 1.846'ya, 1970'te 2.953'e. 1980 yilinda ise 6.455'e
yiikselmistir.

Sehrin bugiinkii gelisme deseninin temelinde Zeki Yapar ve Lambert planinin temelleri
goriilmektedir. Ikinci Zeki Yapar planindan sonra, planda ¢ok sayida tikaniklik
yasanmas1 sonucu Imar iskan Bakanligi’'nda bagh bir Nazim Plan Biirosu kurulmus ve
calismalar 1976-1981 arasinda burada yiiriitiilmiistiir. Daha sonra Ziihtii Can Erzurum
icin bir plan hazirlamis ve bu plan 1987-2004 arasinda yiiriirlikkte kalmistir. 2004
yilinda Modill Planlama tarafindan bir plan hazirlanmig, ancak daha sonra iptal
olmustur. Daha sonra ise 2008 yilinda Isin Bas¢il Tarafindan Revizyon Plam
hazirlanmistir. Bu plan da ihtiyaca cevap verememis, plansiz gelisme devam etmis, plan
ile mevcut gelisme ve talepler arasinda uyumsuzluklar yasanmasi sebebi ile iptal
olmustur. Yerlesme ve yatirim talepleri ig¢in yeni bir revizyon plami yapilmasi geregi

ortaya ¢ikmuistir.

3.3. Erzurum ilinin Cografi Yapisi, iklim Ozellikleri ve Deprem Kronolojisi

Sehrin kuzey ilgeleri; Tortum, Uzundere Ispir, Olur, Pazaryolu, Narman ve Oltu,
ilgeleri Karadeniz Bolgesi’nin Dogu Karadeniz Boliimiinde, sehrin glineyinde yer alan
diger ilgeler ise Dogu Anadolu Bolgesi’nin Erzurum-Kars Boliimii smirlarinda

bulunmaktadir.

Erzurum’un biiyiik bir boliimiinde karasal iklim sartlar1 hakimdir. Kislar1 uzun soguk ve
kar yagis1, yazlar ise kurak ve sicak gegmektedir. il topraklarmnin kuzey kesimlerinde,
yiiksekligi yaklasik 1000 ila 1500 metrelere inen vadi igleriyle, ¢ukur sahalarda iklim;
biiyiik olgiide sertligini yitirir. Erzurum il merkezindeki meteoroloji istasyonunda
1929°dan bu yana gozlem yapilmaktadir. Yaklasik 70 yili bulan gézlem sonuglarina
gore, ilde en soguk ay ortalamasi -8.6 C° en sicak ay ortalamasi 19.6 C° en diisiik

sicaklik -35 C° ve en yiiksek sicaklik ise, 35 C° olarak dlciilmiistiir. Y1llik yagis tutar
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453 mm kadardir. En az yagis kis aylarinda diiser. Bu mevsimde kar yagish giin sayist
50 ve kar Ortiisiiniin yerde kalis siiresi ise 114 gilin kadardir. En ¢ok yagis, ilkbahar ve
yazin diismektedir. Ulkemizin bulundugu cografi konum itibariyle bir¢ok dogal afet
riski ile kars1 karsiya oldugu bilinmekle beraber, Erzurum ve ¢evresinin tektonik olarak
iilkemizin en aktif bolgelerinden oldugu sdylenebilir. Nitekim tiim Kuzey Anadolu’da
oldugu gibi, Erzurum’da yaklasik 65 milyon yildan beri Kuzey-Giiney dogrultulu yatay
bir sikigsma geriliminin etkisinde kalmakta ve bu gerilim sonucu olusan enerji sebebiyle

pek ¢ok depremi yagamis bulunmaktadir.

Tirkiye Deprem Bolgeleri Haritasina gore 1. II. ve III derece deprem bolgesinde yer
almaktadir. Gerek tarihsel donem gerekse aletsel donem verilerine bakildiginda bolgede
aktif bir deprem riskinin varlig1 ortaya ¢ikmakta ayrica biiyiikliigi 6.5 ve lizeri olmasi
muhtemel depremler ile yoredeki zemin ve yapilasma kosullari sebebiyle deprem

siddetinin daha da biiyiiyebilecegi goriilmektedir (Sekil.3. 3).

© i Merkezi
= lige Merkezi
Bucak Merkezi

= Diri Faylar (MTA)
T Demiryolu
— lige Sinin

Sekil 3. 3. Erzurum ili Deprem Risk Haritas1 (AFAD)

Aletsel donem verilerine baktigimizda son yilizyilda 6 adet, biiyiikligii 6.0 ve {izeri
deprem meydana gelmis olup bu depremler ile bolgede biiyiik 6l¢iide can ve mal

kayiplar1 yasanmis, ayrica yore ekonomisinde ciddi sarsintilara sebep olmustur.

Erzurum ve komsu illerde farkli biiytikliik ve 6zelliklerde deprem olusturacak halen
aktif fay hatlar1 bulunmaktadir. Bu fay hatlarinin biiyiikk boliimii il merkezinin Dogu,
Giiney-Giineybatisinda yer almaktadir. il merkezinin yakin Dogu-Kuzeydogusunda
Dumlu ve Nenehatun segmentlerinden olusan Erzurum fay bolgesi ile gilineyinde

Palanddken, Borekli, Karayazi, Tutak ve Cat fay bolgesi; Gilineybatisinda ise Askale
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Fay1 yer almaktadir. Bu faylarin iizerinde tarihsel ve aletsel donemlerde depremlerin
meydana geldigi bilinmektedir. Bu faylar lizerinde meydana gelen eski depremlerin
yerlerinin belirlenmesi ve fay geometrileri ile birlikte degerlendirilmesi bdlgenin

deprem tehlikesinin daha iyi anlagilmasi agisindan 6nemlidir.

Bolgesel ve yerel olgeklerde deprem tehlikesinin dogru olarak tanimlanmasi, diri
faylarin neden olacagi depremlerin ne biiyiikliikkte, ne zaman, ne siklikta ve nerede
gerceklesme olasiliklart oldugunun diri faylar {izerinde agilacak hendek calismalar
(paleosismioloji) yapilarak; fayin diri fay olup olmadigi, ge¢miste kag fay lrettigi,
kayma hiz1 gibi dogrudan deprem tehlike parametreleri ile deprem yer hareketinin nasil
azaldiginin ve yerel zemin yapisinin yer hareketini nasil etkilediginin bilinmesine
baglidir. Deprem tehlikesinin neden olacag: riski belirlemenin ilk adimai iilke, bolge ve
yerel 6lceklerde tehlikenin giivenilir olarak belirlenmesi ile baglamaktadir. Bu asamadan
sonra tehlikeye maruz degerler ile bu degerlerin farkli biiyiikliiklerdeki depremler
karsisindaki zarar gorebilirlikleri belirlenerek deprem riskleri olusturulur ve riski
tamamen ortadan kaldiracak veya uzun siireli azaltacak yaklasim modelleri gelistirilip
uygulanabilir. Bu nedenle ilimizde de deprem tehlike analizi ve haritalarinin

hazirlanmasi etkili deprem afeti miicadelesinin temel adimi olacaktir.

3.4. Erzurum ilinin Demografik Yapisi ve Go¢ Analizi

Tiirkiye'nin 14. biiyilik kenti olan Erzurum, biiyiiksehir olduktan sonra Merkez ilge 2008
yilinda 5747 sayili kanun ile Palandoken, Aziziye ve Yakutiye olmak iizere 3 ilgeye
ayrilmig, yine ayni kanun ile daha oOnce ilge olan Ilicamin ismi Aziziye olarak
degistirilmis ve Biiyiiksehir Belediyesine baglanmistir. Erzurum merkezin Cumhuriyet

Donemi niifus dagilimi Tablo. 3.1°de verilmistir.

Yil | 192 | 193 | 194 | 195 | 196 | 197 | 198 | 199 | 200 | 200 | 201 | 201 | 201 | 201 | 201 | 201
7 5 0 0 0 0 0 0 0 9 0 3 4 5 6 7

Niif | 317 = 334 479 | 590 100 = 240 | 342 362 362 | 349 354 766 @763 762 762 760
us 71 25 16 57 056 = 548 881 & 501 588 551 | 551 729 320 321 021 @ 476

Tablo 3. 1. Erzurum merkezi Cumhuriyet Dénemi Niifus Dagilimi
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Yili Alinan Gog Verilen Gog Fark

2014 27994 45209 -17215

2013 23398 39997 -16599
2012 22551 33234 -10683
2011 27719 33599 -5880
2010 23294 35711 -12417
2009 24830 33681 -8851
2008 18999 43585 -34586

Tablo 3. 2.TUIK verilerine gore Tiirkiye ve Erzurum Ili Gé¢ Oranlari

Tablo 3. 2.’deki verilere gore 2008-2014 yillari arasinda, Erzurum ili her y1l niifus kaybi
yasamistir. Yaganan bu goglerle ilgili birkag maddelik degerlendirme yapilabilir;

1-Erzurum ilinin nitelikli go¢ verdigi ve niteliksiz go¢ aldigi, (Nitelikten kastedilen

Gelir seviyesi ve Egitim durumudur.)
2-Erzurum’dan go¢ eden vatandaslarimizin genelde yurdun batisin tercih ettikleri,

3-Erzurum’a go¢ eden vatandaglarimizin ise genelde koylerden ve Erzurum’un

dogusundaki il ve il¢elerden geldikleri,
4-Gog ile gecekondulagsma arasinda dogrudan bir iligkinin oldugu, sdylenebilir.

2016 yili Erzurum ilgeleri niifus degerleri incelendiginde Yakutiye Ilgesi’nin en yiiksek
niifusa ve en yiiksek hane sayisina sahip il¢e olarak 6ne ¢iktig1 goriilmektedir. Niifus
bliyilikliigli agisindan 6n plana ¢ikan diger ilgeler ise Palandoken ve Aziziye’dir. Diger
ilgelerde ise niifus biiyiikliikleri 50.000'in altindadir ve kirsal niifus ile kentsel niifusun

biiytikliigii birbirine yakin degerler almaktadir (Tablo 3.3).
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Yakutive 191.863
Palandoken 168.430
Azizive 57.092
Horasan 40.143
Oltu 31.056
Pasinler 29.853
Karayazi 28.792
Hinis 26.832
Tekman 26.248
Karacoban 23.534
Askale 23.449
Senkava 18.438
Cat 17.578
Koprukoy 16.344
ispir 15.184
Tortum 15.173
Narman 13.774
Uzundere 7.776
Olur 6.510
Pazaryolu 3.952

Tablo 3. 3. Erzurum Ilgelerine Ait Niifus Durumu

Evlenme ve bosanma istatistikleri de sehrin konut talebinin anlasilmasinda énemli bir
gostergedir. Son ii¢ yila bakildiginda, her yil yaklasik 17.000 adet evlenme ve 1400 adet
bosanma yeni konut arzinin degerlendirilmesi agisindan onemlidir. Erzurum ilinde
evlenme istatistiklerine bakildiginda 2010 ve 2016 yillar1 arasinda %17 oraninda bir
diistis oldugu goriilmektedir (Tablo.4). Bosanma istatistiklerine bakildiginda ise, 2010
ve 2016 yillan arasinda % 3 oraninda azalma oldugu goriilmektedir. Tiirkiye genelinde
ise 2010 yilindan bu yana evlenme oraninin %2 bosanma oraninin ise %6 artis

gosterdigi goriilmektedir. (Tablo.3.4)

ERZURUM TURKIYE
YILLAR EVLENME BOSANMA EVLENME BOSANMA
2010 6.619 434 582.715 118.568
2011 6.418 448 592.775 120.117
2012 6.490 463 603.751 123.325
2013 6.306 450 600.138 125.305
2014 6.108 453 599.704 130.913
2015 5.830 541 602.982 131.830
2016 5.467 420 594.493 126.164

Tablo 3. 4. Tiirkiye ve Erzurum Geneli Evlenme ve Bosanma Istatiksel Verileri
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Erzurum’un niifus degisiminde kent kaynakli niifus artis1 ve géc¢ kaynakli niifus etkileri
yukaridaki tabloda birlikte degerlendirilmektedir. Erzurum’da kent kaynakli niifus artigi
2010 yilindan bu yana dalgalanmalar gostermektedir. 2012-2014 yillar1 arasinda artig
gosteren kentsel kaynakli niifus artis1 2014 itibariyle tekrar diisiise ge¢mistir. Net goc
orant 2010 yilindan bu yana negatif degerlerde seyrettigi ve kent kaynakli gog

oranindan yiiksek oldugu i¢in niifus artis1 negatif olmus ve niifus azalmaktadir.

3.5. Erzurum ili Mevcut Arazi Kullaninm

Erzurum kenti hafif egimli bir yamag iizerine kurulmustur. Kentin glineyinde giineybati-
kuzeydogu dogrultusunda uzanan Palanddken daglar1 yer almaktadir. Kentin tizerinde
bulundugu Erzurum ovasi kentin kuzeyinde kalmaktadir. Erzurum ovasi boliimii
oldukca diizliik bir yapr sergilerken kentin giiney ve glineydogusu Palanddken
daglartyla egimli bir yapiya sahiptir. Kentin kuzeyinde yer alan Daphan Ovasi,
dogusunda Karasu Sulama Sahasini ve Sulak Alanlar Mutlak Koruma Sahalarini i¢ine
almaktadir. Tarim ve K&y Isleri Bakanliginin Tarim Reformu Genel Miidiirliigii Igdir
Bolge Miidiirliigii’niin 02.04.2010 tarih 634 sayili goriisiinde Daphan Ovast’nin toprak
siiflar1 ve tarima uygunluk analizi yapilmustir. iklim, topografya ve ana madde
farkliliklar1 nedeniyle Erzurum’da cesitli biiyiik toprak gruplari olusmustur: aliivyal
topraklar, hidromorfikaliivyal topraklar, koliivyal topraklar, organik (1slak turba)
topraklar, kahverengi orman topraklari, kire¢siz kahverengi orman topraklari, kestane
rengi topraklar, kirmizi kestane rengi topraklar, kahverengi topraklar, kiregsiz
kahverengi topraklar, yiiksek dag-cayir topraklar1 ve bazaltik topraklar. Biiyiik toprak

gruplarinin yani sira toprak ortlistinden yoksun bazi arazi tipleri de goriilmektedir.

520 km? alana sahip Erzurum Ovasi, sehir merkezini igine almaktadir. Hinis Cayi’nin
genis vadi tabanmi kaplayan 5 km genisliginde ve 35 km uzunlugundaki aliivyonal
topraklarla kapl alana “Hinis Ovasi” denir. Pasinler ilge merkezinin de yer aldig:
Pasinler Ovasi, 1.700 ile 2.000 metre arasinda yiikseklige sahiptir. Erzurum ilinde
yaylalik alanlar, il toplam alaninin % 12 sini olusturur. Yaylalarin en 6nemlisi; ortalama
yiiksekligi 2.250-2.500 metre olan Tekman Yaylasidir. Bu yayla Palandoken Daglara
kadar uzanir. Asagr ve yukart Tekman yaylasi olarak ikiye ayrilir. Bir bolimi il
siirlari i¢ine giren Ardahan Yaylast da hayvancilikta 6nem tasir. Sehir Firat, Coruh ve

Aras havzalarinin birlestigi noktada yer almaktadir.
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Hizli niifus artisinin sebep oldugu en koklii sorunlardan biri olan gecekondulagsmaya
Erzurum’da da rastlanmaktadir. Belediye kayitlarina gore Erzurum’da ilk
gecekondularin 1951 yilinda, giiniimiizde Dag Mabhallesi
(Aziziye/Mecidiye/Gaziler/Veyisefendi Mahallesi) diye adlandirilan (350.000 m?’lik)
alanda yapilmaya baglandigi tespit edilmistir (Erzurum Biiyliksehir Belediyesi, 2004).
Kirsal kesimden sehir merkezine yapilan go¢ hareketleri her biiyiik sehirde oldugu gibi
Erzurum icin de gecerli bir durumdur. Bu gogle birlikte gecekondu boélgelerinin
olusumu artmistir. Kirsal alandan istthdam saglamak veya donati alanlarina daha rahat
ulagabilmek icin kirdan kente gogiin Erzurum ilinde gecekondulagsmanin en onemli
nedenidir. Ayrica Dogu Anadolu Bolgesinin en gelismis illerinden biri olmas1 nedeniyle
cevre illerden de go¢ almaktadir. Bu donemde yerel yonetimlerin konuyla ilgili plan
proje iiretmemeleri ve denetim yapmamalari hatta buralara cesitli alt yap1 hizmetleri ve
saglik, egitim, dini, sosyal ihtiyaclara yonelik tesisler kurmasi Erzurum’da
gecekondulasmay1 adeta tesvik etmis, kentin etrafinda hizla biiyliyen gecekondular
kentin bos goriinen gelisim alanlarini kisa siirede kaplamistir. Bunlarin sonucu olarak
kentte gecekondulasmalara ve Dbirgok alanda kentsel donilisiim projelerine
rastlanmaktadir. Sehir merkezinde yogunlasan ticaret alanlar daha ¢ok kiigiik esnaf ve
isletmelerden olugsmaktadir. Bu isletmelerde ticaret agirlikli olarak tarim fiiriinleri ve
hayvansal gida maddeleri, giyim, ev arag ve geregleri, insaat malzemeleri ile diger
tilketim mallarmin alim satimina yoneliktir. Turizme yonelik ticaret merkezleri ise daha

cok Palanddken Ilgesi’nde yer almaktadir.

Erzurum Biiyiiksehir Belediyesi yetki alan1 dahilinde 3 adet OSB (Erzurum Il. OSB ve
Besi Organize Sanayi Bolgesi yapim asamasinda), 3 adet kiiciik sanayi sitesi ve 19 adet
Ticaret ve Sanayi Odasina kayitli sanayi tesisi bulunmaktadir. ilde ¢ok sayida jeotermal
alan da bulunmakta olup, Uzunahmet, Pasinler, Pasinler Asboga, Kopriikdy, Ilica,
Horasan-Cermik bunlardan bazilaridir. Bunlardan planlama alanina giren sadece Ilica
Termal Sahasidir. Ilica jeotermal alaninda Kaplica kaynagi 39°C sicakliga ve 4 I/s
debiye, Istasyon kaynagi, 33°C sicakliga ve 1 It./sn. debiye, Kazutlar kaynag ise 27°C
sicakliga ve 1 It./sn. debiye sahiptir. Sulardan kaplica amagli yararlanilmaktadir.
Erzurum da yesil alan oldukca az bulunmaktadir. Il Cevre Orman Miidiirliigiiniin kent
etrafinda Ozellikle Palandoken Dagi eteklerinde yaptigi agaclandirma ¢alismalari ile

birlikte kentte biiylik oranda yesil alan artmistir. Erzurum Biiyiiksehir Belediyesi
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sinirlart igerisinde yer alan tarim topraklarimin toprak kabiliyetleri incelendiginde;

toplam tarim topraginin %25,49’unu 1., 2. ve 3. sinif tarim topraklar1 olugturmaktadir.

Erzurum Biiyliksehir Belediyesi sinirlari igerisindeki orman alanlar1 toplam 963 hektar
olup daha ¢ok kentin giineyinde Palandoken eteklerinde yer almaktadir. Ayrica mevcut
kent dokusunun kuzey dogusu ve kuzey batisinda da yer almaktadir. Milli Emlak Genel
Miidiirligi tarafindan Cevre ve Orman Bakanligina tahsisi alinan toplam 318,37 ha
tasinmaz bulunmaktadir. Bu tasinmazlarin 312,03 hektarlik kismi agaclandirilmak
tizere, 6,33 hektarlik kismi1 ise orman olarak kullanilmak iizere tahsisi yapilmistir. Dogu
Anadolu Bolgesinde bir¢ok sehirde oldugu gibi Erzurum kentin de daha ¢ok tarihi
ozelliklerinden dolay1 turizm potansiyeline sahiptir. Erzurum kenti, tarihi Ipek Yolu
tizerinde konumlandigindan dolay1 kuruldugu tarihten itibaren énemli bir yerlesim alani
ve ticaret merkezi olma oOzelligine sahiptir. Bu sebepledir ki Erzurum da turizm

nitelikleri, kiiltiirel ve dini 6zelliklere bagli olarak gelismistir.

3.6. Erzurum ili Konut Hareketliligi

TUIK Konut Satis1 Istatistiklerinde belirlenen degerlere gore Erzurum genelinde konut
satiglar1 genel olarak 2013-2017 yillar1 arasinda benzer oranda artis gostermistir. Konut
satiglarindaki artig 2014-2015 yillar1 arasinda diger yillara kiyasla oldukea yiiksektir. Bu
donemde konut satis1 6.377°den 7.268e yiikselmistir. Erzurum konut satisinin Tiirkiye
icindeki pay1 ise 2016 yilinda %0,54 iken 2017 ilk 6 ayina baktigimizda %0,59 olarak
goziikmektedir. (Tablo 3.5)

2013 6.273 1975 4.298 0,54% 0,43% 0,62%
2014 6.377 1916 4461 0,55% 0,49% 0,58%
2015 7.268 1.898 5.370 0,56% 0,44% 0,63%
2016 7.299 2191 5.108 0,54% 0,49% 0,57%
2017* 3.850 1343 2.507 0,59% 0,55% 0,61%

Tablo 3. 5. Tiirkiye ve Erzurum Geneli Taginmaz Satis Durumlari
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu verilerine gére Erzurum igin 2017 1.
Ceyrek verilerine gore, Erzurum konut kredi stoku yaklasik 823.301 bin TL olmustur.
Konut kredilerinin 2012’den itibaren diizenli olarak arttig1 goriilmektedir (Tablo 3.6).
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Konut Kredisi Degisimi (000 TL)

TURKIYE
ERZURUM TURKIYE iCERISINDEKI

PAYI
2012 334.467 85.953.142 0,39%
2013 463.973 110.432.076 0,42%
2014 551.849 125.666.539 0,44%
2015 624.040 143.448.712 0,44%
2016 719.122 164.093.813 0,44%
2017* 823.301 180.756.272 0,46%

Tablo 3. 6. Tiirkiye ve Erzurum Geneli Konut Kredi Degiskenleri
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu verilerine gore Erzurum igin 2017 1.
Ceyrek verilerine gore, Erzurum takipteki konut kredi stoku ise yaklasik 4.098 bin TL
olmustur. Takipteki konut kredilerinin 2017 1. Ceyregi itibariyle toplam konut kredileri
icerisindeki oran1 %0,50°dir. (Tablo.7)

Takipteki KonutKredisi Degisimi (000 TL)

TURKIYE

ERZURUM R iCERISINDEKI PAYI

702.420
2.237 664.970 0,34%
1.851 614.512 0,30%
2.640 673.781 0,39%
4913 886.967 0,55%
4.098 863.062 0,47%

Tablo 3. 7. Tiirkiye ve Erzurum Geneli Konut Kredisi Degisim Durumu
Konut talebini 5 faktor belirlemektedir. Bu faktorler sunlardir. Yeni evlenmeler ve
bosanmalar, konut sahipligi, kentte bir siireligine (egitim igin vb.) ikamet edenler,

yurti¢i ve yurt disindan alinan gégler ile yatirnrm amacli konut talebi.

Erzurum’da evlenme ve bosanma istatistikleri 2010-2016 yillar1 i¢in asagida

sunulmaktadir. Erzurum’da her yil yaklasik 6.000 adet evlilik ger¢eklesmektedir.

Evlenme ile ayn1 sayida konut ihtiyaci (ayr1 bir konutta oturulacagi varsayimi ile) ortaya
cikmaktadir. Boganma sayisi ise 2015 yilinda artis gosterse de her yil yaklasik 400 adet
bosanma gerceklesmektedir. (Tablo 3. 8)
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2010 6.619 434 582.715 118.568
2011 6.418 448 592.775 120.117
2012 6.490 463 603.751 123.325
2013 6.306 450 600.138 125.305
2014 6.108 453 599.704 130.913
2015 5.830 541 602.982 131.830
2016 5.467 420 594.493 126.164

Tablo 3. 8. Evlenme/Bosanma Durumu
Tiirkiye Istatistik Kurumu verilerine gére 2011 yilinda Erzurum’da konut sahibi olan
hane halklarinin oran1 %74,6’dir. Hane halklarinin konut sahipligi oram1 Tiirkiye
genelinde ise %67,3°diir. Erzurum’da 2016 yili itibariyle toplam hane halki sayisi
yaklagik 190.986’dir. Konut sahibi olmayan hane halki oran1 yaklasik %30 ve sayis1 ise
yine yaklasik 57.295°dir. Bu itibarla Erzurum’da 6nemli bir konut talebi potansiyeli

bulunmaktadir.

Ayrica; Erzurum Merkez Yakutiye ilgesinde Cevre ve Sehircilik Bakanliginin ilan ettigi
iki Riskli Alan bulunmaktadir. Riskli alanlarin toplam biytkligii 97.11 hektar olup
toplam niifusu 11.780, toplam bina sayis1 4.943, toplam birim sayis1 yaklasik 6.658°dir.
Ayrica Sehirde Erzurum Biiyiiksehir Belediyesi’nin ¢alisma yiiriittiigii toplamda 24
bolgede, yaklasik 105.000 niifuslu 7,925,807,50 m? alanda, toplamda 8.100 bina i¢eren

kentsel doniisiim ve gelisim proje alan1 bulunmaktadir.

Erzurum’da konut ihtiyac1 6ngoriilerini belirleyen {i¢ unsur bulunmaktadir. Bunlar hane
halki sayis1 artigh konut ihtiyaci, kentsel dontisiim kaynakli konut ihtiyaci, yenileme

kaynakl1 konut ihtiyaci konut ihtiyacidir.

Erzurum’da 2016-2023 doneminde hane halki sayisi artis1 yaklasik 33 bin Kisi olacaktir.
Bununla birlikte ayni donemde hane halki artis1 nedeniyle 33 bin konuta ihtiyag

duyulacagi 6n goriilmektedir.

Hane halki biyiikliigiine iliskin degisimlerin yani sira konut ihtiyacini etkileyen
unsurlar arasinda mevcut konut stokunun ozellikleri de yer almaktadir. Genel olarak
bina kalitesi ve bina yasi yenileme ihtiyacinin dogmasina sebep olmaktadir. 2000
yilinda yapilan bina saymmu istatistigine gore Erzurum ilinde 2000 yilinda kentsel
bolgelerde yer alan konut sayis1 117.810°dur. Bu yapilarin hepsinin 2000 yilindan 6nce

yapildig1 ve hepsinin Biiylik Marmara depremi oncesinde var olan yapilagsma sartlarina
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uygun olarak olusturuldugu sdylenebilir. Dolayisiyla bu yapilar yeni yonetmelige gore
afet giivenli bir formatta degildirler. 2000 ila 2016 yillar1 igerisinde bu stokun bir kismi
yenilense dahi yaklasik 80.000 konutun 20 yillik siire zarfinda doniisiimiiniin gerektigi
varsayllmistir. Bu baglamda yillik bazda 4 bin kentsel doniisiim ve kentsel yenileme
kaynakli konut ihtiyac1 ortaya ¢ikmaktadir. Boylece tiim konut stokunun 2037 yilina

kadar tretilmesi muhtemeldir. (Tablo 3.9)

2017 4.500 4,000 8.500
2018 4.500 4,000 8.500
2019 4.500 4.000 8.500
2020 4.500 4.000 8.500
2021 5.000 4,000 9.000
2022 5.000 4.000 9.000
2023 5.000 4.000 9.000

Tablo 3. 9. Yillara ait Konut Stoklari
Bulundugu bodlgenin birim metrekare araligini etkileyebilecek, fiyat degerlerini
degistirecek nitelikte; bulundugu bolgeye gore konsept nitelikler barindiran ve
yasayanlarin ihtiyaclarini karsilamaya yonelik donatilara sahip projeler, markali konut

projeleri olarak degerlendirilmektedir.

Gayrimenkul sektorii son yillarda ciddi bir degisim igine girmistir. Ozellikle, deprem
sonras1 toplumun bilinglenmesi ve buna paralel olarak rekabetin hem yerel hem
uluslararas1 boyutta artmasi sektorde modern pazarlama stratejilerine gegisi zorunlu
kilmistir. Cesitli tehditler ve firsatlar i¢inde bulunan sektére bakildiginda, temel bir
ithtiya¢ olan barinma ihtiyacini tatmin eden sektdr her zaman karli ve dinamik bir pazar
olarak kalacaktir. Bu nedenle miisteri odakli pazarlama teknikleri gelistirilmeli ve satig
arttirict  ¢abalara ulasabilmek icin Oncelikli olarak pazarlama stratejileri
uygulanmalidir. Gayrimenkul sektoriinde imaj ve prestij ¢aligmalar1 yapilmali ve
isletmeler uzun vadede hizmetlerini birbirlerinden ayirt edebilmek i¢in markalagsma

yoluna gitmelidir.

Diger sektorlerde de oldugu gibi gayrimenkul sektoriinde de pazarlamanin amaci
miisteri ihtiyaglarini karsilamaya veya tatmine yonelik faaliyetlerin kolaylastirilmasidir.

Ancak, insan ihtiyag, istek ve arzulari, beklentileri ve yasamla ilgili konulardaki
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farkliliklar dolayisiyla tek bir iirtinle herkesi memnun etmenin miimkiin olamayacagi

aciktir.

Bu sebeple miisteri memnuniyetsizliginin yaratacagi olumsuzluklar1 azaltmak ve
pazarlama etkinligini artirmak i¢in isletmeler, pazarlama faaliyetlerini, benzer ihtiya¢ ve
isteklere sahip veya isletmenin pazarlama faaliyetlerine benzer tepkiler veren tiiketici
gruplarina yonelik olarak hazirlama yoluna gitmektedirler. Homojen 6zelliklere gore
smiflara ayrilmis olan gruplara yoneltilecek pazarlama cabalar1 6zellestirilerek daha

etkili bigimde tiiketici tatmini saglanabilmektedir.

Ilk olarak miisteriyle irtibata ge¢mek ve olusturulacak projeyi bu ydnde hayata
gecirmek hem {irlin  gelisiminde hem de satis c¢aligmalarinda biyiik fayda
olusturacaktir. Bu sebeple ilk olarak sahayi detayli bir sekilde arastirmak ve hedef
kitlenin tespitinin gergeklestirilmesi gereklidir. Oncelikle o sahada kimler neden
aliyor? Sorusunun cevabini bulmak igin daha once elde edilen veriler ve yapilacak saha
kontrolleri ile miisteri profili iyice tanimlanmalidir. Misterilerin gereksinim ve
taleplerini anlayarak tasarim bu yonde sekillendirilmelidir. Bdylece hedef Kitlenin
Oonemsedigi faktorleri projeye dahil ederek satisini kolaylastirir, dnemsemedikleri

unsurlar1 da projeden ¢ikararak gereksiz maliyetleri 6nlenmis olur.

Temel noktada, gayrimenkul aliminda yatirimci ve kullanicilar arasinda ihtiyag
baglaminda farkliliklar bulunmaktadir. Yatirimcei, yaptig1 yatirim karsiliginda kar elde
etme amaci tasirken, kullanicilarm tasavvuru ise goniil rahathigi i¢inde bir yasam
stirmektir.  Kullanicilar ve yatinmcilar da kendi iclerinde farkli gruplara
ayrilmaktadirlar. Dolayisiyla bu alt gruplar i¢in de farkli tezler ortaya konulmalidir. S6z
gelimi bekar yasayan bir Kisi ile ¢ocuklu bir ailenin beklentileri farklilik tasir ve bu
noktada benzer seyleri duymak istememektedirler. Ayni konu miisteriler igin yapilan
proje tanitimlarinda gegerli bir durumdur. Bu durum ayni zamanda 6deme planlari,
tanitim alanlari, tanitimda iletilen mesaj ve pazarlamaci tercihinde de dikkat edilmesi

gereken bir husustur

Rakip projelerde neler yapildigi ve ne sekilde pozisyon aldigi gelistiricileri dogrudan
baglayan bir faktordiir. Segenekler ¢ogaldik¢a miisteriler bu durumu en iyi sekilde
degerlendirme yoluna gideceklerdir. Miisteriler sunulan secenekler arasinda kendisine

her agidan makul gelen gayrimenkulii segmektedirler. Bu sebepten dolayi rakip projeler
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detayli olarak irdelenmesi gereken ve ortaya konulacak projelerin muvaffakiyetini

etkileyen en 6nemli faktdr olarak goriilmesi gerekmektedir.

Ozellikle ayni hedef kitle icin rekabet edilen projeler bilyilk énem tagimaktadir. Bu
projeler iyi anlasilmali ve avantajlari-dezavantajlari iyi tespit edilmelidir. Yalnizca fiyat
ve O0deme plan1 mukayesesi yapilmamalidir. Rakiplerin pazarlama politikalar1 iyi
incelenerek bu politikalar karsisinda daha tutarli ve giivenilir adimlar atmak
gerekmektedir. Ozetle, iistiinliikleri &n plana c¢ikarabilmek ve hedef miisteriler

tarafindan karar kilinan olabilmeli, rakipler ¢ok iyi taninmali ve daima izlenmelidir.

Gayrimenkul firmalar1 aslinda gayrimenkul degil, bir hayat sunmaktadir. Daha dogrusu
tiiketici dort duvardan ¢ok daha fazlasini talep etmektedir. Son donemde sosyal agidan
elverisli olanaklar sunan sitelerin fazla begeni gérmesinin nedeni de bu hayata verilen
ehemmiyetlerinden kaynaklanmaktadir. Bu bakimdan miisteriler, projede ortaya
konulan olanaklarin Kkendilerini ne denli cezbettigine ve bu projede miilk sahibi
olduklar1 zaman onlart nasil bir hayatin ve hizmetlerin bekledigine son derece dnem
vermektedirler. Bu sebeple gayrimenkul degil bir hayat sunuldugunun suurunda
olunmali ve pazarlama hedefleri bu yonde kurgulanmalidir. Gayrimenkul reklami
yapilirken, bir taraftan da miisterileri nasil bir hayatin bekledigini de gii¢lii bir sekilde
vurgulanmalidir. Evvela projeyi olustururken, hedef kitlenin projeye katkilarinin
saglanarak bu projede hayatlarina neleri katabileceklerin belirlenerek bunlarin da
projede goz oniinde bulundurulmasi gerekmektedir. Sonug olarak Erzurum ilinde konut
alicis1 beklentileri goz oniinde tutularak markali konut projelerinin gelistirilmeye devam

edecegi disliniilmektedir.

Erzurum ili markali konut sektdrii son 3 yilda hiz kazanmis olup 6zellikle Erzurum
Biiyiiksehir Belediyesi’nin istiraki olan Erkonut A.S. ile aktif olarak markali konutlarin

tiretildigi goriilmektedir.

> Erzurum genelinde agirlikli olarak dncelikle 2+1, sonrasinda 3+1 konut tipi talep
gormektedir.

> Genel olarak biiyiik salon, mutfak ve ebeveyn banyosu tercih sebebidir.

> Genel olarak site tipi bir projeden minimum beklenti, kapali otoparkinin
bulunmasi, ¢ocuk oyun alan1 ve bahge kullanimi gibi 6zelliklere sahip olmasi
seklindedir.

> Projelerin birgogunda ankastre dahil olup, anahtar teslim yapilmaktadir.
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> Bir¢ok projede peyzaj alani, kadin-erkek ayri spor salonu, ¢ocuk oyun alani,
giivenlik, bah¢e diizenlemesi bulunmaktadir. Projenin niteligine gore kadin-erkek ayri
kapali havuz, kafeterya gibi imkanlar da bulunmaktadir.

> Satis sonrasi destek ile miisteri memnuniyeti 6n planda tutulmalidir. Boylece

sadik bir miisteri kitlesi olusturarak firma degeri arttirilabilir.
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4. ERZURUM ILi MEVCUT KENTSEL DONUSUM
UYGULAMALARI

Toplumsal hayata katkisi bulunan bir imar diizeninin olusturulmasi i¢in, kentlerin
yoresel sartlarinin detayli arastirmasima dayanan bir plana gore kentlesme siirecinin
gerceklesmesi gerekmektedir. Fakat iilkemizde cumhuriyetin ilk yillarindan giiniimiize
kadar gelen kentlesme siirecinde yasanan hizli kentlesme egilimine baktigimizda,
bolgelerdeki gelismiglik farkliliklar1 sebebiyle yatirimlarin dengesi olarak farkli
bolgelerde olusturulmasi niifusunda bu bolgelere gelmesine sebep olup, kdyden kente
go¢ sonrasinda daginik, giivenlik problemleri olan ve plansiz bir takim yerlesim
bolgeleri ortaya ¢ikmustir. Hatta, bu alanlardaki korunan sahalarda yer yer tahribata
ugramis ve yapilasmaya elverisli olmayan alanlar tizerinde kagak veya imara aykiri
yapilar bulunmaktadir. Bu durumun beraberinde getirdigi toplumsal, ekonomik,

kiiltiirel, psikolojik ve fiziksel mekan sorunlari da giin gectikge hizla artirmaktadir.

Ulkemiz genelinde kentlerdeki bireysel yararlar én plana ¢iktig igin planla yaratilan
rantlar tekrar kente dondiiriilerek toplum yararina kullanilamamis, gecekondu barinma
ihtiyacinin karsilanmasinda etkili bir islev gormiistiir. Ayrica biitlin vatandaslarin esit ve
saglikli bir ortamda yasama hakkinin bulundugu, bununla beraber bu yasam
ortamlarinin devlet ve vatandas isbirligi ile gelistirilecegi, hatta devletin, kentlerin
ekonomik ve sosyal istikrar1 himaye eden biitiinciil bir planla konut gereksinimlerini
karsilayacak onlemler almakla sorumlu oldugu bir gergektir. Bu anlamda fiziki mekanin
giivenli, nitelikli ve yasanabilir kilinmasi i¢in; afet riski tasiyan alanlar, fiziki, sosyal ve
ekonomik bakimsiz alanlar ile tarihi dokuya ve kiiltiirel mirasa sahip korunmasi gerekli
dogal alanlarin, toplumsal fayda saglayan doniisim plan ve projeleri kapsaminda
temizleme, yenileme ve iyilestirmeye bagli olmasi gerekmektedir. Bu baglamda birgok
medeniyete ev sahiplii yapan ve bu medeniyetlere ait bir¢ok kiiltiirel varlig
biinyesinde barindiran Erzurum ili kentsel doniisiim uygulamalarinda; kentin bu kiiltiirel
mirasin1 goz Oniinde bulundurularak “Korunan Tarih, Doniisen Sehir” slogani ile

kentsel doniisiim ¢alismalarinin gergeklestirilme yoluna gitmektedir.

Erzurum Biiyiiksehir Belediye Bagkanligi konunun 6nemini gbz Oniine alarak, 2016
yilinda biinyesinde miidiirliik olarak bulunan kentsel doniisiim birimini genisleterek

daire bagkanlig1 haline getirmistir. Boylelikle kentsel doniisiim projelerine agirlik veren
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Biiyiiksehir Belediyesi, Erzurum’da tablo 10 ve resim 3’de gosterildigi gibi, toplam 25
bolgede, 7.513.840,50 m?’lik alanda, 150 bin niifusun yasadigi mahallelerde, 8100
binay: ilgilendiren kentsel doniisiim calismalar1 {izerine yogunlasmistir (Tablo 4.1)

(Sekil.4.1)

Doniisiim Alani Alan Biiyiikliigii (m°)
Kavak Kapi1 (Evrenpasa) 85.502,00
Golbas1 265.947,00
Kazim Yurdalan 310.000,00
Veysiefendi — Tagsmescit 265.314,00
Cirgir 50.226,00
Rabiana 76.000,00
Palandoken 109.000,00
Hasanibasri 77.556,00
Sehitler 260.000,00
Giirciikapi 9.470,00
Kale Cevresi (Cazibe Merkezi) 265.862,00
Mumcu 98.140,00
Kongre Caddesi 232.000,00
Siikriipasa 236.000,00
Ciftlik 699.237,00
Istanbul Kapi 635.842,00
Palandoken 3. Etap 68.076,00
Sanayi — Edip Somunoglu 2.263.238,00
Ug¢ Kiime Evler 290.000,00
Kombina 276.675,00
Eski Hayvan Pazan 226.000,00
Dag Mahallesi Riskli Alan 300.000,00
Ispir Tlcesi 308.755,00
Tortum Ilcesi 75.000,00
Pazaryolu Ilgesi 330.000,00

Tablo 4. 1. Kentsel Doniisiim Alanlar1 Yiizolgtimi
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4.1. Erzurum ili Kentsel Déniisiim Uygulamalari Siirec Asamalar

Erzurum ili kentsel doniisiim uygulamalarindaki siire¢ yaklagimi; asagidaki tabloda

gosterilmistir. (Tablo.4.2)

e Déniisiim Alanlarinin Belirlenmesi ve ilan edilmesi

* Gayrimenkullerin Mevcut Durumlarinin Tespiti

* Hak Sahipliginin ve Yeni Proje Dagitim Miktarinin Belirlenmesi

e Déniisiim Amagl imar Planinin Hazirlanmasi

* Projenin Yapilabilirlik (Fizibilite) Analizi

* Uygulama projelerinin hazirlanmasi

* Hak Sahipleri ile Goriisme/Uzlasma

* Tapuya Tescil

¢ Yikim ve Molozlarin Kaldirilmasi

S£E€ECEECssx

e Yapim ve Insaat

Tablo 4. 2. Erzurum Ili Kentsel Déniisiim Siire¢ Asamalari

4.1.1. Doniisiim Alanlarinin Belirlenmesi ve flan Edilmesi

Bir yerlesim biriminde; konut, sanayi, ticaret, kamu hizmeti alanlar1 ile teknoloji
parklar1 rekreasyon alanlar1 ve her tiirlii sosyal donati alanlar1 olusturmak amaciyla veya
eski sehir dokusunun yeniden insa ve restore etmek, kentin tarihi ve kiiltiirel dokusunu
korumak ve yahut da deprem riskine kars1 6nlemler almak amaclari ile kentsel doniisiim
ve gelisim proje alanlar1 belirlenir. Bu baglamda Erzurum Biiyliksehir Belediyesi
Kentsel Doniisiim Daire Baskanli§i’nin yaptig1 incelemeler sonucunda pek cok
mahallede yukarida saydigimiz nedenlerden dolay1 kentsel doniisiime gereklilik tespit
edilmistir. Boylelikle Kentsel doniisiim ve gelisim proje alani ilan1 asamasinda proje

alanmin tanitimi, mevcut durumu ve projenin amaci, kapsam, fizibilitesi gibi veriler
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degerlendirilerek doniisiim alani ilanm1 bir gerekgeye dayandirilmistir. Akabinde
belirlenen alanlar haritalandirilarak ilgili fizibilite raporuyla birlikte ve Erzurum
Biiyiiksehir Belediyesi Meclisine sunulmus, 5393 Sayili Belediye Kanunu’nun 73.
Maddesi hiikiimleri dogrultusunda Erzurum Biiyiiksehir Belediyesi Meclis Karari ile
“Kentsel Doniisiim ve Gelisim Proje Alam1” ilan edilerek askiya cikartilmistir.
Boylelikle Proje ile ilgili itiraz siireci de baglatilmis olmaktadir. Varsa itirazlarin
degerlendirilmesinin akabinde O6l¢ii krokisi hazirlanarak proje olg¢eklendirilmis hale

getirilmistir.

4.1.2. Gayrimenkullerin Mevcut Durumlarinin Tespiti

Kentsel donilisiim alanlarinda bulunan gayrimenkullerin mevcut durumlarinin tespiti

asagidaki islem sirasi ile gerceklestirilmistir.

4.1.2.1. Mevcut Verilerin Elde Edilmesi ve Halihazir ile Kadastral Durumun

Karsilastirilmasi

Bu asamada alana ait mevcut veriler lizerinden alan hakkindaki biitiin veriler tespit
edilmistir.  Bu veriler Erzurum Biiyliksehir Belediyesi, Kentsel Doniisiim Daire
Bagskanligi ilgili birimleri tarafindan hazirlanmis olan teknik altyapiyi, mevcut kadastral
ve tapu durumunu gosteren veriler ile imara, jeolojik jeomorfolojik ve ulagima iligkin

veri ve bilgilerdir.

4.1.2.2. Mevcut Halihazir ile Kadastral Durumun Karsilastirllmas1 ve Arazide

Giincellestirilmesi

Bu asamada alana ait mevcut veriler iizerinden alan hakkindaki biitiin veriler tespit
edilir. Bu veriler Erzurum Biiyiiksehir Belediyesi, Kentsel Doniisiim Daire Bagkanligi
ilgili birimleri tarafindan hazirlanmis olan teknik altyapiyi, mevcut kadastral ve tapu
durumunu gosteren veriler ile imara, jeolojik jeomorfolojik ve ulagima iligkin veri ve

bilgilerdir.

4.1.2.3. Arazi Calismasi ile “Bina, Bagimsiz Boliim- Birim Mevcut Durum Tespiti

Bu asamada kentsel doniisiim yapilacak alan i¢inde kalan binalarin, bina bagimsiz
bolimleri ile hak sahipleri arasindaki iliskilendirme yapilarak kullanicilara iligkin

detayli bilgiler elde edilir. Bu veriler 1518inda gayrimenkul tapu ve imar kayitlar
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incelenmis olup ileri caligmalarda katilm degeri tespit c¢alismasi formlarinda

kullanilmak tizere de veri olarak dosyalanir.

Bu dosyalama ¢alismasinda bulunan unsurlar sunlardir: malik bilgileri, malik hisseleri
ve hisselerine isabet eden yiizolgtimleri, diger hak sahipleri (ipotek, rehin, serh vb.
haklar). Ayrica Bina imar haklar1 mevzuat ¢er¢evesinde mevcut durumlarina gore tespit
edilip degerlendirilerek m? bazinda da hesaplanmasi igin gerekli 6l¢iim ve krokileri
cizilir.

Bina diizeyinde verilerin elde edilmesi: Bina fonksiyonlari, yapim cinsleri, durumu, kat
adedi, mevcut TAKS-KAKS-Emsal (net-briit) degerlerin hesaplanmasi, mevcut toplam

insaat alan1 ve fonksiyonlara ait kullanim m?’leri hesaplanir.

4.1.2.4. Yapi adalarina gore dosyalama

Mevcut ve araziden elde edilen veriler degerlendirilerck, yap1 adasina goére dosyalama

yapilir. Bu islem su basliklar1 ihtiva etmektedir:

Mevcut Durum Haritasi, Halihazir Harita, Kadastral Harita, Halihazir ve Kadastral
Durum Haritasi, Miilkiyet Analizi Haritas1, Kat Adetleri Haritas1, Imar Adalar1 Haritast,
Bina Istikamet Cizgisi (Cephe Hatt1) Haritasi, Mevcut Yap1 Haritasi, Bina Mevcut
Durum Arazi Tespit Formu, Bina Mevcut Durum Degerlendirme Formu, Yap:1 Adast

Imar Durum ve Ruhsat Dosyasi.

4.1.3. Hak Sahipliginin ve Yeni Proje Dagitim Miktarinin Belirlenmesi

Bu asamada Kentsel doniisiim alanlarindaki mevcut yapilarin tespit formu hazirlanip
tiim veriler dogrultusunda hak sahiplerine ait deger tespiti yapilir. Bu degerlendirmeler
sonucunda hak sahipligi ortaya ¢ikartilir. Elde edilen degerlerden ortak giderler
diisiilerek doniisiim sonrasi verilecek miktar belirlenir. Ortak giderler askiya ¢ikarilarak
ilan edilip sonrasi da varsa itirazlar neticelenip idareye sunulur. Bu noktada sunu
belirtmeliyiz ki degerlendirme idare tarafindan yapilabildigi gibi deger tespiti sermaye
piyasa kurulunun o6n gordiigli kurulus tarafindan da yapilir. Erzurum ili kentsel
donlisim  uygulamalarinda  genellikle degerlendirme yerel idare tarafindan
yapilmaktadir. Katilim degeri hesap edilirken doniisiim yapilan alandaki giderler
(mimari, statik ve makine gibi vs.) ile su, elektrik, dogal gaz, yagmur kanallari, ¢cevre

diizeni gibi giderler de dikkate alinmaktadir.
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Arsa Hak Sahibi Tespiti: Miilkiyete iliskin evraklara (Giincel Tapu Kayitlari, Tapu ve
Tapu Tahsis Belgesi) gore hak sahipleri belirlenmesi veya isgalci durumundaki
gecekondu sahiplerinin ise emlak beyannamesi elektrik, su faturalar1 gibi resmi

belgelerin elde edilmesi ile hak sahipligi tespiti yapilmasi siire¢lerini igermektedir.

Yapilarin Tespiti: Erzurum Biiyiiksehir Belediyesi Baskanligi biinyesinde teknik
personellerden olusturulan enkaz tespit komisyonu tarafindan yapilan arazi

calismalarindaki degerlerin raporlandirilmas ile yapilmaktadir.

Arsa Degeri (TL): Tasinmazin arsa degerleri tespit edilirken bahse konu parsele yakin
emsal bir parselin mahkeme tarafindan belirlenen bilirkisi raporundaki, fiyat (Al),
piyasa degerine iligkin arastirmalar sonucu elde edilen verilerin ortalamasi (A2),
Belediyenin Kiymet Takdir Komisyonu tarafindan belirlenen fiyat (A3)
degerlendirilerek bu {li¢ parametrenin ( A1, A2, A3) ortalamasi alinarak arsa birim fiyati

tespit edilir.
Arsa Birim Fiyati (TL/m?)=( A1+ A2+ A3)/3
Arsa Degeri (TL) = Arsa Birim Fiyat1 X Arsa Yiizol¢timii

Enkaz Degeri (TL): Mevcut yapinin uygulama tarihindeki yasi, asinma orani, eksik
imalat, cinsi, sinifi, kat yiiksekligi, taban oturumu vb. veriler degerlendirilerek Cevre ve
Sehircilik Bakanligr tarafindan her yil yayinlanan “Mimarlik ve Miihendislik Hizmet
Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda

Teblig” hitkkiimleri dogrultusunda belirlenir.
Enkaz Degeri (TL) = Enkaz Alan1 x Yap1 Birim Fiyati

Arsa degeri ve enkaz degerinin toplanmasi ile parsel basina diisen toplam hak edis

(katilim degeri) hesaplanmis olur.
Toplam Hak edis (D) (TL) = Arsa Degeri + Enkaz Degeri

Her bir hak sahibinin elde ettigi toplam hak edise karsilik olarak, projede verilecek olan
dagitim alanmin hesaplanmasi i¢in; proje alaninin bulundugu konum, boélgedeki bina
satis degerleri, gelisim potansiyeli ve proje maliyeti gibi etkenler dikkate alinarak

belirlenen yeni proje m? birim fiyati (K) TL/m? cinsinden belirlenmistir.

Yeni Proje Dagitim Alani (mz) = Toplam Hak edis (D) / K formiilii ile

hesaplanmaktadir.
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4.1.4. Doniisiim Amach Imar Planinin Hazirlanmasi

Bu asamada doniistim alanin mevcut imar planinin, yapilacak olan uygulamalara uygun
hale getirilmesi maksadiyla alana ait yeni imar plani tadili veya yeniden yapilmasi igin
idarenin gorlisli alinir. Bununla birlikte uygulamam alaninin fonksiyonlar1 ile arazi
kullanim durumlar arastirilip, kentin biitinciil yapisina uygun bir sekilde projede 6n
goriilen kimlik ve tasarim analizleri degerlendirilir. Boylelikle hak sahiplerinin ve de
kentin ihtiyaclar1 dogrultusunda bir planlama yapilarak; fiziksel, sosyal ve ekonomik
diizeyde caligmalar sonucunda 1/5000 6l¢ekli nazim imar planina uygun imar plani
cikarilir. Saglanan bu uyum neticesinde 1/1000 lik imar plani, 1/500 liikk vaziyet plan1 ve
1/200 6lgekli konut projeleri i¢cin avan proje hazirlanir. Ayrica mevcut arazi ve kiitle
maketleri hazirlanarak (1/2000) bilgisayar ortaminda 3 boyutlu modelleme ¢aligmalari

da yapilmaktadir.

4.1.5. Projenin Yapilabilirlik (Fizibilite) Analizi

Uygulama yapilacak alanin; yatirim tutari, verim orani gibi veriler dogrultusunda
fizibilite raporu hazirlanir. Bu raporda; yapilacak olan insaatlarin dmrii, yatirim tutari bu

i i¢in ayrilacak nakit sermaye, yapilan isin verimliligi agisindan dikkate alinir.
4.1.6. Uygulama Projelerinin Hazirlanmasi

4.1.6.1. Teknik Altyapi Projesi

Uygulamanin bu asamasinda, kentsel doniisiim proje alani igerisinde imar planina
uygun olmak kaydiyla yol, elektrik, kanalizasyon (atik su) dogal gaz, drenaj, (yagmur
suyu) icme suyu, telekomiinikasyon ve diger alt yap1 projeleri hazirlanip ve uygulamaya

konur.

4.1.6.2. Mimari Uygulama Projesi

Bu asamada kentsel doniisiim alaninda, mimari proje ve ekleri (elektrik, tesisat, statik

peyzaj uygulama gibi projeler) uygulamaya konur.
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4.1.7. Hak Sahipleri ile Goriisme/Uzlasma

Uygulamalarda ‘alan esasli’ yontem benimsendigi i¢in hak sahipleriyle genellikle kat
karsiligi anlagmalara gidilmektedir. Uzlasmanin ger¢eklesmemesi durumunda ise

kamulastirma gerceklesmektedir.

4.1.8. Tapuya Tescil

Bu agamada kentsel doniigiim alaninda, mimari proje ve ekleri (elektrik, tesisat, statik,

peyzaj vb. uygulama projeleri) uygulamaya konur.

4.1.9. Yikim ve Molozlarmm Kaldirilmasi

Uygulama alaninda idare tarafindan gerekli gilivenlik onlemleri alinarak yikim islemi

gergeklestirilip akabinde molozlar kaldirilir (Resim 4. 1).
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Resim 4. 1. Kentsel Doniisiim Alanlarinda Yikim

4.1.10. Yapim ve Insaat

Kentsel doniisiim uygulamalarinda insaat maliyet bedeli Cevre ve Sehircilik
Bakanliginin yil igerisinde ilan etmis oldugu birim fiyatina gore hesaplanir. Bu

baglamda uygulamalarin ingaat bedeli belirlenir.
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4.2. Kentsel Yenileme ve Iyilestirme Uygulamalarina Genel Bir Bakis

Kentsel yenileme ve iyilestirme uygulamalari koruma amacli imar planlarinin revize
edilmesi, revize edilen imar planlar1 dogrultusunda tescilli ve tescilsiz tasinmaz kiiltiir
varliklarinin, mimari elemanlarin 6zgiin sokak dokusu ve kent donatisi ile birlikte
korunmasi, sagliklastirilarak yasatilmasi, sokak dokusunu tanimlayan usurlarin
korunmasina yonelik 3R (R6l6ve, Restitiisyon, Restorasyon) projeleri ve kentsel tasarim
projeleri ile mihendislik dallarinda her tirlii projenin yapilmasi, cephe

diizenlemelerinin yapilmasi islemleridir.

4.2.1. Uygulamalarda Siire¢ Yonetimi

> Rolovelerin ¢ikarilmasi

> Mekansal ve sosyo-ekonomik Sentez Yapilmasi

> Senaryo belirlenmesi

> Ust 6lgekli plan kararlarinin belirlenmesi ve iist 6lcekli alternatif gelisme

planlarinin hazirlanmasi (1/5000-1/2000)

> Alternatif se¢imi ve uygulama planlarina gecilmesi

> Kesinlesen uygulama planlarindan sonra 1/500-1/200 olcekli kentsel tasarim
projelerinin tiretilmesi

> Kentsel tasarim projesi dogrultusunda alanda kamulastirma sorunlarina uygun
modeller gelistirerek miilkiyet sorunlarini uygulama asamasina gecebilmek adina ¢6zme
> Kentsel tasarim projesi dogrultusunda; restorasyon-restitlisyon-

rekonstriiksiyonuna karar verilen yapilarin mimari ve her tiirlii mithendislik projelerinin

hazirlanmast

> Yikimina karar verilen yapilarin temizlenmesi (sokiim ve enkaz kaldirma)

> Cephe diizenlemesi yapilmasina karar verilen yapilarin cephe projelerinin
hazirlanmasi

> Olusturulacak yeni yapilara iliskin her tiirlii projenin hazirlanmasi

> Sokaklar icin her tiirlii alt yap1 projelerinin hazirlanmasi

> Biitlin projelerin tamamlanmasinin ardindan uygulamaya gecilerek yapim

stirecinin baslatilmasi

> Insaat/Uygulamanin tamamlanmas: seklindedir.
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4.2.2. Uygulamalarda Bulunan Bilesenler

. Kiiltiir Varliklar1 ve Miizeler Genel Miidiirligiiniin muvafakatiyle Biiyiiksehir
Belediyesince yaptirilan Koruma Amagli Imar Planlar1 Revizyonunun Erzurum Kiiltiir

Varliklarini Koruma Boélge Kurulunun onayindan gegirilmesi

. Onaylanan Koruma Amach imar Planlariyla es zamanl olarak Koruma Amagh
Imar Plan1 Kararlar1 dogrultusunda hazirlanan Kentsel Tasarim Projelerinin hazirlanarak

Erzurum Kiiltiir Varliklarin1t Koruma Bélge Kurulunun onayindan gecirilmesi

. Koruma Amagl Imar Planlar1 ve Kentsel Tasarim Projelerinde yer alan tescilli
sivil mimarlik Orneklerinin Rolove-Restorasyon-Restitiisyon Projeleri ile makine-
tesisat, elektrik, statik projelerinin hazirlanarak Erzurum Kiiltiir Varliklarini Koruma

Bolge Kurulunun onaymdan gegirilmesi
. Yeni Onerilen yapilara ait uygulama projelerinin hazirlanmasi

. Kamulastirma ve/veya acele kamulastirma yontemiyle alanda bulunan anitsal
yapilar disinda kalan tiim parsellerin kamulastirma islemlerinin tamamlanarak miilkiyet

sorunlarimin ¢éziimi
. Insaat ve cevre diizenleme islemlerinin tamamlanmasi

. Satig, kiralama ve isletme faaliyetleri

4.2.3. Uygulamalarin Amaci

. Tarihi dokunun korunmasi, ortaya ¢ikmasi

. Planli, 6zgiin yeni bir kent merkezi ortaya ¢ikmasi
. Sosyal donati alanlarinin Artmasi

. Sosyo-kiiltiirel ve ticari etkinliklerin artmasi

. Turizm sektoriiniin canlanmasi

. Istihdamin artmasi

. Kentte gelir seviyesinin yiikselmesi

Hedef Kitle/Bolge: Bolgesel/Ulusal/Uluslararas1 Yatirimeilar, Bolge Ici Paydaslar ve

Bolgesel Turizm Deger Zincirinin Aktorleri, Kentliler, Yerli ve Yabanci Turistler.
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4.2.4. Tasarim

Biiyiiksehir Belediyesince projelerin uygulanacagi bolge i¢in koruma amagli imar plani
revizyonu yapilmis ve Erzurum Kiltir Varliklarini Koruma Bolge Kurulu

Miidiirliigii’niin onay1 ile plan yiirtirliige konulmustur.

Koruma amagl imar planina uygun olarak proje alaninda yapilacak olan uygulamalara
yonelik kentsel tasarim projesi hazirlanmis Erzurum Kiiltiir Varliklarin1 Koruma Bolge
Kurulu Midiirliigii’nce onaylanmistir. Kentsel Tasarimda alanlarin tamamina iligkin
biitlinciil bir tasarim anlayisiyla hareket edilmis, ¢alisma alanlarinin ¢ekirdegi olan 1. ve
III. Derece Arkeolojik Sit Alanlar1 toprak altindaki arkeolojik katmanlar dikkate
almarak yapilasmadan arindirilmis ve yeni yapilasma Onerilmemistir. Yesil alanlar,

parklar, bahgeler, rekreasyon alanlari vb. diizenlemeler planlanmistir.

4.2.5. Ekonomik ve Sosyal Faydalar

. Planlama alani icerisinde bulunan sit alanlarma iliskin koruma kararlarinin
olusturulmasi, glinimiize kadar ulasmis tarihi ve kiiltiirel dokunun korunmasini,
canlandirilmasimi saglayacak kararlarin iretilmesi, bu kapsamda planlama alaninin
kiiltiirel, dogal ve arkeolojik degerinin gelecege tasinmasini saglayacak plan karar ve

hiikiimlerinin olusturulmasi, koruma kararlarinin siirdiiriilebilirliginin saglanmasi,

. Plana girdi olusturan olanaklarin en verimli sekilde kullanilmasi ile mevcut

durumda var olan koruma ve yerlesme sorunlarina ¢6ziim onerilerinin tiretilmesi,

. Planlama alaninin koruma-kullanma dengesi i¢inde planli, saglikli, siirdiiriilebilir

kalkinma ve gelisim ile plan kontrol ve denetiminin saglanmasi,

. Calisma alan1 i¢inde yer alan arkeolojik sit alanlarinin kurulca belirlenen sartlar

dogrultusunda skorumak, siirdiiriilebilirlik genel ilkesi kosulunda koruyarak gelistirmek,

. Korunmas1 gerekli kiiltiir varliklarina uyumsuz yapr ve/veya bu varliklara

olumsuz etki yapabilecek diizensiz ve aykir1 yapilagmay1 6nlemek,

. Stirdiirtilebilir kalkinmay1 saglamak tlizere planlama sinirlari icindeki gelismeleri
degerlendirip, koruma-kullanma dengesi gozetilerek, stratejik kararlar ve arazi kullanim
kararlarin1 vermek, ulagim alternatifleri olusturmak, altyap1 sistemine yonelik ¢oziimler

gelistirmek,
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. Planlama alaninda yasanabilir bir ¢cevrenin olusumuna ve kentin yasam kalitesi
yiiksek, gerekli, standartlara sahip bir yapida olmasina imkan saglayacak kararlari

iretmek,

. Kentliyi koruma-gelistirme plan ve eylemlerinin her alaninda bilinglendirmek,
aidiyet bilincini olusturmak ve sosyo-Kkiiltiirel ve sosyo-ekonomik gelisimine bire-bir

katkisin1 saglamak,

. Oncelikle kentliye sonra digsal bireylere turist, ziyaretci vb. yonelik politika ve

eylem igerisinde bulunmaktir.
4.3. Erzurum ili Kentsel Déniisiim Uygulama Orneklerinin incelenmesi

4.3.1. Kale Cevresi ve Kiiltiir Yolu Doniisiim Projesi

Kiiltiir Yolu Projesi, Erzurum sehir merkezinde tarihi dokunun yogun olarak bulundugu
ve turizm potansiyeli agisindan ¢ok degerli olan kale ¢evresi bolgesinde 6zel proje alani
olarak hayata gecirilmistir. Proje alanmin biiyiikliigli ve tarihi yapilarin restorasyon
giderleri ve merkez konumunda yer alan mahallelerde ki yapilarin varligi bakimindan
yiiksek maliyetli bir alandan olusmaktadir. Bu durumda ki 6zel projeler CMDP (Cazibe
Merkezlerini Destekleme Projesi) kapsaminda degerlendirilerek 6zel destekli projeler
seklinde yiiriitilmektedir. Erzurum Kiiltiir Yolu Projesi de bu kapsamda
degerlendirilerek Erzurum Biiyiiksehir Belediyesi ve KUDAKA (Kuzeydogu Anadolu

Kalkinma Ajansi) destegi ile gerceklestirilen bir doniisiim projesidir.

Kiiltiir Yolu Projesi kale ve ¢evresi cazibe merkezi olarak 2012 yilinda baslanilan proje,
halen daha devam etmektedir. Proje kapsaminda tarihi kentsel dokunun yogun olarak
bulundugu kale ve gevresi ile Ug Kiimbetlerin bulundugu bolge seklinde iki alandan
olusmaktadir. Kale ve Cevresi Kiiltiir Yolu Projesi ise kendi icinde ii¢ etaptan

olugmakta olup; suan birinci etap ¢aligma alaninda proje yiiriitilmektedir (Sekil.4.2.).
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Sekil 4. 2. Kiiltiir Yolu Proje Etaplar1 Haritas1

Calisma alanindaki mevcut durum su sekildedir:

Tarihi ve kiiltiirel bir alanin korunmasinda tescilli yapilarin korunmasimin yaninda
yiizyillarin izini tastyan yerlesim dokusunun korunmasi da en az yapilarin korunmasi
kadar oOnemlidir. Gilinlimiizde Erzurum tarihi kent dokusu yeni yapilagsmalarla

geleneksel mahalle yapisini kaybetmis durumdadir.

Kentin sit alanlar1 igerisinde tescilli yapilar tamamen koruma altina alindig1 i¢in yikim
ve eklenti yapilamazken tescilli olmayan ve geleneksel dokuyu tasiyan bir ¢ok yapi
herhangi bir koruma karar1 olmadigindan dolayr yikim, eklenti vb. durumlarla tahrip
edilmis ya da yok edilmis durumdadir. Bunun sonucunda geleneksel mahalle yapisinin

yok edilmesi siireci de hala devam etmektedir.

Tescilli sivil mimarlik O6rnegi niteligindeki yapilarin ¢ogunun durumu genellikle

kotidiir. Bakima ve restorasyona muhta¢ durumdadir (Resim 4. 2).
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Resim 4. 2. Tescilli Sivil Mimarlik Ornekleri

Mevcut durumda kent i¢i ortak kullanim alanlariin yetersiz oldugu tespit edilmektedir.

Agaglandirma ve yesil alan oldukga yetersizdir. Kent mobilyasi neredeyse yok denecek

kadar az durumdadir.

Tarihi 6nemi bakimindan turistik deger tasiyan alanlar arasinda yonlendirme ve baglanti
saglayacak yaya yolu, yonlenmeyi saglayacak bir aks vb. konulari da igeren bir

planlamadan yoksundur (Resim. 4. 3).

Resim 4. 3. Yaya Yolu
o Konut yasam alanlari, giincel yasam kalitesi kriterlerinin altinda olup tarihi kent

dokusu alanlarinda gelisen yogun yapilasma sonucu bu alanin altyapi, yol, otopark vb.

ihtiyaglar1 yetersiz kalmaktadir (Resim.4.4).
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Resim 4. 4. Alanin Genel Goriintimii
Projelerin Amag¢ ve Kapsami: Kiiltiir Yolu Projesi, Erzurum tarihi kent merkezinin ve
kent sakinlerinin hayat sartlarini artiracak sosyal ve fiziksel mekanlar olustururken plan
sartlar1, kamu yarar1 ve sehircilik ilkelerini 6n planda bulundurmak, tiim planlama ve
uygulama c¢aligmalarinda iistiin kamu yararin1 temel ¢ikis noktasi olarak, kentsel yasam
kalitesinin arttirtlmasimni saglamak, kentli ¢evre haklari gergevesinde tiim vatandaslar
adma, onlarla birlikte kentin yasam ¢evrelerindeki tiim fiziksel sorunlar1 giderip
saglikli, refah ve yasanabilir ¢evre olusumunu saglamak, sehrin estetikten uzak bir
sekilde gelismesini Onlemek, cagdas kent anlayisina uygun, yerel ve g¢evreye uygun
Ozglin yapilar inga etmek, bu yapilarin birbirleriyle uyumlu bir cephe anlayisini

olusturmak olarak tanimlanmaktadir (Sekil.4. 3).

KENTSEL CEKIM MERKEZLERI GEKIM MERKEZLERI ARASINDAKI ILISKILER TOPLU TASIM (HRS) HATTI

a4
R
!
/

B et merkez:

. Gniversite kampUs0

‘ sanayi alani

. kayak merkezi

‘ tren istasyonu

Sekil 4. 3. Projeye Genel Yaklagim
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Kiiltir Yolu Projesi ile ilimizin sehircilik faaliyetlerinde ve aym zamanda imar
planlarinda tarihi sehir dokusunun korunmasi ve tarihi eserlerimizle birlikte Erzurum’a
0zglin sehir dokusunun, konut, konak, tiirbe, camii, mescit v.b gibi tarihi mirasimizin
onemli sembollerinden olusan eserlerimizin koruma altina alinmast ve bu
eserlerimizden bozulan ya da tahrip olanlarinin Restorasyon, Rekonstriiksiyon gibi
islemler yapilmak suretiyle Kiiltiir Mirasimiz olan bu eserlerin Kiiltiir Yolu Projesi
kapsaminda koruma altina alinmasi amaglanmaktadir. Zira Erzurum’un tarihi evleri
sehirlesme asamasinda bilingsizce yok edilmis, tarthi ve kiiltiirel dokuyu koruma
bilincinden yoksun yaklasimlar neticesinde bu alanda adeta kiiltiirel kiyima neden

olacak bir siirii uygulamalar yapilmstir.

Projenin Etaplari: Uc Etapli olarak planlanan Kiiltiir Yolu Projesi Alani; Erzurum
Merkez, Yakutiye Ilge sinirlart dahilinde bulunmakla birlikte Erzurum Kalesi Kentsel
Sit Alan1 ve cevresini i¢ine almaktadir. 85 mahalleden olusan Yakutiye’nin Lalapasa,
Mirzamehmet, Caferiye, Emir Seyh, Sultan Melik, Ayazpasa ve Karakose Mahalleleri
siirlar1 i¢inde yer almaktadir. Dogusunda Ulu Camii ve Cifte Minareli Medrese,
giineyinde Tas Ambarlar, batisinda Bolge Idare Mahkemesi ve Yakutiye Belediyesi,
kuzeyinde ise Riistem Pasa Bedesteni ile Ayazpasa Camii bulunmaktadir. Ilk planlanan
alan ise Erzurum Kalesi ile Caferiye Camii arasinda kalan ve Riistem Pasa Bedesteni’ne
kadar uzanan “Kiiltiir Yolu” aksi ilan edilen bolgededir (Resim. 4.5). Bununla birlikte
kentsel doniislim uygulamasi suan 1. etap iizerinden yiiriitiilmektedir. Diger iki etapda

kentsel doniigiim uygulamalarina heniiz baslanilmamustir.

Resim 4. 5. Proje Alan1 ve Yakin Cevre iliskileri
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Kiiltiir Yolu Projesi 1. Etap Alam; Kiiltiir Yolu Projesinin 1. Etab1 Erzurum Kalesini
de icine alacak sekilde Ulu Camiinin kuzeyi, Caferiye Camiinin dogusu, Kursunlu
Camiinin giineyi ve Bat Pazari olarak bilinen sira diikkanlarin batist olarak tanimlanan

alan1 kapsamaktadir (Resim 4.6).
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Resim 4. 6. Kiiltiir Yolu Projesi 1. Etap Alan1

I. Etap Proje Alaninin biiyiikliigii yaklasik 75.100 m? olmakla birlikte; bu alanm 3,5
hektarlik kismi1 Kentsel ve III. Derece Arkeolojik Sit Alani, 0,9 hektarlik kismi ise 1.
Derece Arkeolojik Sit alanindan olusmaktadir.

I. Derece Arkeolojik Sit Alani; Korumaya yonelik bilimsel ¢alismalar disinda aynen
korunacak sit alanlaridir. Caligsma alanindaki i¢ kale 1. Derece Arkeolojik Sit alanidir.
Erzurum kalesinin sur duvarlar i¢inde kalan, tepsi minare, kale mescidi ve ¢esmeyi

kapsayan boliimden olusmaktadir.

III. Derece Arkeolojik Sit Alani; koruma-kullanma kararlart dogrultusunda yeni
diizenlemelere izin verebilecek arkeolojik alanlardir. Cifte Minareli Medrese den batida
Ulu Camii’ye ve bu iki alanin kuzeyinde yer alan Erzurum Kalesi ve ¢evresindeki alani

kaplamaktadir.
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Koruma Alani;tescilli yapilarin 6zellikle de anitsal eserlerin yogun olarak bulundugu

“Koruma Alani1” olarak ilan edilen alanlardir.

Kentsel Sit Alani; kentsel ve yoresel nitelikleri, mimari ve sanat tarihi acisindan
gosterdikleri fiziksel Ozellikleri ve bu 6zellikleri ile olusan ¢evrenin dénemin sosyo-
ekonomik, sosyo-kiiltiirel yapilanmasina, yasam bigimini yansitarak bir arada
bulunduran ve bu agilardan doku biitlinliigli gésteren alanlardir. Bu sit alani, ¢alisma

alaninin en 6nemli sinirlarini olusturarak diger tiim koruma alanlarini1 kapsamaktadir.

Alanda konut, sosyo-kiiltiirel tesis, tercihli kullanim alan1 ve ticaret fonksiyonlarina
sahip 13 adet yap1 adas1 bulunmaktadir. Onayli Kentsel Tasarim Projesi uyarinca yapi
adalar igerisinde bulunan yapilardan 32 tanesi kiiltiir varlig1 olarak tescilli yapilardan
olugsmaktadir. Bunlarin 9 tanesi anitsal eser (kale-cami-tiirbe-sur duvari-hazire), 22

tanesi sivil mimari, 1 tanesi ¢gesmedir (Resim 4.6).
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Resim 4. 7. Kiiltiir Yolu Projesi ve Ug Kiimbetler Projesi Analitik Etiitleri
Tasarim:Tasarimda giineyden kuzeye dogru Ug Kiimbetler, Cifte Minare ve Ulu Cami
‘yi de i¢ine alarak Ickale de son bulan bir yaya aks1 belirlenmis bu aksin iizerinde ugrak
yerleri, ¢esitli meydanlar, parklar, yesil alanlar, ¢esitli etkinlik alanlar1 vb. rekreasyon
alanlar1 yer almaktadir. Bu tasarim zamanda alanda ydnlendirici bir glizergah da

olusturmaktadir (Resim 4.7). Kendi iginde kesintisiz olarak kalenin giiney eteklerindeki
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meydanda son bulan bu yol farkli bir doseme malzemesi ile kendini belli edecektir,
ayrica bu doseme icerisinde yoOnlenmeyi hissettirmesi i¢in turkuaz renkte taslar
serpistirilmis bdylece Cifte Minareli Medrese’deki ¢inilere de bir gonderme yapilmustir.
Bu renkli taglar anitsal yapilarin bulundugu yerlerde yogunlasarak o yapinin dnemini
hissettirmesi amaglanmistir. Bu alanlardaki yogun yapilagsmanin azaltilmasi, yesil
alanlar ve rekreasyon alanlari olusturulmasi kentin kimligini yansitmasinin yaninda
kentte yasayan insanlar i¢in de bir kagis noktasi, bir kaliteli vakit ge¢irme alani olarak
sunulmaktadir (Resim 4.8). Proje alani icerisindeki yasam alanlarinda (konut alanlari,
ticaret alanlari, sosyo-kiiltiirel alanlar vb.) Onerilen yeni yapilanmada yogunluk

oncekine oranla oldukca azaltilmistir (Resim 4.9).

Ornek Gst brtii

ERZURUM TARIHI TEMALI MEYDAN

Meydanda sembol olarak

- .‘ kullamlcak agag dgesinin
altinda bulunan zeminde tarih
panolar yer alacaktir. k

Panolarda Erzurum tarihi
anlatilacaktir,

Meydanda ayni zamanda yesil
tonlarinda bir st ortii
tasarlanmigtir.

Tarih panolan

Ornek oturma birimleri

Resim 4. 8. Kentsel Tasarim Projesi Detay
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Resim 4. 9. Kale ve Cevresi Kentsel Tasarim Projesi

Tarihi Merkezde gece ve giindiiz niifusu arasinda dengenin kurulabilmesi i¢in tasarimda

konut fonksiyonlarinin dengeli dagilimi hedeflenmistir.

Erzurum Arkeolojik ve Kentsel Sit sinirlarinin "Sur I¢i Tarihi Cekirdegi™nin tamamini
kapsamamasi nedeniyle, Sit Sinirlar1 iginde geleneksel dokuya bire bir riayet eden bir
koruma planlamasinin, sit sinirlart disgindaki yenilikgi  planlama yaklagimiyla
biitlinlesmesi miimkiin olmayacagindan, sit sinirlart disindaki planlama ile sit sinirlari

icindeki planlamanin uyumunu esas alan bir yaklagimla hareket edilmistir.

Her ne kadar sit alant disindaki planlamayla uyum saglanmis ise de Kentsel

yapilagsmalarda geleneksel morfoloji dikkate alinmistir.

Konut alanlarmin planlamas1 sirasinda yapilmis olan “konut tipoloji caligmalar1”
incelenerek ortak bir birim konut oturum alami (7m.X10m.) belirlenmis, bu birim
kullanilarak yerlesim 6nerisi ¢alisilmistir. Bu oneride geleneksel dokunun izleri konut

yerlesimi ve ada i¢i yollarin tasariminda dikkate alinmistir (Resim 4.10).
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Resim 4. 10. Kale ve Cevresi Kentsel Tasarim Projesi II. Etap

Onerilen kentsel tasarim ¢alismas1 Koruma Amacli Imar Plani ile bir biitiin oldugundan
plan fonksiyon kararlarmma bagli kalinmistir. Mevcut durumunda oldukga yetersiz
oldugu goriilen konut alanlar igerisindeki yesil alanlar ve agaglandirmalar onerilen yeni

tasarimda arttirilmis, daha islevsel kullanilmasi amaglanmistir.

Koruma alanlan igerisinde yer yer olusan sokak birlesim noktalarinda kent avlular
onerilmis boOylece sokak perspektifleri zenginlestirilmis, ortak sosyal alanlar
olusturulmustur. Bu tip avlular sosyal paylasim alani olmasinin yani sira deprem vb.

afet durumlarinda toplanma alanlar1 olarak kullanilabilmektedir.

Onerilen konutlarda geleneksel oranlar ve yerlesimler uygun goriilmiisken, ticari
fonksiyonlu yapilarda ise modern, cagin gerekliliklerine ve beklentilere cevap verecek

nitelikte yapilar onerilmistir.

Proje kapsaminda bulunan gorkemli eserler ile bunlara yakin bir konumda bulunan
Erzurum Kalesi, Yakutiye Medresesi, Lalapasa Camii, Muratpasa Camii ve diger sivil
mimarlik 6rnekleriyle birlikte kentin mevcut “Kiiltiir Zonu” igerisindeki anitsal yapilar
ile projenin biitiinlestirilmesi ve turizme kazandirilarak istthdam ve gelisimin

arttirilmasi amaciyla alana cgesitli islevler onerilmektedir.
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Bu islevler; sivil mimari 6rnekleri c¢evresinde peyzaj ve c¢evre diizenleri yapilmis
rekreasyon alanlari, butik oteller, kafeteryalar, yoresel iiriin atdlyeleri olarak
planlanmistir. Alan igerisindeki bu yapilara verilecek islevlere gore 1. Etap biinyesinde
tescilli yapilarin restorasyonlari diisiiniilmekte olup, “Roleve-Restitiisyon-Restorasyon”
projeleri ihale edilerek hazirlattirihip Kiiltiir Varliklar1 Bolge Kurulu’na onaylatildiktan

sonra yapim agsamasina gegcilecektir.

Restore edilecek yapilar ile bu yapilar ¢evresinde yer alacak yeni yapilarin; Koruma
Amagli imar Plan1 ve Kentsel Tasarim Projelerinde, 3R projelerinin tamamlanmasindan
sonra ortaya ¢ikacak yapimin niteligine gore fonksiyon belirlenmesinin daha uygun
olacagi kanaatiyle Kiiltir Varliklarint Koruma Bolge Kurulu tarafindan Tercihli
Kullanim Alan1 olarak nitelendirilmesi istenmistir. Dolayisiyla alanda yer alan her yap1
icin 6zel fonksiyonlar kentsel tasarim projelerinde belirlenmemis ve fizibilite raporu

icerigine de tercihli kullanim alani olarak yansitilmastir .

Isletme Yapisi: Kiiltiir Yolu Projesi kapsaminda yapilacak kamulastirma sonrasi elde
edilecek miilkiyetler Erzurum Biiyliksehir Belediyesine ait olacaktir. Proje dahilinde
yapimi diisiiniilen tercihli kullanim alanlar1 ihale yoluyla yaptirilacak, Erzurum
Biiyiiksehir Belediyesince isletilecek, igerisinde yer alan birimlerden kiralama yoluyla
cesitli isletmelere de verilecektir. Cevre diizeni ve peyzaj tesisleri ise, kamulastirma
islemleri sonunda onayli koruma amacli imar plani ile yesil alana doniistiiriilerek kalici
olarak kent halkinin hizmetine sunulacak, bakim ve siirdiiriilebilirligi yine Erzurum
Biiyliksehir Belediyesince yapilacaktir. Bu alanlarda yapilacak bakim ve onarim
islerinde belediye tarafindan c¢alistirilmak iizere yeterli personel alimi ile hem bu
islemler gergeklestirilecek hem de istihdam yaratilacaktir. Bdylece alanda

gerceklestirilecek eylemlerde siirdiiriilebilirlik de saglanmis olacaktir.

4.3.2. U¢ Kiimbetler Cevresinin Yenilenmesi ve iyilestirme Projesi

Iki etapli olarak diisiiniilen “Ug¢ Kiimbetler Cevresinin Yenilenmesi ve Iyilestirilmesi
Projesi” kapsaminda Erzurum ilinin en 6nemli tarihi eserleri arasinda ilk sirada yer alan
Erzurum Kalesi, Cifte Minareli Medrese, Ulu Camii ve Ug¢ Kiimbetlerin ¢evrelerinin
harabe yapilardan kamulastirma yoluyla kaldirilarak genel anlamda g¢evre diizenleme ve
peyzaj tesisleri tasarimlart ile tescilli yapilarin restorasyonlar1 planlanmaktadir. Kent

merkezi niteligindeki proje alanmin bir ¢ekim ve cazibe merkezine doniistiiriilmesi
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dogrultusunda genel tespitler yapilmis, deger-sorun-potansiyeller belirlenmis, alanin
kent igerisindeki konumunu ve fonksiyonunu belirlemek ve ¢evresindeki tarihi dokuyla

iligkisini giiclendirmek tizere degerlendirmeler yapilmistir.

Projenin temel bilesenleri olan tarihi eserler ve tescilli sivil mimari Ornekleri ile
bunlarin etraflarinin agilarak turizme kazandirilmasi ve ekonomik agidan gelisim
bilinyesinde, yerel halk ile yerli ve yabanci turistlerin kiiltiirel ve sosyal acidan
beklentileri ortaya g¢ikarilmistir. Calisma alani metruk yapilardan temizlenerek bos
alanlar olusturulup, bu bos alanlara peyzaj tesisleri, yesil alanlar, konaklama, tercihli

ticaret alanlari, ziyaret¢i karsilama ve dinlenme mekanlar1 ongoriilmiistiir.

Projenin Amaci: Ug Kiimbetler Cevresinin Yenilenmesi ve Iyilestirilmesi Projelerinin
baslica amaci Erzurum Kent Merkezinde bulunan tarihi kent dokusunun korunarak
dontisiimiinii saglamak, yeni kent dokusuyla entegre etmek, 6zgiin dokuya aykiri
fonksiyon ve mekan olusumlar1 ortadan kaldirmak, tarihi kiiltiirel mirasin

stirdiiriilebilirligini saglamak ve yani sira sosyo-ekonomik fayda elde etmektir.

Erzurum kent merkezinde bulunan, 14 adadan olusan ve Ug¢ Kiimbetleri barindiran
bolge, “Kalkinma Bakanligi Cazibe Merkezlerini Destekleme Programi” kapsaminda
Ug Kiimbetler Cevresinin Yenilenmesi ve Iyilestirilmesi Projesi 1. Etap olarak kabul
edilmis ve 2011 yil1 Ocak ayi itibariyle ¢alismalar Yakutiye Ilce Belediyesi biinyesinde
baslatilmistir. Biinyesinde 300’den fazla tarihi eseri barindiran Yakutiye Ilgesi,
projelendirilen Ug Kiimbetler’in de i¢inde bulundugu 14 ada 50°den fazla tarihi yapiy1
(Giircii Mehmetpasa Camii, Emirseyh Camii, Saray Hamami, Rabia Hatun Tiirbesi,
Mehdi Abbas Tiirbesi gibi) barmdirmaktadir. Bugiine kadar Yakutiye Ilgesi'ndeki
bircok yap1 alandan uzaklastirilmis, fakat bir kisminda kamulastirma islemlerindeki
engeller nedeniyle iglem yapilamamistir. Kale ve g¢evresinin acgilmasiyla hemen yani
basinda bulunan Cifte Minareli Medrese, Ulu Camii, U¢ Kiimbetler, Lalapasa Camii ve
Yakutiye Medresesi ve Tasambarlar ile biitiinlesme saglanacak ve gerekli baglantilar
kurulacaktir. Tanimlanan proje alan1 800 yillik tarihi eserleri blinyesinde barindirmasina
tezat olarak, ¢evresindeki metruk ve gecekondu tipi yapilasma nedeniyle gereken degeri

ve ilgiyi gorememektedir (Resim 4.11-4. 12).
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Resim 4. 11. Rabia Hatun Tiirbesi ve Cevresindeki Yapilasma

Resim 4. 12. Giircii Mehmet Pagsa Camii ve Cevresindeki Yapilagsma
Cazibe Merkezlerini Destekleme Programi kapsaminda segilen alanin sehir merkezinde
ve neredeyse tamaminin harabe goriinlimde olmasi, olusturulacak cazibe merkezine
tezat teskil etmektedir. Sehir merkezinde arsa fiyatlarinin oldukca yiiksek olmasina
karsin bu bolgenin harabe yapilarla dolu olmasi nedeniyle, kamulastirma maliyetinin bu
yiiksek arsa bedellerine oranla diisiik kalmis olmasini bir avantaja doniistiirmektedir.
Kamulastirma yapilmadig: siirece, sit alan1 ve tarihi yapilar nedeniyle sehirlesmede
gerek imar planlarindaki kat sinirlamalar1 gerekse de yeni yapilacak binalarin diisiik kat
nedeniyle cazip olmamasi, bu bdlgenin uzun yillar daha bu harabe goriiniimden
kurtulamayacaginin bir gostergesidir. Cazibe merkezleri programlarinin bu tiir yerler
icin birer firsat oldugu da bir gercektir. Bunun yaninda segilen alanlarin cazibe

merkezlerine doniistiiriilmesinde harabe yapilar ve bu yapilarin sahis miilkiyetinde
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olmasi, kamulastirmay1 da zorunlu kilmaktadir. Bunlarin yaninda Belediyelerin mali
yapilariin ¢ok da iyi olmadigi fakat personel, ekipman ve tecriibe agisindan diger kamu
kuruluslarindan daha avantajli konumda olmalar1 ve bunun géz 6niinde bulundurularak
devletimizin bu konuda sehirlesme bakimindan desteklerinin de kaginilmaz oldugu bir

gergektir.

Diger yandan, Erzurum’da olumsuz sartlarda iretilmekte olan geleneksel ve
kaybolmaya yiiz tutmus el sanatlarinin daha iyi tanitimlarmin yapilmasi ile hem bolge
ekonomisine hem de ulusal ekonomiye katki saglanabilecektir. Ayn1 zamanda son
derece kotii durumda bulunan fiziki ve sosyal altyapinin iyilestirilmesi saglanacaktir.
Kiiltiirel mirasin kentin yeni gelisme alanlariyla sosyal, kiiltiirel, ekonomik yonlerden
biitiinlesmesi, kentsel sit alanindaki bos alanlarin kiiltiirel mirasla uyumlu ve ¢agdas

islevlerle yeniden tasarlanmasi saglanacaktir.

“U¢ Kiimbetler Cevresinin Yenilenmesi ve lyilestirilmesi Projesi” ile sehir
merkezindeki Kale, Cifte Minareli Medrese, Ulu Camii, Lalapasa Camii, Yakutiye
Medresesi ve U¢ Kiimbetler basta olmak iizere, Caferiye Camii, Kursunlu Medresesi,
Cimcime Hatun Tirbesi, Esatpasa Camii, Emirseyh Camii, Saray Hamami, Rabia
Hatun Tiirbesi, Narmanli Camii, Ibrahimpasa Camii, Tasambarlar gibi irili ufakli bircok
tarthi yapiyr icine alan ve sehrin ana aksi lizerinde bulunan 10’dan fazla mahalleyi
kapsayan tarihi dokunun korunarak, etraflarinin agilmasiyla turizme kazandirilmasi ve

turizm sektoriinde istihdam edilebilirliligin artirilmasi amaglanmaktadir.

Ote yandan bu projede; kent biitiinliigii iginde kiiltiirel yapilarin korunmasi, turizme
kazandirilmasi, bolgesel ve iilke bazinda ekonomiye katki saglama ve kent merkezinin
ekonomik kalkinmasina ivme kazandirilarak kalkinmanin ¢evre merkezlere de yayilarak
i¢ gocilin kendi bolgesi i¢inde tutulmasi amaglanmaktadir. Nitekim tilkemizin en 6nemli
tarihi yapilarindan bir¢ogunu biinyesinde barindiran Erzurum sehir merkezinde bulunan
tarihi yapilar giin yiiziine ¢ikarilarak turizme kazandirilmasi, ve turizm sektoriinde
istthdamin artmasinin saglanmasi, tescilli yapilar1 restore edip, Sokak Cephe
Sagliklagtirilmalarimi gergeklestirmek suretiyle bozulan tarihi dokuyu yenilemek ve

nihayetinde bolgeyi cazibe merkezi haline getirmek hedeflenmektedir.

Ayrica projenin tamamlanmasi ile birlikte kent merkzindeki tarihi ve kiiltiirel degerlerin
yenilenerek gelecek kusaklara aktarilmasi, Palandoken Dagindaki kis turizminin kente

cektigi niifusu konaklama imkanlar1 sunularak kent merkezine ¢ekilmesi, Palandoken
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Oteller Bolgesine alternatif ve yardimci yeni bir alt merkez olusturulmasi, Erzurum
kiiltiirinlin anlagilmas1 ve tanitilmasina katki saglayacak yerel el sanatlarinin {iretimi ve
satig1, yerel yemekler vb. 6z niteliklerin gelistirilmesi, kentinbir ticaret merkezine

doniisiimii hedeflenmektedir.

Projenin gerceklesmesi ile Erzurum Kalesi ile Ug Kiimbetler arasinda tarihi ve kiiltiirel
bag olusturulacak bir aks ile kurulacak, gevresinde yer alan tarihi yapilasmaya uygun
korunakli bir alan sorunu ¢6zlime kavusarak, Yerel anlamda sehre ve genel anlamda
iilke turizmine katkinin ve siirdiiriilebilirliligi saglanacak, tescilli tarihi eserler ve sivil
mimari Ornekleri etrafindaki gecekondularin kaldirilmasi ile tarhi yapilar ortaya

c¢ikarilarak boylece yeni istihtam olanaklar1 saglanmis olacaktir (Resim 4.13).

PROJE ALANI VE
PROJE ALANI SINIRLAR! ICERISINDE YER ALAN ONEMLI ANITSAL YAPILAR

Kiltir Zonu'nun igerisinde yer alan proje alaninda; Erzurum Kalesi, Ulu Camii, Cifte Minareli Medrese, Mehdi Abbas Tirbesi, Saray Hamami,
Ug Kiimbetler ve Rayia Hatun Tirbesi gibi birgok anitsal yapi bulunmaktadir.

Resim 4. 13. Proje Alan1 Sinirlari Igerisinde Yer Alan Onemli Anitsal Yapilar
Turizm sektorii, yer aldig1 bolgede diger sektorleri gelistirmekte ve yerel halkin yasam
kalitesini artirmakta ayn1 zamanda yerel kiiltiiriin canlanmasi ve siirdiiriilmesine, tarihi
alanlarin, kiiltiirel miras ve dogal kaynaklarin korunmasina ve gelistirilmesine hizmet
etmektedir. Turizm sektorii bu bakimdan yeni bir kalkinma araci olarak gériilmektedir.
Diinyada ve yurdumuzda sahil turizmine olan itiyat giderek degisime ugrayip, farkli

turizm segenekleri 6n plana c¢ikmaya baslamistir. Daha az sanayilesmesi bulunan
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sehirlerde bu baglamda dogal kaynaklar1 yikima ugramamis alanlarda turizme yonelik

yeni faaliyetler, kalkinma iginde 6nemli bir paya sahiptir.

Erzurum, genel iklim ve topografik 6zellikleri ile kis turizmine; yliksek, daglik cografi
yapist ve zengin su kaynaklar1 ile doga sporlar1 turizmine; derin tarihi birikimi ve
oturmus kiiltiir ¢esitliligi ile kiiltiir-inang turizmine; mevcut saglik hizmetleri ve termal
kaynaklarmin zenginligi ile de saglik turizmine c¢ok Onemli bir potansiyel teskil
etmektedir. Yiiksek potansiyeline ragmen, Erzurum, sehri ziyaret eden turist sayisi

bakimindan, Tiirkiye’deki 6nemli turizm merkezleri ile kiyaslandiginda ¢ok yetersizdir.

Cok sayida onemli eseri biinyesinde barindiran Erzurum iline gelen turist sayisinin
artirtlmas1 miimkiindiir. Turist sayisinin artirilmasinda etkili olabilecek faaliyetlerden
birisi, kent merkezinde yer alan tarihi eserlerin goriintirliiklerine ve tanitimlarina agirlik

verilmesidir.

Ayrica ilin kis turizmi ve doga sporlar1 potansiyelinin yiiksek olmasi, bu bolgeye yerli
yabanci turistleri cekme konusunda en dnemli avantajlarindan biri olup, kis sporlari
icin kayak merkezlerine gelen yerli yabanci ziyaretgilerin kent merkezine de ¢ekilmeleri
acisindan tarihi yerlerin ziyaret edilebilir mekanlara kavusturulmasi gerekmektedir. Bu
kapsamda Kiiltir Yolu ve Ug Kiimbetler Cevresinin Yenilenmesi ve lyilestirilmesi
Projelerinin 1. Etaplart gergeklestirilmekte olup, segilen alanda cazibe merkezi

olusturulmas1 amaglanmaktadir.

Ote yandan; Erzurum kent merkezinde su ana kadar butik otel tarzi konaklama mevcut
degildir. Bunlarin yani sira ozellikle kent merkezinde yogun yapilasma nedeniyle,
yeterli yesil alan, kent meydani hiiviyetinde alanlar, bu yogun yapilagma icerisinde kent
halkinin trafik yogunlugundan uzak sakin ortamlarda aileleriyle yesil alanlar icerisinde

gezebilecegi gezinti mekanlar1 da bulunmamaktadir.

Bolge turizm agisindan zengin kaynak degerlerine sahip olmasina ragmen, bolge halki
turizmi bir gelir kapis1 olarak gormemekte ve bolgede yer alan yatirimer turizmi yatirim
yapmakta tereddiit edilen “gri alanlardan” biri olarak goérmektedir. Bu baglamda,
turizmin bir sektor olarak bdlgede gelisebilmesi icin toplumda turizmin bélgenin uzun
vadeli gelisiminde 6nemli oldugu ve turizmden de gelir elde edilebilecegi bilincinin
yerlestirilmesi gereklidir. Stiphesiz ki, turizm sektorii yer aldig1 bolgede diger sektorleri

de gelistirmekte ve yerel halkin yasam kalitesini artirmaktadir. Ayn1 zamanda yerel
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kiltliriin canlanmasi1 ve siirdiiriilmesine, tarihi alanlarm, kiiltiirel miras ve dogal
kaynaklarin korunmasina ve gelistirilmesine hizmet etmektedir. Bu ozellikleri goz
Online alindiginda turizm sektorii alternatif bir kalkinma araci olarak goriilmektedir.
Erzurum kentini ziyaret eden turist sayist yillik ortalama 200.000 kisi civarindadir.
Erzurum kenti 6zellikle kis turizmi, eko turizm ve doga sporlar (rafting, kano gibi
akarsu sporlar1, yamag parasiitii, dag/doga yiiriiyiisleri, magara turizmi, yayla turizmi,
kus ve bitki inceleme) turizmi ile kiiltiir ve inang¢ turizmi agisindan potansiyeli yiiksek
bir kent konumundadir. Selguklu ve Osmanli eserlerinin yaninda sayisiz kilise ve
kalintilar1 da kent merkezinde ve yakin ¢evresinde mevcut olup yerli turistlerin yaninda
yabanci turistlerin de ilgi odagi haline gelmektedir. Turizm sektdriiniin kente en biiyiik
etkilerinden birisi istihdama olanak saglamasidir. Fakat bunun gelistirilebilmesi i¢in
once altyapmin ve turizme temel teskil eden turistik alanlarin iyilestirilmesi, ortaya
cikarilmasi gerekmektedir. Projede hedeflenen alandaki sakli kalmis tarihi mirasin giin

yiiziine ¢ikarilmasi gerekliligi de bu agidan ¢ok onemli konuma gelmektedir.

Sonu¢ olarak; projelerin tiim asamalarinda, alanin yeniden canlandirilmasi, bos
parsellerin ¢agdas islevlerle donatilmasi ongoriilmektedir. Geleneksel yap: stokunun
korunarak ekonomik bir potansiyel yaratilmasi amaglanmaktadir. Bu yapilarin
projelendirilmeleri ve yeni yapilarin tasarimi siirecinde alabilecekleri yeni islevlerle

birlikte alan cazibe merkezine doniistiiriilecektir.

Isletme Yapisi: Uc Kiimbetler Cevresinin Yenilenmesi ve lyilestirilmesi projesi
kapsaminda yapilacak kamulastirma sonrasi elde edilecek miilkiyetler, Yakutiye ilge
Belediyesi'ne ait olacaktir. Yapilacak birimlerin arsa karsiligr (% oranda arsa karsiligi
anlagsma yoluyla) yiiklenici firmalara ihale edilmesi planlanmistir. Butik oteller yap islet
devret modeli ile ihale yoluyla Tiirkiye genelinde bu konuda uzman 6zel tesebbiislere
yaptirilacaktir. Cevre diizeni ve peyzaj tesisleri ise, kamulastirma iglemleri sonunda yeni
yaptirilacak imar planlar ile yesil alana donistiiriilerek kalict olarak kent halkinin
hizmetine sunulacak, bakim ve siirdiiriilebilirligi yine Yakutiye Belediyesi'nce
yapilacaktir. Bu alanlarda yapilacak bakim ve onarim islerinde belediye tarafindan
calistirilmak tizere yeterli personel alimi ile hem bu islemler gerceklestirilecek hem de
istihdam yaratilacaktir. Boylece alanda gergeklestirilecek eylemlerde siirdiiriilebilirlik

de saglanmis olacaktir.
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Uygulama Ornekleri:

Kiiltiir Yolu Projesi Kale ve Cevresi I. Etap Calisma Alaninda kamulastirma ve arazi
yikim c¢alismalart ile birlikte tarihi Eski Erzurum Evleri’nden 18 adet yapinin
restorasyon islemlerine baslanmistir. Bir yandan restorasyon calismalari devam ederken
diger yandan ise kale ve ¢evresinin ¢evresi i¢in tasarlanan peyzaj projesinin ¢aligmalari
baslanilmistir. Alanda restorasyon c¢alismalart devam ederken g¢evre diizenlemesi ise

biiyiik oranda gerceklestirilmistir (Resim 4.14-4. 15-4. 16).

ANITSAL YAPILAR H TESCILLI PARSELLER

Resim 4. 14. Kiiltiir Yolu Projesi I. Etap Restorasyon Yapilan Evler
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Resim 4. 16. Kiiltiir Yolu Projesi I. Etap Restorasyon Calismalari
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4.3.3. Dag Mahallesi Riskli Alan Doniisiim Projesi

20 Ocak 2013 tarihli Resmi Gazetede yaymlanan, 2012/4141 karar sayili Bakanlar
Kurulu Kararina gore bu alanlar riskli alan ilan edilmistir. Planlama Alani, 6306 sayili
“Afet Riski Altindaki Alanlarin Déoniistiirilmesi Hakkinda Kanun™ kapsaminda,
24.12.2012 tarih ve 2012/4141 sayili Bakanlar Kurulu karar ile “Riskli Alan” ilan
edilen, Erzurum Ili, Yakutiye Ilgesi, Mecidiye, Aziziye, Gaziler ve Veyisefendi

mabhalleleri sinirlar1 igerisinde kalan 97 hektarlik alandir.

Projenin Amaci: Riskli alan smirlar igerisinde kalan ve {izerindeki yapilasma
sebebiyle “Riskli Alan” ilan edilen toplam 97 hektarlik alanin; zemin yapisindan
kaynaklanan sorunlarin minimize edildigi ve mevcutta bulunan kalitesiz yapilasmanin
olusturdugu tehditlerin ortadan kaldirildig1, proje alani icerisinde ve yakin etrafinda
bulunan potansiyellerin maksimum diizeyde kullanildigi, onerilen niifus i¢in gerekli
olan sosyal donat1 alanlarin ve saglikli, giivenli yasam alanlarin olusturuldugu proje

caligmalarin yapilmasidir. (Resim. 4. 17)

Resim 4. 17. Dag Mabhallesi Riskli Alan Sinirlart
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Proje Alam Tamtimi: Erzurum ili, Yakutiye Ilgesi, Aziziye, Mecidiye, Gaziler
Mahalleri icerisinde bulunan 1. Riskli Alan, Veyisefendi Mahallesi sinirlart igerisinde
kalan alan ise 2. Riskli Alan olarak belirlenmistir. 1. Riskli Alan Dag Mahallesi olarak
bilinen alanin biitiiniinii kapsamaktadir. Bu alan giineyden Goélbasi-Semti’ne, batidan
Sanayi Mahallesi’ne, dogudan Mecidiye Tabyas1i’nin iizerinde yer aldig1 daglik araziye,
kuzey yonden ise Sehitler Mahallesi’ne kadar alan1 kapsamaktadir (Resim. 29) Dag
Mahallesi Riskli Alan i¢inde toplamda 2762 adet konut birimi bulunmaktadir. Ayrica
Ahir, banyo, depo, garaj, kazan dairesi, komiirliik, kiimes, mutfak, samanlik, su deposu,

sadirvan, tandir ve tuvaleti kapsayan 2788 adet miistemilat bulunmaktadir (Resim 4.18).

Resim 4. 18. Dag Mahallesi Riskli Alan1 Onceki Durum

Uygulama Projesi: Sekiz etaptan olusan proje alaninda ilk olarak 8. Etap Calisma

Alanindan doniisiim ¢alismalarina baslanilmistir (Tablo. 4.4-4.5) (Resim 4. 19)

Resim 4. 19. Dag Mahallesi Riskli Alan (8. Etap) Mevcut Durum
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Mevcut yapi sayisi 207 adet

Mevcut bagimsiz boliim sayisi 286 adet

Ada / parsel sayisi 11 ada 71 parsel
. 140 kat karsil1g1 anlasma 19 adet
Hak sahibi sayis1
kamulastirma
Proje alani 12343,99 m?

Uretilecek konut sayis1 6 blok 264 adet bagimsiz birim

Uretilecek is yeri m? 310,00 m?

Sekil 4. 4. Alana iliskin Veriler

YAPI VE .
TAPU ALANI | HISSE ARSA HAKETTIG
ADI SOYADI . . MUKTESAT TOPLAM . .
(m?) MIKTARI | BEDELI (TL) : I DAIRE m?
BEDELI
Hak
hibi XXX 212.94 212.94 15.390,00 b 2343592 b 38,825.92 b 70.24

sahibi

Sekil 4. 5. Alana iliskin Veriler

4.3.4. Mumcu Mahallesi Kentsel Doniisiim Uygulama Siireci

Calisma Alami: Ticaret ve yaya/trafik yogunlugunun yiiksek oldugu caddeleri i¢inde
barindiran ve yine aym ozelliklere sahip batisinda Caykara Caddesi, kuzeyinde Gez
mabhallesi giineyinde Cumhuriyet caddesi dogusunda Mumcu Caddesi bulunan, sehir
merkezine yakinligi agisindan olduk¢a onemli bir konuma sahip Mumcu Mabhallesinde
bulunmaktadir (Resim 4. 20) (Sekil 4.6). Bununla birlikte Mumcu Kentsel Doniisiim ve
Gelisim Proje Alani dogusunda Erzurum Kiiltiir Varliklarint Koruma Bélge Kurulu
25/09/2013 tarih ve 892 sayili Kurul Karari ile kesinlesen “IIl. Derece Arkeolojik Sit
Sinir1” ile teget oldugundan alan igerisinde herhangi bir sit alan1 bulunmamaktadir. Alan
icerisinde sadece 4 adet Kiiltiir Varliklarimi Koruma Bolge Kurulu Kararn ile

tescillenmis tasinmaz bulunmaktadir.
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Resim 4. 20. Mumcu Mabhallesi Kentsel Dontisiim Alani Uydu Goriintiisii

(Googlemaps)

CAYKARA
CADDESI

Bl

B20

BI19

BI1§

MUMCU CADDESI

> Bll

CUMHURIYET CADDESI

BIS B14

Sekil 4. 6. Mumcu Mahallesi Sinir Haritas1
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Mumcu mabhallesine iliskin niifus yogunlugu 2016 yil1 TUIK verilerine gore 24.104 kisi
olarak tespit edilmis olup proje simirlart kapsaminda bagimsiz bolim sayisi, bina
kullanimi, ortalama hane yogunlugu, hane sayisi vb. veriler kullanilarak yapilan
hesaplamalar ve arazi ¢ikarimlar1 da goz Oniinde bulundurularak 4.600 kisi olarak

tahmin edilmektedir. Bununla birlikte uygulama alaninda;

Konut alani :193.764,46 m?
Ticaret Alani :48.124,62 m?
Harabe 1 626,62 m?
ko gretim Alani :267,71 m?

Imalat Asamasinda  : 951,95 m?
Dini Tesis Alani :1.162,88 m? bulunmaktadir.

Sayisal haritalar ve saha ¢ikarimlari analiz edilmis, alan sinirlar igerisinde 3 cami, 1
ilkdgretim okulu, 9 is merkezi, 8 harabe bina, 2 adet imalat asamasinda bina ve 1.318
hane sayis1 oldugu tespit edilmistir. Alana ait halihazir harita incelenerek kat adetlerine

gore yap1 dagilimi gegeklestirilmistir (Tablo 4. 3)
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Tablo 4. 3. Mumcu Mahallesi Bina Kat Dagilimi

Proje Amaci: Mumcu Mahallesi Kentsel Doniisim ve Gelisim Alanin siirlarinda
kalan bolgede; Kamu diizeni veya giivenliginin olagan hayati durduracak veya kesintiye
ugratacak sekilde bozuldugu yerlerin mevcut olmasiyla, planlama veya altyap:
hizmetlerinin yetersiz olmasi, imar mevzuatina aykiri yapilasmanin bulunmasi, altyapi
veya lstyapida hasar meydana gelmis olmasi sebepleriyle daha saglikli ve yasanabilir
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cevre olusturmak amaciyla Kentsel Doniisim ve Gelisim Alani ilan edilerek revize
edilmistir. Bu baglamda Mumcu Mahallesi kentsel doniisiim ve yenileme uygulamasi ile
kentsel bozulmanin yasandigi alanlarin  ekonomik, fiziksel, sosyal ve c¢evresel

kosullarinin kapsamli ve biitiinlesik yaklagimlarla iyilestirilmesi amaglanmustir.

Kent kompleks bir goriintii oldugundan kentsel doniisiim ve yenileme kentin belli bir
bolgesinde gergeklesen calismalara karsin kentin tamaminin sosyo-ekonomik gelisimi
ele alinarak bu kapsamda kentin biitiin gelenekleri de goz Onilinde bulundurularak

planlama yapilmasi 6ngdriilmiistiir.

Toplumun kaliteli, saglikli ve dengeli bir ¢cevrede yasamasi amaclanarak buna bagl
olarak kentlinin her tiirlii menfaati géz ardi edilmeden siirdiiriilebilir plan ile planlama

alan1 canlandirilarak ¢agdas ve soylu bir goriiniim kazandirilmasi gdzetilmistir.

Kentsel doniisiim alani igerisinde kalan ve miadini1 doldurmus olan ya da yikilma riski
bulunan taginmazlar yer almaktadir. Alan kendi i¢inde degerlendirildiginde, kismi imar
tadilatlariyla istenilen sehir planlamasina ulasilamayacagi ve halihazirda bulunan

yapilar itibariyle de imar planlarinin uygulanamayacag agiktir.

Bolgenin halihazir goriintlileri (Resim 4.21) anlasilacagi {izere insanlarin bu
mabhallelerde siirdiiriilebilir bir hayat yasamasi imkansiz hale gelmistir. Alanda bulunan
hak sahipleri ile yapilan yiliz yiize goriismelerde ve toplantilarda vatandaglarin bu

projeye buiylik bir duyarlilikla destek verdikleri gozlemlenmistir.

Resim 4. 21. Mumcu Mahallesinin Uygulama Oncesi Durumu
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Kentsel Doniisiim Alaninda yapilmasi diisiiniilen projede vatandaslarin katilimiyla,
yerinde doniisiim esasina gore yapilmasi hedeflenmistir. Bolgenin geleneksel yapisini
bozmadan sadece bina doniisiimiinden ziyade kentsel doniisiim yapilmak istenmistir.
(Resim 4.22) Kamulastirma maliyetlerini yiiksek olmasi nedeniyle vatandaslarla
anlasma yoluna gidilerek projeye katilimlar1 istenmistir. Yapilan projede hak
sahiplerinin yerlerine mukabil konut veya ticaret yerlerinden verilerek mahsuplagsma
yoluna gidilmistir. Boylece vatandasin go¢ etmesi engellenmis olurken diger yandan da,

yerinde donlisiim gerceklesmis olacaktir.

Resim 4. 22. Mumcu Mabhallesi Calisma Alan1 Mevcut Durumu

4.4, Erzurum ili Mevcut Kentsel Doniisiim Uygulamalarinin Degerlendirilmesi

Ulkemizde kentsel déniisiim; yikmak ve yerine yeni bir insaat yapmak olarak
algilanmaktadir. Ancak kentsel doniisiim yaklasimi her seyden Once bir imar

uygulamasi mantigiyla ele alinmalidir.

Toplumsal hayata katkisi bulunan bir imar sisteminin olusturulmasi igin, sehirlerin
mabhalli ozelliklerinin detayli bir sekilde arastirmaya dayanan bir imar plani igin
kentlesme siirecinin gergeklesmesi gerekmektedir. Fakat iilkemizde cumhuriyetin ilk
yillarindan giinlimiize kadar gelen kentlesme silirecinde yasanan hizli kentlesme
egilimine baktigimizda, bolgelerdeki gelismislik farkliliklar1 sebebiyle yatirimlarin
dengesi olarak farkli bolgelerde olusturulmasi niifusunda bu bolgelere gelmesine sebep

olup, kéyden kente gog¢ sonrasinda daginik, giivenlik problemleri olan ve plansiz bir
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takim yerlesim bolgeleri ortaya ¢ikmigtir. Hatta, bu alanlardaki korunan sahalarda yer
yer tahribata ugramis ve yapilasmaya elverigli olmayan alanlar tizerinde kagak veya
imara aykirt yapilar bulunmaktadir. Bu durumun beraberinde getirdigi toplumsal,
ekonomik, Kkiiltiirel, psikolojik ve fiziksel mekan sorunlar1 da giin gectikge hizla

artirmaktadir.

Ulkemiz genelinde kentlerdeki bireysel yararlar én plana ¢iktig1 igin planla yaratilan
rantlar tekrar kente dondiiriilerek toplum yararina kullanilamamis, gecekondu barinma
ihtiyacinin karsilanmasinda etkili bir islev gérmiistiir. Bununla birlikte herkesin saglikli
ve dengeli bir ¢cevrede yasama hakkina sahip oldugu ve cevreyi gelistirmenin devletin
ve vatandaslarin 6devi oldugu ayrica devletin, sehirlerin 6zelliklerini ve ¢evre sartlarini
gbzeten bir planlama gercevesinde konut ihtiyacini karsilayacak tedbirleri almakla
yikkiimlii oldugu bir gercektir. Bu kapsamda fiziki mekanin giivenli, nitelikli ve
yasanabilir kilinmasi i¢in; afet riski tasiyan alanlarn, fiziki, sosyal ve ekonomik
kohneme alanlarinin, korunmasi gerekli dogal, tarihi ve kiiltiirel ¢evre alanlarinin
toplum yarar1 esas alinarak doniisiim plan ve projeleri kapsaminda tasfiye, yenileme ve
iyilestirmeye tabi tutulmas1 gerekmektedir. Ulkemizin diger kentlerinde oldugu gibi
Erzurum ilinde de bu maksatlarla kentsel doniisiim uygulamalarina gidilmekte ve pek
cok proje ile kentteki kentlesme siirecinin olumlu bir ivme yakalamasina ¢esitli katkilar

sunulmustur.

Erzurum ilinde uygulanmak istenen kentsel donilisiim anlayisindaki temel yaklasim;
carpik kentlesmenin oldugu, kohnemis, depreme ile kentsel problemlere duyarl,
yetersiz altyapr ve basit, i¢ ige girmis, imar kanunun aykiri veya yasal alanlardaki
miilkiyetin, yeni imar planina gore elverisli hale getirilmesidir. Ayn1 zamanda bu
diizenleme eylemi; hazirlanan kentsel donilisim imar planinin nasil uygulanacagi,
olusacak yeni miilkiyetlerin dagitimi, yapimi ve bunlarin tapuya tescil isleminin
gerceklestirilmesi  baglaminda bir silirece isaret etmektedir. Boylelikle kentsel
donlisimde merkezi ama¢ olan toplumsal sorunlara mekansal ¢oziimleme getirme
kavrayisinin, Erzurum ili kentsel doniisiim uygulamalarinda bir siire¢ olgusu olarak

benimsendigini belirtmeliyiz.

Ancak Erzurum ili kentsel doniisiim uygulamalarinda daha biitiinciil bir yaklasim ve
daha siirdiiriilebilir bir kent ve kentlesme siireci olusturabilmek i¢in ilde bulunan biitiin

kamu miilklerinin envanteri (arsa stoku, degeri vb.) ¢ikartilmali, kamu arazilerinin daha

81



aktif kullanimina yonelik politikalar tiretilmelidir. Ayrica bu envanter caligmalar1 ile
elde edilen arazi yonetimi amach arazi kullanimi verilerine dayali 1/25.000 &lgekli
standart topografik haritalar diizenlenmeli ve bu diizenlenen haritalardan iiretilecek
diger haritalar tizerinden ekonomik ve sosyal analizler yapilarak kentin biitiin projeleri

gergeklestirilmelidir.

Bir diger taraftan Erzurum ili kentsel doniisiim uygulamalarinda hakim olan degerleme
yontemi anlayig1 ‘kamu esasli’ veya ‘alan esasli’ anlayislaridir. Bu kavrayisin temelinde

tespitimizce su yasal zorunluluklar bulunmaktadir.

Ulkemizde kentsel doniisim uygulamalar1; 2942 Kamulastirma kanunu, 3194 Sayili
Imar Kanunun 18 maddesi, 6306 Sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi
Hakkinda Kanun veya 5393 Sayili Belediye Kanunu’nun 73. maddesine gore
yapilmaktadir.

Ancak bu kanunlardan 2942 Kamulastirma Kanunu; miilkiyeti diizenlemek i¢in yetersiz
ozelliklere sahiptir. 3194 Sayili Imar Kanunun 18 maddesi ise; yogun yapilasmanin
oldugu alanlar i¢in ¢ok uygun goériinmemekle birlikte yasadaki uygulama yontemi; esit
oranli toprak kesintisi yontemidir. Yani imar diizenlemeleriile diizenlemeye giren
tasinmaz mallarin degeri ayn1 oranda arttig1 var sayilir ve buna karsin her taginmaz
maldan esit oranda diizenleme ortaklik payi kesilir. Halbuki imar plani kararlarina gore,
getirilen imar haklar1 incelendiginde, diizenlemeye giren tasinmaz mallarin degerinde
ayni oranda artis olmaz. Ayni degerde, esit degerde artislar olmamasina karsin her
tasinmazda aym oranda kesinti yapilmasi adaletli degildir. imar diizenlemeleri ile ortaya
cikan deger artiglari, kamu — hak sahibi ¢ikarlar1 g6z oniine alinmadan dagitilmaktadir.
3194 sayili kanunun 18. Maddesine gore yapilan diizenlemelerde planlamadan ortaya
cikan degerin, kamuya gelecekteki siirdiiriilebilir imar diizenlemeler icin aktarilmasi
olanaksizdir. Bu da uygulamalarda kamu yararinin korumasini zorlastirmaktadir (Ulger

N. E., 2010).

6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dontistiiriilmesi Hakkinda Kanun ise;
deprem ve risk bolgelerinde ki iyilestirme ve stireklilik baglaminda bir doniisiim ve
gelisim ortaya koymak bakimindan olumla fakat katilimda degerlemeye yer verilmesine
ragmen dagitimda degerlemeye gerek duyulmamasi bakimindan olumsuzdur. 5393
Sayili Belediye Kanunu ise 73. (degisik: 17.06.2010 5998/1md.) maddesinde ise imara

aykiri, kacak, yogun yapilasmis, ¢okiintii alanlarinda ki imar diizenlemelerini anlatan
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kentsel doniisiim uygulamalar1 i¢in bir uygulama yoOnteminin bir ydnetmelikle
Onerilmemesi nedeniyle uzlagsma veya kamulastirma imkani iizerinden degerleme ve
dagitim yapilmistir. Ayrica maddeye uygun bir yonetmelik ¢ikarilmadigindan kentsel

doniisiim uygulama yapma olasilig1 ¢ok sinirli kalmaktadir.

Bu baglamda Erzurum ili kentsel doniisiim uygulamalar1 her ne kadar siire¢ yaklasimini
dikkate alinarak siirdiiriilse de Yyasalardan kaynaklanan olumsuzluklar; hedeflere
ulagilma siiresini uzatmakta, maliyetleri artirmakta ve projelerin ilerleyisini
zorlastirmaktadir. Ancak oOzellikle 5393 Sayili Belediye Kanunu’nun 73. (degisik:
17.06.2010 5998/1md.) maddesine eklenecek bir uygulama ydnetmeligiyle bu
sorunsallik arz eden hususlarin asilacagini diisiinmekteyiz. Bagka bir ifadeyle imar
planlarinin yapimina yonelik yasa ve yonetmelikler mevcut planlama sorunlarinin
coziimlenmesi noktasinda olumluluklar arz etse de ‘“sorun mevcut imar uygulama
araglarmin gereksinmelere yanit verip vermemesindedir. Bu nedenle imara aykir1 kagcak
yapilagsmig yogunlugu belirli bir diizeye gelmis yerlerde bagka bir imar uygulama
seceneginin belirlenmesi zorunludur. Yogun yapilasmis alanlarda, deger esitligine

dayanan yeni bir imar uygulama yéntemi ihtiyaca yanit verecektir” (Ulger, 2010).

Bu baglamda yukarida belitmis oldugumuz 73. maddede vurgulanan, katilimda deger ile
ilgili tanimlamanmn varligma bir karsilik vermek hususunda, dagitimda olgiit
degerlemesi de ayrintili olarak ifade edilirse; yasa ve uygulama yonetmeligindeki eksik
tarif giderilmis olacak ve boylelikle projelerin ilerleyisi daha kolay, daha hizli, daha

ekonomik ve daha surdiirilebilir olabilecektir.
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5. KENTSEL DONUSUM UYGULAMALARI iCIN YENi BIR
MODEL ONERISI

5.1. Kentsel Doniisiim Stratejisine Yonelik Yeni Bir Oneri

Erzurum ili 6rnegi iizerinden degerlendirdigimiz kentsel doniisim uygulamalarinda,
iilkemiz agisindan sorunsallik arz eden durum tespitimizde iki Onemli unsur goze
carpmaktadir. Bunlardan ilki; kentsel doniisiim uygulamalarinda daha etkili ve basarili
ekonomik ve sosyal planlama analizlerine temel ve biitiinlesik bir perspektif saglayan,
kente ait 1:25.000 6l¢egine uygun olarak iiretilmis (ya da derlenmis) arazi envanteri
bilgi sistemi sinirhiligi veya eksikligidir. Ikincisi ise; mevcut yasalardaki kentsel
dontligiime dair tanim, yontem, siire¢ veya yonetmelik eksikligi olarak goériinmektedir.
Dolayisiyla bu iki temel belirlenim; hem arazi yonetimi ve kullanimina dayali bir
politikaya hem de bu politikaya istinaden tanimlanmis diizenlenmis ydntemsel

belirlilige sahip bir kentsel doniisiim yasasina ihtiyacimiz olduguna isaret etmektedir.

Bu nedenle diyebiliriz ki; kentsel doniisliim stratejisinin temel araclar1 arazi yonetimi ve
kullanim1 politikasi ile bu politikanin uygulamasina dair kentsel doniisiim yasasidir.
Ayrica bu yasaya ait bir yonetmelik ile arazi kullanim planlarinin hazirlanmasi, kentsel
dontisiim uygulama siireglerinin belirlenmesi ve de gii¢lii bir finansman destek konulari

ise diger yan unsurlar olarak goriinmektedir.

Bununla birlikte Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan 19-20 Ocak 2019 tarihinde
Antalya da “2023’¢ Dogru Tiirkiye’de Cevre ve Sehirciligin Gelecegi Istisare

Toplantis1” diizenlenmis ve sonug bildirgesi yayinlanmistir. Bu bildiriye gore:

Uretilmesi gereken mekansal Strateji Planlari sayesinde, tarim ve turizm arazilerinin
korunarak, ¢evreye ve dogaya karsi duyarli yeni sanayi alanlarinin olusturulmasi ve
ekonomimize katki saglanmasi ongoriilerek; 2023°e gelindiginde tiim illerimizin makro
ve mikro diizeyde mekansal planlar1 hazirlanmasi gerekliligi vurgulanmigtir. Boylelikle
yapilacak biitin yatirnmlar bu plan kapsaminda gerceklestirilerek, ¢evreci Sanayi
sektorlerinin de Oniiniin agilmasina gayret edilecektir. Yine bunun yani sira, bu konu ile
ilgili biittin kanunlar1 kapsayan bir nitelik tasiyan, deger esasli uygulamalardan yatay
yapilagsmaya, siirdiiriilebilirlikten seffafliga kadar tiim alanlarda yeni sehircilik
anlayisina uygun olarak 3194 sayili imar kanununda koklii bir degisiklik yapilmasi

hedeflenmistir (ilbank.gov.tr, 2019).
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Yine 06-Subat-2019 tarihinde Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan gergeklestirilen
“Kentsel Doniistimde Yeni Donem” toplantisinda yedi temel hedef belirlenerek kentsel

doniistimde yeni donem ortaya konulmustur. Belirlenen bu hedefler sunlardir;

1. Afet riskinin giiglii bir bicimde saf dig1 birakilmasi, vatandaslarin kati bir sekilde

mal ve can giivenliginin saglanmasi,
2. Tarihi, kiiltiirel ve ¢evresel varliklarimizin korunarak yasatilmasi,
3. Ulke capinda siirdiiriilebilir kentsel doniisiimiin benimsenmesi,

4, Mahalle kiiltiiri ilke edinilerek, yerinde ve yatay mimari doniisiimiin

gerceklestirilmesi,
5. Altyapinin sosyal ve teknik agidan yeterli hale getirilmesi
6. Engelli dostu sehirlerin hayata gegirilmesi,

7. Yapilagma sonrasi olusan deger artis1 adil bir sekilde paylagilmalidir. (csb.gov.tr,
2019).

Ayni toplantida kentsel doniisiim uygulamalarinin kente ait verilen st 6lgekli biitiin
kararlara uygun hale getirilmesi, bina ya da pasel bakimindan degil, ilge ve il
bakimindan geregklestirilmesi ve de kentin bir biitiin olarak ele alinip yorumlanmasi
amaciyla her belediyenin kendi biiyiiksehir, il veya ilce statiisiine gore bir “Kentsel
Dontisiim  Strateji Belgesi” hazirlayarak, bakanligin onayma sunmasi istenilmistir.
Ayrica “Kentsel Donilislim Strateji Belgesi’nin hazirlanmasi, bakanlia sunulmast,
incelenmesi ve degerlendirilmesine iliskin usul ve yoOntemler bir yOnergede

belirtilmistir.

Bu iki bildiriyi arastirmamizin sonuglariyla karsilastirdigimizda yeni donem kentsel
doniisiim stratejisinin biiyliksehir ve il belediyeleri tarafindan belirlenmis arazi yonetimi
ve kullanimma dayali olarak gelistirilmesi gerekmektedir. Bu baglamda aragtirmamiza

gore yeni kentsel doniisiim stratejisi 6nerimiz kisaca su sekilde diisiiniilmektedir.

Onerimiz arazi yonetimine dayali bir kentsel doniisiim stratejisidir. Bu baglamda
oncelikle biiyiiksehir/il veya ilge belediyeleri biinyesinde, kendi kentsel kimliklerine ve
sosyal ve ekonomik Ozelliklerine uygun arazi yonetimi ve kullanim planlarina dayali
“Kentsel Doniisiim Master Plan1” yapilmali ve bu kapsamda kentsel doniisiim proje ve

rezerv yapt alanlari belirlenerek Dbiitlinciil bir bakis acisiyla uygulamalar
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gerceklestirilmelidir. Ayrica kentsel doniisiim uygulama siire¢ yonetiminde kamu esaslh
veya anlagsma esaslt yontemlerden vazgecilerek “deger esasli” yontem benimsenerek

uygulamalar gii¢lii bir ekonomik modelle desteklenmelidir.

Ayn1 zamanda Onerdigimiz strateji; kentsel doniisiim uygulamalarina dinamizm katacak
olan kamu, 6zel ve sivil toplum sektorleri gibi taraflari bir araya getirecek bir
yapilanmaya da isaret etmektedir. Arazi yOnetimine dayali kentsel doniisiim

stratejisinde taraflar1 su sekilde siralayabiliriz.
Yerel idare- Kamu

> Bakanlik

> Biiyiiksehir Belediyesi

> Ilge Belediyesi

> Plan ve proje iizerinde tasarruf hakki bulunan diger kamu kuruluslar
Yatirnmci-Finansor

v Finans Kuruluslari

v Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar

v Gayrimenkul Yatirim Sirketleri vb.

v Proje Gelistirme Grubu- Arazi Uzmanlar1

v Degerleme, tasarim, planlama, miihendislik hizmetleri proje yonetimi, yapi
denetim,  satis, pazarlama, reklam, yazillm vb. Hizmet ve isleri

yapanlar/Diizenlemeciler.

Hak sahipleri (miilkiyet)

> Belediye
> Hazine
> Sahis

> Diger

Bir bagka a¢idan arazi yonetimine dayali kentsel doniistim stratejisini gerceklestirmek
icin arazi varhigimin etkin bir sekilde kullanilmasina yonelik arazi yonetimi ve
kullanimina dair envanter ¢aligmasi yapilmasi gerekmektedir. Boylelikle;
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v Tiim kamu miilklerinin envanteri (arsa stoku, degeri vb.) ¢ikartilabilir. Ozellikle
1: 25.000 ol¢ekte arazi yonetimi ve kullanimi amagli envanter ¢aligmalarindan elde
edilen verilerin analiz ve sentezlerinden yararlanarak kentin sosyo-ekonomik, kiiltiirel

ve tarihsel unsurlarini yansitan proje ve planlar gergeklestirilebilir.

v Kamu arazilerinin daha aktif kullanimina yonelik politika tretilebilir. Bir baska
ifadeyle; arazi kullanimi hakkindaki bilgilerin tespit edilerek kayit altina alinmasi ve
kullanimlarina dair verimlik ve kamu yarar1 esasina dayali kullanim siirecleri

yonetilebilir.

v Kentsel DoOniisiim alanlarinin  biitiiniine yonelik bir master plan calismasi
yapilabilir. Dolayisiyla; genis kapsamli, biitiinciil, acik, nesnel, esnek ve siirdiiriilebilir

bir kentlesmeye gidilebilir.

v Kentsel doniisiim sonucu olusacak degere kamu yarar1 gozetilerek yon
verilebilir.
v Yogunluk arttirllmadan doniistiiriilemeyen alanlara arsa veya finansman destegi
verilebilir.

v Kentsel Doniisiim igin kullanilamayacak olan kamu arazileri tespit edilerek yesil

ve donati alanlar1 dogru planlanarak arttirilabilir.

5.1.1. Kentsel Doniisiim Politikasinin Olusturulmasi

Daha once belirttigimiz tlizere kentsel doniisiim yaklasimlari; her seyden 6nce bir imar
uygulamasi mantigiyla ele alinmalidir. Bu nedenle kentsel doniisiim uygulamalarinin
arazi yonetimi ve kullanimma dayali bir politika kapsaminda degerlendirilmesi

gerekmektedir.

Arazi yoOnetimi, arazi lzerindeki haklarin korunmasma yonelik bir yonetim
mekanizmas1 arayisinin neticesinde ortaya ¢ikmis olmakla birlikte temel bilesenleri;
arazi kullanimi, arazi degerleme, arazi miilkiyeti, araziye bagli haklara erisim ve arazi
gelistirme gibi konular1 kapsamaktadir. Arazi politikalari ise; arazi tizerindeki haklarin
giivenligi ve dagitimi, arazi kullanimi ve arazi yonetimi, araziye erisim konularindaki
belirli hedefleri gergeklestirmeyi amaglar (FAO, 1995). Bununla birlikte arazi yonetimi;
“insanlarin arazi ¢aligmalari sirasinda yasanan problemleri gideren, arazi kullaniminda

haklarin giivence altina alindig, siirdiiriilebilirlik agisindan arazi kullanim ve dogal
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kaynaklarin yonetildigi biz dizayn ortaya koymalidir” (Ulger E. N., 2016). Boylelikle
bir iilkenin araziyle iligkili politikalarinin ve arazi yonetimi stratejilerinin belirlenmesi

kolaylagmis olacaktir.

Bu baglamda Ulger’in belirlenimleri {izerinden arazi politikalarinin énemini kisaca

sOyle siralanabilir:
Arazi politikalart:

> Miilkiyetin glivencesini saglar, arazi lizerindeki haklarin dagitimi mekanizmasini

belirler;

> Sosyal istikrar1 destekler (Devletin hedeflerini agikliga kavusturur).

> Ekonomik kalkinmanin temelinde bulunur (Beklentiler ve Tahminler).

> Siirdiirtilebilir arazi kullanimi ve etkin arazi yonetimini destekler.

> Yasalarm, yonetmeliklerin ve kurumlarm gelistirilmesini saglar (Ulger E. N.,
2016)

Bununla birlikte yine arazi ile diger politikalar arasinda da ¢esitli iliskiler vardir. Bu

iligkileri sOyle siralayabiliriz.
v Arazi politikalari, yoksullukla miicadele anlayislar ile birlikte ytirtitiilmelidir.

v Arazi politikalari, vatandaslik, insan haklar1 ve sosyal adalet kavrayisinin

degerleri lizerinden yiiriitiilmelidir.

v Arazi politikalari, toplumsal cinsiyet esitligi/esitsizligi olgusunu yadsimamalidir.
v Arazi politikalar, kirsal kalkinmaya yonelik olmalidir.

v Arazi politikalari, ihtilaflarin ¢dziimiine yonelik olmalidir.

v Arazi politikalart; yerel ve merkezi yonetimlerin gilicii ve sorumluluklar ile

tutarli olmalidir.

v Arazi politikalar1 vergilendirme uygulamalarina esas teskil eden bir ozellik

tagimaktadir.
v Arazi politikalar1 dogal ¢evreye saygi prensibiyle yiiriitiilmelidir.

v Arazi politikalar1 arazi kullanim planlamasi ile paralel olmalidir (Ulger E. N.,
2016).
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Dolayisiyla, arazi miilkiyetinin degerinin, idaresinin ve kullanimmin kayit altina
alinmasi, vergilendirilmesi ve kullanima agilmasi gibi arazi kullanim siiregleriyle ve de
arazi ile toplumsal organizasyonun islevsel yapisi ve igeriksel anlam 6geleri arasindaki
iliskilerle belirlenen arazi yonetim anlayisi 0 tlkede ki kentlesme politikalarii
belirleyen ana unsurdur. Bu baglamda kentsel doniistim ile ilgili bir politikaya varmak
istiyorsak kaynak olarak arazi yonetimi ve kullanimina dair belirlenimlerden hareket
edilmelidir. Bu nedenle kentsel doniisiim politikasinin olusturulmasinin alt yapisinda
arazi yonetim ve kullanimina dair belirlenimlerin bulunmasi gereklidir. Bunun

saglanabilmesi i¢inde oncelikle miistakil bir kentsel doniisiim yasasi ¢ikarilmalidir.

5.1.2. Kentsel Doniisiim Yasasinin Hazirlanmasi

Yukarida Erzurum ili kentsel doniisiim uygulamalarini degerlendirdigimizde sebepleri
ile birlikte isaret ettigimiz gibi lilkemizde kentsel donlisim uygulamalarinin saglikli,
ekonomik, hizli ve basarili olabilmesi igin yasal diizenlemelere ihtiya¢ vardir. Bu yasal
diizenlemenin merkezi noktasi stratejimize uygun olarak arazi yonetim ve kullanim

perspektifi olmalidir.

Tirkiye’de arazi yonetimi ve kullanimi birtakim kamu kurumlarinin yetki ve
sorumluluk sahalarma ve ilgili yasalar kapsaminda gergeklestirilmektedir. Baska bir
deyisle, Ulkemizde ulusal manada biiyiik boyutlu ve alanin tamamin1 kapsayan bir arazi
yonetimi sisteminin kurulmasi heniiz gergeklesmemistir. Bununla birlikte yukarida
belirtigimiz iizere Cevre ve Sehircilik Bakanliginin 2019 yili ocak ve subat aylarinda
yayinlamis oldugu bildiriler kapsaminda biitlinciil bir bakis agisiyla ve arazi kullanim
plant ve kararlarina dayali biiyiiksehir/il ve ilge belediyeleri kentsel doniistim
uygulamalarina gidebilirler. Boylelikle yukarida s6z edilen bildirilerin igeriginde ki
arazi yonetimi ve kullanimma yapilan hukuki, teknik ekonomik ve sosyal vurgular
kentsel doniisiim uygulamalarinin Oniinii agan argiimanlardir. Ancak bu bakis agisi
olumlu bir hamle olsa da arazi yonetimi ve kullanimina dair iilkemizdeki islevsel durum
istenilen seviyede olmadigi gibi hukuki acidan kentsel doniisim ile ilgili yontem,
yOnetim, siire¢ ve diizenleme gibi kavrayislarin acik ve anlasilir bir sekilde yasa ve
yonetmeliklerde tam bir karsiligit bulunmamaktadir. Bu baglamda arazi yonetimi
stratejisi ve politikalarina paralel bir anlayigla bir kentsel doniligim yonetmeligine

ithtiya¢ oldugunu diisiiniiyoruz. Bu nedenle 6zellikle 5393 sayili belediye kanunun
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73.maddesinin daha genis bir sekilde kanunlastirilmas1 gerekmektedir. Ayrica ayr bir

kanun haline getirilerek ve uygulama yontemi ve yonetmeligi hazirlanmalidir.

5.1.2.1. Kentsel Doniisiim Yasas1 Kapsaminda Tamimlanmis ve Belirlenmis Bir

(Imar) Uygulama Yoénetmeligi (Deger Esash Yontem)

Insanoglunun diinyada yasam kosullarinin adil bir sekilde karsilanmasi ve arsa

diizenlemeleri i¢in ¢esitli yontemler bulunmaktadir.

Miilkiyet hakki bulunan iilkelerde ¢esitli diizenlemeler icin yasal c¢aligmalar
yapilmaktadir. Yerel yonetimlerde, maddi kaynaklar yeterli olmadigindan dolay: arsa ve

arazi dizenlemelerine onem verilmektedir.

Ulkemizde arsa ve arazi diizenlemesi 6785 sayili imar kanununun 42’nci maddesinde
diizenlenmis olup DOP+KOP toplamda %25 oranindaydi, iilkenin sosyal kosullarina
gbre bu oranla yapilamayacag diisiiniilerek 1985 yilinda ¢ikarilan yeni 3194 sayili yasa
ile DOP+KOP oran1 %35’e ¢ikarilmis, daha sonra bu oran %40’a ¢ikarilsa da, bu oran
giiniimiiz sosyal sartlarina cevap vermekte zorlanmaktadir. Bu baglamda oran en az

950 olmalidir.

Bazi Avrupa iilkelerinde arsa diizenlemeleri adaletli uygulanmadig: diisiiniilerek deger
esash diizenleme yoluna gidilmektedir. Ulkemizde bu deger esasli uygulamalar igin
yeterli yasal diizenleme yapilmali, diizenleme i¢in yeterli teknik eleman yetistirilmeli,

ayrica bu elemanlar 6zerk olmali, devletin ve yerel yonetimlerin idaresinde olmamalidir.
Ulkemizde deger esash uygulama yonetmeligi asagida belirtildigi sekilde olmalidir;

Madde 1- Kentsel doniigiim yapilacak alanda degerleme esasina dayali uygulamalarin

yontemi ve bu yonteme iliskin bir model belirlenmelidir.

Madde 2- Tim kentsel doniisiim uygulamalari yerel yonetimler biinyesinde kurulan

0zerk yapidaki Degerleme Komisyonlar tarafindan yirtitiilmelidir.

Madde 3- Yasalar oniinde esas sorumlu yerel yonetimler degil, 6zerk kurulus olan

Degerleme Komisyonlar: olmalidir.
Madde 8- Arsa ve yap1 formunda
a) Tasinmaza ait ipotek borg ve alacaklar

b) Yapinin yasi, yapisi vs. gibi detaylar olmalidir.
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Madde 9- Arsa diizenleme kiitlesi ve dagitim kiitlesi
Madde 10- Dagitim 6lgiitii

Madde 11- Alanlara gore dagitim

Madde 12- Tahsis ve hak karsilig

Madde 13- Kentsel doniisiim planlamasi

a) Iyilestirme ve yenileme diizenlemesi
b) Gelistirme diizenlemesi
c) Ticaret ve Sosyallesme diizenlemesi

Basliklar1 altinda

Dagitim Olgiitii: Diizenleme igindeki mal sahiplerinin dagitim kiitlesi (adasindaki)
paylarin hesaplanmasi i¢in diizenlemeden once eski parsellerin alanlar1 oranindan ya da

degerler oranindan hareket edilmelidir.

Alanlara Gore Dagilim: Diizenleme yapilan alanlarda kiymet artisi, olusturulacak

degerlendirme komisyonu tarafindan hesaplanir.

Tahsis ve Hak Kargilig1: Diizenleme yapilan alanlarin dagitiminda kendi yerinde tahsisi
yapilamayan arsa veya konutlarin esit degerli yerde saglanmasi veya para

denklestirmesi sureti ile esitlik saglanmalidir. Denklestirme rayi¢ degere gore belirlenir.

Diizenleme yapilacak alanlarin her tiirlii sosyal donatilar1 saglanmali, ayrica bu
alanlarda yesil alana 6nem verilerek aga¢ dikme zorunlugu bulunmalidir. Bu zorunluluk

kisi basina en az bir fidan ve 20 m? lik yesil alan olmalidir.
Kentsel Doniisiim Planlamasi:

Iyilestirme Yenileme: Sagliksiz ve carpik yapilasmanin bulundugu alanda diizenleme

yaparken tiim paydaslarin 6neri ve diisiinceleri alinmalidir.

Gelistirme Onlemleri: Ozel ©éneme sahip alanlarin &zelligine gore imar plam

olusturulmalidir.
Madde 14- Degerlendirme Komisyonu Olusumu

Gorevi:
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Komisyon alandaki satis fiyatlarini irdelemesi ve genel deger haritalarinin yapilmasini

saglamak.

Komisyon baskani ve fahri olarak ¢alisan yeterli sayida komisyon iiyelerinden olusur.
Komisyon iiyelerinde, konusunda uzman ve deneyimli olma sarti aranilmalidir.
Komisyon iiyeleri herhangi bir kurulusun ¢alisanlarindan veya yoneticilerinden olamaz.

Komisyon, bir ¢aligma ofisi ve yeterince uzman ¢alisandan olusur.

Gorevleri genelde

a) Degerleme raporlarini hazirlamak
b) Satis sdzlesmelerini toplamak ve degerlendirmek
C) Arsa birim degerini tespit etmek

d) Deger haritalarin1 yapmak
Sonug:

Her ne kadar 3194 sayili yasanin 18’inci maddesi ile Ortiistii ise de Onerilen

yonetmelikte esas alinan deger esaslt olusudur.

Ulkemizde imar planma gore ancak (MIA) merkezi is alanlar1 ile ana caddelerdeki

konut ve ticaret alanlarinda uygulanmasinin daha uygun olacag: diisiiniilmektedir.

5.1.2.2. Kentsel Doniisiim Yasas1 Kapsaminda Tamimlanmis ve Belirlenmis Bir
(imar) Uygulama Yontemine (Deger Esash Yontem) iliskin Uygulama Yo6netmeligi

Onerisi

5393 Sayili Kanun’un 73’{lincli maddesinin daha genis bir sekilde kanundan ¢ikarilarak
ayr1 bir kanun haline getirilmesi ve buna ait bir yonetmeligin hazirlanmas ile ilgili

goriislerimiz 6zet olarak asagida verilmektedir.
YONETMELIGIN:
Amag ve Kapsami:

Madde 1- Bu yonetmeligin amaci 5393 sayili kanunun 73’ iincli madde ile ¢ikacak
kanunun kentsel doniigiim alaninda kalan riskli yap1 ve donatidan yoksun boliimlerinin

daha yasanilabilir bir alana doOniistiiriilmesi. Uygulama yapilacak alanlarda
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sosyoekonomik, sanayi, ticaret gibi alanlarin olusturulmasi daha iyi yasanilabilir

ortamlar saglayacaktir.
Dayanak:

Madde 2- Bu yonetmelik, 73’incii madde ile ilgili ¢ikacak kanun kapsaminda

hazirlanacaktir.
Tanimlar ve Kisaltmalar
Madde 3- Bu yonetmelikte gegecek olan
Bakanlik: Cevre ve Sehircilik Bakanligi
Idare: Belediye, Biiyiiksehir belediyesi, ilce belediyeleri ve il 6zel idareleri

Mudiirliik: Biiytliksehir belediyelerinde, Kentsel doniisim miidiirliigl, diger

alanlarda ¢evre ve sehircilik il miidiirligi

Tasinmaz: Medeni Kanun’un 704’ilincii maddesi uyarinca, arazi ve arsa tapu
kiitiigiine ayr1 sayfada kaydedilen bagimsiz alanlar ile kat miilkiyetindeki bagimsiz

boliimlerdir.
Madde 4- Kentsel doniigiim alanlarmin tespiti
a) Alanin biiyiikliigiinii veren koordinath halihazir harita ve alanin uydu goriintiisii

b) Alanda mevcut kamu miilkiyetindeki yerlerin listesi

C) Alana ait imar planinin yapilmasi, gerektigi durumlarda olusturulan planda
degisiklige gidilmesi
d) Alanda ki tarihi yapilarin korunmasi (gerektiginde ada bazinda avan ve mimari

projelerin olusturulmasi)

e) Mevcut yapilarin TAKS ve KAKS alanlarinin tespiti

f) Her bagimsiz boliim veya mevcut yapilar i¢in form hazirlanmasi

)] Alanda uygulama yapilabilirligin fizibilite raporlarinin olusturulmasi
h) Maddi kaynaklarin belirlenmesi

) Uygulama yapilacak alanda (gerek duyulmayan alanlar hari¢) imar yasasinin

uygulanmasi
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), Uygulama yapilacak alanda boélgenin sartlart goz oniine alinarak 1/1000 o6lgekli

imar plani olusturulmasi

K) Olusturulan imar plan1 istikametinde gerekli avan proje, alt yap1 projeleri vs. ile

bolgeye ait, ticaret-konut-sanayi ve ulasim konular1 g6z 6niine alinmalidir.
Madde 5- itirazlarin degerlendirilmesi ve sonuglandirilmasi

Madde 6- Itiraz sonunda gerekli yapilarmn giivenlik énlemleri alinarak yikim ve hafriyat

tagima islemlerinin gergeklestirilmesi

Madde 7- Kentsel doniisim alanlarinda c¢alisacak teknik personelin, doniisiim
konusunda yeterli bilgiye ve verimlilige sahip olmalari, gerektigi durumlarda bu

konularda egitim programlarinin uygulanmasi

Madde 8- Yikimlarda mutlaka en az bir insaat mithendisi hazir bulunmasi ve yikimlarin

denetimli bir sekilde gergeklestirilmesi

Madde 9- Yikimlar ilgili kurulus tarafindan yapilabilecegi gibi konu ile ilgili kurulus
veya (ticaret sicil kaydi bulunan) yap1 denetim firmalarinca da yaptirilabilir. Ayrica bu

kurulus veya firmalarin i yapma cezasinin bulunmamis olmast

Madde 10- Kentsel doniisiim alani en az bir aday1 kapsayacak sekilde diizenlenmelidir.
Miimkiin oldugu kadar genis alanlar1 kapsamali. Ciinkii bu alanlarda saglikli ve diizenli

bir yerlesim olusturulmasinda katki saglayacaktir.

Madde 11- Kentsel doniisiim alanindaki itirazlara ait yargi kararlart en ge¢ 30 giin
icerisinde verilmeli, kararin uzamasina sebep olan yapilarin iic boyutlu olarak
resimlerinin ¢ekilerek uygulamanin siirekliliginin saglanmasi, yiirtitmenin durdurulmasi
gibi islemler, projede biiyiik ¢capli maddi kayba ve zaman kaybina sebep olmaktadir.

Yapilan diizenlemenin toplumun tamamini kapsadig1 géz 6ntine alinmalidir.

Madde 12- Yikilacak bina veya binalar arsa payli tapu veya baskasinin miilkii {izerine
yapilmis ise yapilacak tebligatlar, yikimi gerceklestirilen yap1 sahibine yapilmali, yap1
sahibinin vefati durumunda 4721 sayili tebligat kanunu geregince idare, mirasg¢ilik
belgesi ¢ikarmaya veya kayyum atamaya yetkili olmalidir. Bu durumda ise tapudaki son
kayitlara tebligat yapilir. Uygulama yapilacak alanlardaki itirazlar bu alanda yapilacak
diizenlemenin ilan tarihinden itibaren on bes giindiir. Bu siire disinda yapilan itirazlar

degerlendirmeye alinmadan uygulamaya devam edilmelidir.
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Madde 13- 2863 sayili kiiltiir varliklarinin koruma kanunu geregi miladini doldurmus ve
tarihi Onemini kaybetmis yapilar, Kiiltir Varliklarim1i Koruma Bolge Midiirliigi

tarafindan verilen kurul karar1 dogrultusunda korunur veya yiktirilir.

Madde 14- uygulama yapilacak alanlardaki yapilarin bosaltilmasi i¢in makul siire

verilir. Bu siire 2 ay1 gegmemelidir.

Madde 15- Uygulama yapilacak alanlardaki binalar i¢in yapi sahibinin kiraciya

bildirmemesi durumunda bildirim idarece yapilir.

Madde 16- Yikimi yapilacak binalardaki elektrik, su, dogalgaz gibi hizmetlerin
kapatildigina dair belgelerin, mal sahipleri tarafindan sunulmasindan sonra bir hafta

icinde yikim islemleri gergeklestirilir.

Madde 17- Yikima engel olma durumlarinda kamu kolluk kuvvetleri gézetiminde idare
tarafindan yikim islemleri gergeklestirilir. Yikimi engelleyenler hakkinda idarece
tutanak tutularak ve yikima engel olanlar hakkinda “5237 sayili Tiirk Ceza Kanunu’nun

ilgili maddelerince” Cumhuriyet savciligina su¢ duyurusunda bulunulur.

Madde 18- Bu yodnetmeligin uygulanmasi biiyiiksehir bulunan illerde Biiyiiksehir
Belediyesi, biiyliksehir olmayan illerde ise il merkez belediyesi meclislerine goriisiiliip
karara baglanip, onaylanmasindan sonra uygulama yapilir. Biiyiiksehir ve il merkez
belediye meclisleri, gerektigi durumlarda uygulama yetkisini ilge belediyelerine
devreder.

llgelerde kentsel déniisiim igin gerekli personel bulunmamasi durumunda personellerin
masraflar1 karsilanmak kaydiyla Cevre ve Sehircilik 11 Miidiirliigii ve Biiyiiksehir
Belediyelerince gerekli teknik hizmetlerde bulunulabilir.

Madde 19- Tasimnmaz mallarin bedeli hususunda bilir kisi incelemesi, kurum ve

kuruluglardan bilgi alarak 2942 sayili kanunun 11°nci maddesi uyarinca tespit edilir.
Madde 20- Kentsel doniisiim alanindaki hak sahipligi i¢in;

a) Uygulama alam igerisindeki yapilarin mevcut deger tespiti yapildiktan sonra,
yeni verilen bagimsiz bolim maliyeti arti ortak giderlerden bagimsiz bdliim payina
diisen maliyetler ilave edilerek, yeni olusacak bagimsiz boliim maliyeti ¢iktiktan sonra,

mevcut deger ile aradaki fark 6denir.
b) KPO (katilim pay1 orani bir hak sahibinin)
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KD (bir hak sahibine ait parselin katilim degeri)
XTKD (tiim proje bdlgesi toplam katilim degeri)
KPO = KD / £ZTKD

Madde 21- Kentsel doniisiim siiregleri

1- Kentsel doniisiim alaninin ilan edilmesi
a) Belirlenen alanin ilani

b) Itiraz

c) Onay

Alanin ilan1 Biiyliksehir belediyelerinde biiyliksehir belediyesi meclisi, ilge belediye
meclisi veya imar plani disinda il genel meclisi karar1 alinarak kentsel doniisiim ilan

edilebilir.

2- Alanin durum tespiti

a) Mevcut veriler dogrultusunda halihazir haritalarnt  hazirlanmali, varsa
giincellenmeli

b) Mevcut durum tespit formu olusturulmali

c) Yap1 adalarinin dosyalanmasi

¢) Haritalarda koordinat sisteminde farkliliklar var ise koordinat uyumu saglanmali
d) Uygulama alaninin m? olarak tespitinin yapilmasi

Madde 22- Doniisiim amagli imar planini hazirlanmasi

1- Veriler lizerinde ¢alismalar

a) Sinirlara ait veri

b) Alt ve {ist yapi verileri

C) Sosyoekonomik, ekonomik ve fiziksel yapiya ait yapilar
2- Yeterli olgekte kiitle maketinin olusturulmasi
3- Calismalarin yonlendirilmesi i¢in sentez haritalarinin hazirlanmasi (1/5000,

1/2000 veya daha biiyiik 6lgekli)
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4- 1/5000 o6lgekli nazim imar plani olusturulmasi

o- Tasarim projelerinin olusturulmast

a) Avan proje

b) Vaziyet planlari

c) Maliyet hesabi

d) 1/1000 6lgekli uygulama imar planlari tiretilmelidir.
Madde 23- Teknik altyap1 projelerinin hazirlanmasi

1- Yol, kanalizasyon, icme suyu, yagmur suyu projeleri
2- Elektrik, dogalgaz, telefon, internet vb. projeler

3- Peyzaj projeleri

Madde 24- Uygulama projelerinin hazirlanmasi

1- Mimari, statik proje ve kesit goriiniigleri

2- Elektrik ve tesisat projeleri

Madde 25- Dagitim i¢in yapilabilirlik analizi

1- Katilim degeri maliyeti

2- Plan maliyetleri

3- Altyap1 maliyetleri

4- Yikim ve hafriyat kaldirma maliyetleri

5- Toplam ingaat yapim maliyeti, vs.

Madde 26- Uygulama analizi

1- Y atirimin tutari
2- Y atirimin ekonomik 6mri
3- Yatirim i¢in beklenen nakit

Madde 27- Uygulama alani i¢in imar plani uygulamasi

1- Ideal uygulama igin haritalar ada bazinda olmalidir. Ancak uygulama alaninin

tamamini da kapsayabilir.
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2- Uygulama alaninda uygun goriilen imar plan1 kapsaminda “3194 sayili imar
kanununun 18’inci maddesi” geregi parselasyon planinin yapilmasi, 18. madde geregi
aplikasyon plani hazirlanarak araziye tatbik edilir. Idarece onaylanir. Bundan sonra
uygulama alani igerisinde yer alan adalardaki yapilacak mimari proje dogrultusunda

arsa payl kat irtifaki kurularak tapuya tescil edilir.
3- Tescilden sonra mevcut yapilar yikilarak, molozlar kaldirilir.
4- Yapim asamasina gidilir.

Madde 28- Kentsel doniisiimden elde edilen gelir, kentsel doniisiim haricinden baska bir

1s icin kullanilamaz.

Madde 29- Kentsel doniisiim yapabilmek i¢in kentsel doniisiim alaninda bulunan yapi
hak sahiplerine kira yardimi yapilir. Yapilan kira yardimlar1 750 % olmak kaydi ile her
yil giiniin sartlarina gore giincellenir. Kira yardimi 36 ay1 ge¢gmemeli, bu sebeple
uygulamalar etaplar halinde olmali, bu konuda gerekli diizenlemeler yapilmalidir.
Giincellemeler yillik tiiketici endeksine gore diizenlenir. Bu yardim is yerleri i¢in meclis
karar ile 5 kata kadar artirilabilir. Kira destegi bagvurulari tasinmazin tahliye giiniinden

itibaren bir sen zarfinda sonuglandirilir. Devlet bunun i¢in gerekli 6nlemleri alir.

5.2. Yeni Kentsel Doniisiim Stratejisine Esas Uygulama Siireci

5.1.2.1. Boliimde 6nerdigimiz degerleme esasli yonteme gore kentsel doniisiim siirecine
iliskin asamalar 5 temel asama {izerine kurulu gesitli siiregleri kapsamaktadir. Ayrica bu
siire¢ dogrultusunda gerceklestirilen kentsel doniisiim uygulamalar1 kentsel doniisiim

master planlaria dayanmalidir.
1. Adim:

a) Hazirhik Asamasi

. Kentsel Dontiigiim alan tespiti ve ilan edilisi,
. Enkaz tespitlerinin gerceklestirilmesi
. Bagimsiz Birim Katilim Degerinin Tespiti

b) Katilim Degerlerinin Belirlenme Siireci

. Katilim Degerinin Hak Sahipligi ile Eslestirilmesi
. Katilim Degerinin (KD) ve Katilim Pay1 Oraninin (KPO) Kesinlestirilmesi
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. Kesinlesen KD ve KPO'nun Tapu Kiitiigiine Islenmesi
2. Adim:

Planlama Asamasi:

o En lyi ve En Verimli Kullanim Analizi
. Kentsel Tasarim Projeleri ve Doniisim Amagli Imar Plani Taslaklarmin
Olusturulmasi

. Dagitim i¢in Proje Degerine Bagli Yapilabilirlik (Fizibilite) Analizi
. Imar Planinin Kesinlestirilmesi
3. Adim:

a) Dagitim Degerlerinin Belirlenmesi

o Proje Degerlerinin Hesaplanmasi
o Paylagimima Esas Dagitim Modeli
o Proje Dagitim Degerinin Kesinlestirilmesi

b) Hak Sahipligine iliskin Dagitim

o Her Bir Hak Sahibinin Dagitim Degerinin Belirlenmesi ve Listelenmesi

o Dagitim Teklif Listelerinin ve Bagimsiz B6liim Kat Planlarinin Kesinlestirilmesi
o Hak Sahipleri ile Tescile Esas S6zlesme Imzalanmasi

4. Adim:

Uygulama/ Tescil Siireci

o Déniisiim Amagl Imar Planinin Uygulanmasi
o Meclis/Enclimen Onay1

o Tapu Tescil

5. Adim:

Insaa Siireci

o Tahliye
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o Yikim/Yapim

. Teslim

5.2.1. Yeni Kentsel Doniisiim Stratejisinde Arazi Yonetimi ve Arazi Kullanim

Kapsaminda, Envanter Calismasinin Yapilmasi

Kentsel dontlisiim uygulamalarinin eylem stratejisinin merkezinde; 1/25.000 o6lcekte
arazi yonetimi ve kullanimi1 amagli envanter ¢calismalarindan elde edilen verilerin analiz
ve sentezlerinden yararlanarak proje ve planlar olusturmak bulunmaktadir. Ayrica
bliyliksehir/il veya ilge yerel yonetimlerinin hazirlamasi 6ngoriilen master planlarina da
teknik ve sosyo-ekonomik bir dayanak teskil edecek olan kentsel doniisiim
uygulamalarina yonelik 1/25000 0lgekli envanter ¢alismasinin eylem stratejisini

cevreleyen unsurlar sunlardir.

a) 1/25.000 olcekli envanter calismalar1 ile yeni finans kaynaklarimin ortaya

¢ikarilmasina ¢alismak.

b) Emsal (yogunluk diisiirme) ve fonksiyon degisikli§i yapma olanaginin alternatif

olarak planlamalarini saglamak.

c¢) Kamu yarar1 dogrultusunda yatirnmcinin kar beklentisinin makul oranlara

taginmasinin yollarimi bulmak.

d) Hak Sahiplerinin ve uygulama alanimin sakinlerinin projenin gergeklestirilmesine

katki saglayacak ¢aligmalar yapmak.

e) En uygun ve en verimli finansal araclari kullanmak ve bu finansal araglarin

kullanilabilirlik analizlerini devamli yenilemek (Ulger N. E., 2010)

Yine 1/25.000 oOlgekli envanter c¢alismasi sonucunda ve bu oOlgek iizerinden elde
edilmesi diisiiniilen alt dl¢ekli planlarda hangi yonde bir planlama ve projelendirme

yapilmasina dair yaklagimlar i¢in bir takim 6lg¢iit ve ilkeler bulunmaktadir.
Bu ilke ve dlgiitler asagidaki belirtildigi gibidir:

1. Depremsel Giivenlik: Riskli Alanlarda Yapilasmis Alanlar:

a) Zemin Y Oniinden Sakincali Alanlar

b) Ustyap1 Yoniinden Sakincali Alanlar
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b.1) Bina ve Kentsel Cevre Kalitesi Bakimindan (Bina Yasi, Bina Kalitesi) Sakincali
Alanlar

b.2) Tehlikeli Kullanimlar (LPG Dolum Tesisleri vs.) Dolayisiyla Kentsel Risk Tastyan

Sakincali Alanlar

2. Cevresel Siirdiiriilebilirlik: Dogal Esikler Uzerindeki Yapilasmis Alanlar:

a) Havza Koruma Sinirlar1 ve Dere Koruma Alanlar Igerisinde Yapilasmis Alanlar
b) Orman Alanlar1 Uzerinde Yapilasmis Alanlar

¢) 2B Alanlar1 Uzerinde Yapilasmis Alanlar

d) Tarim Alanlar1 Uzerinde Yapilasmis Alanlar

3. Yasam Kalitesi: Kentsel Yasam Standartlarinin Diisiik Oldugu Alanlar:

a) Teknik Altyap1 ve Sosyal Donatilar A¢isindan Yetersiz Alanlar

b) Diizensiz Gelismis Alanlar

¢) Kentsel Kullanim Riskleri Igeren Alanlar

d) Binalarmn Fiziki Durumu ve Yas: Itibariyle Kohnelesme Alanlar1 (Ulger N. E., 2010)

5.2.2. Kentsel Doniisiim Master Plam1 Hazirlanmasi

Genellikle kentlerin kentsel doniisiim stratejik planlarini yoneten bir master plan
hazirlanir. Bu planlar gelecekteki biiyiime ve kalkinma hedeflerini belirten, kavramsal
bir taslak sunan ve uzun vadeli dinamik birer belgelerdir. Master planlar sayesinde,
yapilar, sosyal doku ve etrafindaki ¢evre arasinda bir iliski kurmak miimkiindiir. Bir
master plan calismasi; bir kentsel alaninin niifusu, ekonomisi, konut yapisi, ulasimi,
toplumsal faaliyetleri ve arazi kullanimi hakkinda onermeleri igermektedir. Kamusal
odakta, anketleri, planlama girisimlerini, mevcut arazi kullanimini ve imar haklarini,
fiziksel Ozellikleri ve sosyo ekonomik kosullar1 girdi veri olarak kabul etmektedir
(Arraigada, Moreno, & Rovirosa, 2007). Bu baglamda yukarida belirtilen arazi yonetimi
stratejisine uygun bir sekilde, biiyiliksehir/il ve ilge yerel yOnetimleri tarafindan
hazirlanacak olan 1/2500 6lgekli kentsel doniisiim master plani ile kentsel doniistim
proje alanlar1 ve kentsel doniislim ig¢in rezerv yapi alanlar1 belirlenmelidir. Mevcut
durum degerlendirmesi ve potansiyel kentlesme durumlarina dikkat edilerek hazirlanmis

bir kentsel doniisiim master plani asagidaki ilke ve rolleri biinyesinde barindirmalidir.
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Iikeler:

o Genellik Tlkesi: Kentin gelecekteki gelismesi iizerine genel bir durum tespitinin

yapilmasini dngérmektedir.

. Genis kapsamhhk ilkesi: Kentin fiziksel kosullarinin yaninda sosyal ve

ekonomik kosullarinin da dikkate alinmasi gerekliligini ortaya koymaktadir.

o Siirdiiriilebilirlik ilkesi: Kentin gelisim ve doniisimiimde uzun vadeli siireg

yonetiminin igletilmesini 6ngérmektedir.

. Aciklik ve Nesnellik ilkesi: Yapilacak olan plan ve projelerde seffaf olunacagi

ve de biitiin paydaslara objektif, esit ve adaletli davranilacagina isaret etmektedir.

o Esneklik ilkesi: Kamu ve toplum yarari dogrultusunda yeni kosulara uyum

saglamaya isaret etmektedir.
Roller:

o Eylem stirecinde oncelikler belirtilerek ayn1 zamanda bu uygulama takvimini de

belirlenmektedir.

o Dontisim adma cergeve bir model ortaya koyarak oOzel sektoriin ilgisini
artirtlmalidir.

o Kentin fiziki tasarimina gii¢lii vurgular yapmaktadir.

o Biitiin paydaslar belirtmekte ve tanimlamaktadir.

. Kamu ve karma alanlarinin toplumsal islevselligini belirlemektedir.

o Kent halkinin gortis ve fikirlerine dnem vermektedir.

5.2.2.1. Kentsel Doniisiim Proje Bolgelerinin ve Rezerv Yapi Alanlar Belirlenmesi

Biiytiksehir/il ve ilge yerel yonetimleri tarafindan hazirlanacak olan, 1:25000 6l¢ekli
kentsel donlisiim master plani ¢ercevesinde, kentsel doniisiim alanlar ile rezerv yapi
alanlarinin belirlenmesi doniisiim projelerinin basar1 ile gergeklestirilmesine ve de
kentlesme yapilanmasinin, gelecekte pozitif unsurlar ile donatilmasina yardimci
olacaktir. Ancak bunun i¢in bir takim kategorik ilke ve belirlenimlerden yararlanmak

gerekmektedir.
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Oncelikle her yerel yonetim, kendi kentlesme yapilanmasi ve toplumsal Ogeleri
dogrultusunda kentsel doniisim uygulamalarini niteleyen, kategorik ilke ve

belirlenimlerini, kentsel doniisiim master planlarina gore saptamak zorundadir.

Bir yerlesim biriminde, yapilmasi planlanan kentsel doniisiim projeleri; sosyal,
ekonomik, kurumsal, kiiltiirel veya tarihsel imgeler gibi kentin birbirinden farkli yasam
alanlarinda uygulamaya koyulabilir. Biitiinciil bir bakis acisiyla yapilandiriimasi
gereken bu kentsel doniisiim projeleri; kentin, ulasim ve ticaret Oriintiisli, sosyal ve
kurumsal hayat1 ile tarihsel ve kiiltiirel dokusundan ayri1 olarak diisiinemeyecegimiz,
kentlesme yapilanmasina ve de dolayisiyla kent makroformuna da olumlu etkiler ve

islevsellikler kazandiracaktir.

Ancak bu noktada dikkate edilmesi gereken husus Oncelikle kentsel doniisiim
projelerinin yapilabilirligi ve stirdiirtilebilirligi konusunda ekonomik unsurlar {izerinden
proje alanlar1 ve rezerv alanlar analiz edilerek belirlenmeli, olast potansiyel siiregler,

alternatif yaklagimlar ¢6ztimlenmelidir.

Boylelikle 1/25000 6lgekle hazirlanacak olan kentsel doniisiim master planinda, strateji
baglaminda, kentsel doniisiim projeleri, ¢esitli kategorilere ayrilarak hem birbirleri ile
hem mevcut olan diger kentsel durum ile hem de rezerv yapi alanlar1 ve potansiyel

durumlar ve alternatif yaklasimlarla ile iliskilendirilmelidir.

Bu baglamda kentsel donilisim proje bolgelerinin ve de rezerv yapi alanlarinin

belirlenmesinde birbiriyle iligkili bilesenlere 6rnek olarak sunlar siralanabilir:

> Kamu destegi ve miidahalesi olmadan kendi yaratacagi deger ile doniisebilecek
alanlar.
> Kamu miidahalesi ile dontisiimde, kendi i¢inde yarattigi ekstra deger ile ayni

zamanda baska doniisiim alanlari i¢in rezerv olabilecek alanlar.

> Yap1 yasakli, korunmasi gereken alanlarin, kamu gézetiminde transfer edilmesi

ile dontisebilecek alanlar.

> Kamu gozetiminde, yogunluk artist olmamasi i¢in rezerv alan destegi ile

doniisebilecek alanlar.

> Kamu goézetiminde yogunluk artis1 olmadan, 6zel sektor isbirligi ile kendi i¢inde

doniisebilecek alanlar.
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> Kamu gozetiminde, yogunluk artis1 olmamasi icin rezerv alan destegi ile

dontisebilecek alanlar.

> Kentsel doniisiim projelerini  gergeklestirmek icin gerekli olan temel
parametreler finansal acidan da kentsel doniisiim projelerinin uygulanabilirligini

yakindan ilgilendirmektedir. Bunlar asagidaki bigimde belirtilmistir:

Ayrica; Kentsel doniisiim projelerini  gergeklestirmek i¢in gerekli olan temel
parametreler finansal agidan da kentsel doniisim projelerinin uygulanabilirligini

yakindan ilgilendirmektedir. Bunlar asagidaki bigimde belirtilmistir:

v Dogal Kaynak Arazi Varliklarimizin Finansal Karsiliklarinin/Degerlerinin
Olgiilebilirliginin Saglanabilirligi,

v Arazi Kullanim1 ve stratejisi Kapsamida Yapilacak Envanter Calismalari Ile
Yeni Finans Kaynaklarinin Yaratilmast,

v Emsal (yogunluk diisiirme) ve Fonksiyon Degisikligi Yapma Olanagi,

v Yatirimeinin Kar Beklentisinin Uygunlagtirilmasi (optimize edilmesi),

v Hak Sahiplerinin Projenin  Gergeklestirilmesine Paydas Olarak Katki

Saglamalari,
v Yeni Finansal Araglarin Kullanilmasinin Olanaklarinin Ortaya Cikmast,
v Miilkiyet Bir Finansal Girdi Olarak Degerlendirilebilmesi,

v Kentsel doniisiim projelerine Kentsel Doniisiim Master Planlar1 gergevesinde,

biitlinciil proje anlayisiyla bakilmasi,

v Yapilan projelerin tutarsiz olma durumlarina karsi, sehir merkezlerindeki kentsel
donilisiim uygulamalar1 biitiinciil bir proje seklinde degerlendirilmelidir. Doniisiimde

ekonomik olarak ¢ikmazlar olan projeler, kazanci yiiksek projeler ile desteklenebilir.

v Kentsel doniisiim maliyeti yliksek olan projelerin tek basina kamu tarafindan
tiriitiilmesi imkansizdir. Bu baglamda devletin denetiminde ve kitleri, hak sahipleri ve
ozel firmalar1 da calismaya ortak olabilecek projeler gelistirilmek, uygulanabilirlik

bakimindan daha olumlu sonuclar vermektedir.
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v Kentsel dontisiimde plan tadilatlar1 ve kesafet durumunu artirmanin bir ¢are
olarak disiiniilmesi, istikrar bakimindan yiiksek potansiyele sahip alanlarda bile,
uyusma sorunlarini ortaya ¢ikaracak problemler dogurabilir. Dolayistyla bircok projenin
her asamasinda malikler, kamu idaresi ve finansman paymnin, deger esasli yontemin

uygulanmasi devamlilik ve basar1 ag¢isindan 6nem arz etmektedir.

5.2.3. Kentsel Doniisiim Uygulamalarinda Erzurum Modeli ile Deger Esash

Yonteme Gore Karsilastirma ve Degerlendirme

Giliniimiizde ticaret alanlari, konut alanlar1 veya bunlarin birlikte yer
aldig1 projeler; “Kentsel Doniisiim” ad1 altinda kamuoyuna duyurulmaktadir.
Ust dlcekli planlardan farkls, yiiksek kazang saylayacak, diizensiz yapilasmus,
hazine arazileri agirlikli alanlarda gelistirilen, yetersiz alt ve iist yap1
planlamasina sahip, kent popiilasyonuna katilimi1 problemli oldugu goriilen,
hukuki agisindan eksik kentsel donlisim veya yenileme projeleri
hazirlanmakta ve hayata gecirilmektedir. Halbuki kentsel doniisiim
projelerinin hazirlanma ve uygulama asamalarinda, degerlendirilmesi gereken
birgok onemli husus bulunmaktadir. Kentsel doniisiim projeleri ile tiretilecek
konutlarin hem deprem riski tasiyan yapilarin doniistimiinii gerceklestirmesi
hem de kentlerin olas1 konut ihtiyaglarini karsilayacak sekilde diisiiniilmesi
gerekmektedir. Kentsel doniistim projelerinin tasarlanmasi ve uygulanmasi
asamasinda uygulamaya Oncii olacak modelin belirlenmesi de bahsi gegen
sebeplerden dolay1 biiylik 6nem arz etmektedir. Karsilastirilan iki modelin
uygulama asamalar1 asagidaki tablolarda ortaya konulmaktadir. Bu kapsamda
Deger Esasli Yontem ile Erzurum modeli uygulanabilirlik acisindan
ekonomik, sosyal, hak sahipligi, proje uygulama siireci acidan farkliliklar ile

benzerlikleri tablo yardimai ile karsilastirilmistir (Tablo 5.10.).
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DEGER ESASLI YONTEME GORE KENTSEL DONUSUM MODELININ UYGULAMA SURECI ILiSKiN MODEL

Déniisiim Alanlariin Belirlenmesi ve Ilan Edilmesi

Déniisiim alan sinir1, Belediye ve Belediye miicavir alanlarinda belediye meclisi, disinda il genel meclisi, Bityiiksehir
Belediyelerinde, ilgili ilge veya ilk kademe belediyesinin goriisti alinarak Biiytiksehir Belediye Meclisi tarafindan
belirlenir ve yasada 6ngoriildiigi sekil ve siirede ilan edilir.

=2 g Teknik altyapiya, haritaya, kadastro ve tapuya; imara, jeolojik yapiya iliskin bilgiler; Jeomorfolojiye; ulasima iliskin veri
= £ : : e ve bilgilerdir. Yirtrlikteki imar plani, bina fonksiyonlari, bina kat adetleri, imar haklar, jeolojik yap haritalari ile
s 8 il oL DAl veriler olusturulur. Mevcut halihazir ile kadastral durumun karsilastirilmasi ve arazide giincellestirilmesi. Arazi ve
= < gayrimenkulle ilgili kurumlarda yapilacak ¢alisma ile gayrimenkul mevcut durumunun tespiti ve buna iliskin formun
hazirlanir.
Bagimsiz Birim Katilim Degerlerinin Tespiti Konut, arsa, bahge, fabrika, isyeri vb. biitiin tasmmmazlarin degerlemesine iliskin 01.02.2017 tarih ve 29966 sayili Resmi
E Gazetede yayinlanan Uluslararasi Degerleme Standartlar1 hakkindaki teblig hiikiimlerine uyulmasi esastir.
?t . L. s . . Tagmnmaz mal katilim degerinin emsal deger haritasimin olusturulmasi, parsel deger haritalari ve deger bantlarinin
- Katilim Degerlerinin Hak Sahipligi Ile Eslestirilmesi olusturulmasi, deger bantlarina iliskin deger carpanlarinmn/ham m? birim fiyatmin olusturulmasi, bagimsiz birime ait
E 5 tasinmaz mal degerleme raporunun yazimi, bagimsiz birimin yasal ve mevcut katilim degerinin tespiti ve raporu hazirlanir.
=i Tum proje bolgesinin toplam katilim degeri yardinu ile her bir tasinmaz malm dagitimda esas almacak katilim pay: orani
% = (KPO) bulunur.
S0 2 Katilm Degerlerinin (KD) ve Katilim Pay1 Oraninin KPO: Bir Hak Sahibine ait Katilim Payi Oram:
S E (KPO) Kesinlestirilmesi KD: Bir Hak Sahi'bine ait Parselin Katilim Degefi .
= % 2 TKD: Tim Proje Bolgesi Toplam Katilim Degeri
== KPO=KD/XTKD ‘
;i -] Idare’ce kesinlestirilen katihm pay: ve oranlan, Idare tarafindan 30 (otuz) giin siireyle askiya cikarilir.
Kesinlesen KD ve KPO nin Tapu Kiitiigiine Islenmesi Kesinlesen katilim degerleri ve katilim pay1 oranlarina iliskin degerler, miilkiyete esas ve hak sahipligine konu olmasi
i¢in tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesine kaydedilir.
Kentsel tasarim ve imar plamnda kullanilacak verilerin degerlendirilmesi ile Mekéansal Analizleri olusturulmasi,
Gayrimenkullerin mevcut durumlarinin analizi ve katilim degerinin saptanmasi asamasi ile yapilan anketlere iligkin
En Iyi ve En Verimli Kullanim Analizi sonuglarm belirlenir. Vizyon ve misyon c¢alismalan kapsaminda projenin tst hedefleri, imar planlar1 i¢in verilerin
toplanmasi ve analizi, bolgeyle ve konuyla ilgili kurum ve kuruluslardan (ilge belediyeleri, kamu kurum ve kuruluslarinin)
gorusler alinir. Konut yerlesme alanlarina iligkin verilerin elde edilmesi, Yasal duruma iliskin verilerin elde edilmesi, sosyo
'5 ekonomik yapiya iliskin calismalar, Genel niifus yapisi, isgiicti yapisi, ekonomik yapi analizleri yapilir.
= = Kentsel Tasarim Projeleri ve Doniisiim Amagli imar Arazi ve Kiitle Maketinin Hazirlanmast, Orgiitlenme ve Uygulama Modelinin Olusturulmas1 Yenilesme/Doniisiim
E 2 Planimin Kesinlestirilmesi Ortakliklar1 ve Katilim Planlamasi, Ust Plan ve Meri Plan Yaklasim Caligmalari, Imar Planlarmin Yapilir.
<L: E Proje Dagitim Degeri, planlanan imar planlarina gore belirlenir. Fizibilite analizi sonucu bulunacak deger, asagida
o = Dagitim I¢in Proje Degerine Bagl Yapilabilirlik belirtildigi sekliyle tamamlanur.
= (Fizibilite) Analizi Il P{()]e ]?agltlr'n' Degeri Ilan Edilerek Askiya Cikarilir,
2. Itiraz Edilebilir,
3. Proje Dagitim Degeri Kesinlestirilir ve Idare tarafindan Onanir.
) Kentsel tasarima dayali hazirlanmis doniisiim imar planlarindan dagitim degeri hesaplanmus ve iiretilen bu degerlere
Imar Planinin Kesinlestirilmesi dayanilarak yapilabilirlik analizi yapilmis ve imar planlart kamuya aciklanmak tizere onaylanmalidir. Onaydan sonra
imar planima ve tasarima dayanan tiim projeler de onamr ve kesinlestirilir.
Katilim Degerini Belirleme Maliyeti, Kentsel Tasarim ve Doniisiim Amaglh Imar Plamnin Yapim Maliyeti, Proje
Proje Degerinin Hesaplanmast Degerleme Maliyeti, Teknik Altyapi Projelendirme ve Yapim Maliyeti, Mimari Uygulama Projesi Projelendirme ve Yapim
: Maliyeti, Yikim ve Molozlarim Kaldirilmasinin Maliyeti, Toplam Ingaat Yapim Maliyeti, Diger Proje Maliyetleri
= hesaplanir. Bunlara gore toplam proje dagitim degeri hesaplanir.
=
'E = Projenin uygulanmasinda 4 ana unsur bulunmaktadir; 1-Yatirime1 2-Hak sahipleri 3-Kamu (yerel idare) 4-Yerel Kentsel
E °E" Gelisim Fonu. Paylagim yiizdesi; burada kiimiilatif nakit akis analizi sonucunda elde edilen toplam net gelir, yukanidaki 4
W = Dagitima Esas Paylasim Modeli taraf arasinda asagidaki oranlar dlgiisiinde paylastirilir. Yatirime1 % 35, Hak sahipleri % 45, Kamu (yerel idare) % 15, Yerel
| T Kentsel Gelisim Fonu % 5 (Bu fon da kendi i¢inde ikiye ayrilir. % 2.5 Kentsel Doniisiim Projelerini Gelistirme Fonu, %
E 3 2.5 Proje Bolgesinin Yeni Sahiplerinin Yonetimine Birakilacak Olan, Proje Bolgesinin Kentsel Gelisim Ve Bakim
:E-:o A Saglamak I¢cin Aynilan Pay olarak ayrlacaktir).
]
=] Proje Dagitim Degeri, onanarak kesinlesen imar planlarina gore belirlenir. Bu deger asagida belirtilen islemler ile bulunur;
= Proje Dagitim Degerlerinin Kesinlestirilmesi 1. Proje Dagiim Degeri llan Edilerek Askiya Gikanlr,
= : 2. Itiraz Edilebilir,
?t 3. Proje Dagitim Degeri Kesinlestirilir ve Idare tarafindan Onanir.
e g Dagitim degeri; daha 6nceden belirlenmis olan katilim payi ile toplam proje gelirinin belli bir yiizde tutarinin katilim pay1
= Her Bir Hak Sahibinin Dagitim Degerlerinin Belirlenmesi | orant ile ¢arpimu sonucu bulunan miktarimn toplanmas ile bulunur.
= ve Listelenmesi Dagitim Degeri (DD), hak sahibinin doniigsiimden sonra alacagi bagimsiz birime (konut ya da ticari olarak) karsilik gelecek
= degeri tanimlamaktadir.
E Bir hak sahibinin alacagi konut/ticaret alan1 m? karsiligi: DD / insaat m? birim maliyetine/ fiyatina gore belirlenir.
[223)
= Dagitim degeri bulunurken yeni proje sinirlar1 genis bir alan1 kapsadigi i¢in biitiin olarak ele alinir. Ciinkii mimari tasarim
E Dagitim Teklif Listelerinin ve Bagimsiz Bliim Kat konsepti projen'in uygulanagagl mahalleler‘ cevresindeki biryok 'isyen' ya da konuta. gore, emsal olgr_nayacak_kadar hem tip
) Blantammin Kesinlestitiimesi gortiniim ve kalite, hem de fiyat agisindan farkliliklar gosterir. Fiyati, dagitim degeri icin ham m? birim degeri ve yeni deger
:'9:. 3 diizeltmeleri ile net buriit m? birim satis degeri hesaplanir. Buna gore teklif listeleri olusturulur.
= Bina Kat Plani; Bagimsiz Boliim Nitelik ve Adeti, Bagimsiz Bolim Briit Alanlari ve Eklentilerinin Alan1 belirlenmesi,
2 Deger Hesaplamalarm Yapilmis olmalidir.
£ Hak Sahipleri ile Tescile Esas S6zlesme imzalanmasi Kentsel doniisiim projesinin uygulanabilmesinin, tiim hak sahiplerinin onayma baghdir. Hak sahipleri ile anlasma yoluna
gidilerek kat karsilif1 insaat sozlesmeleri imzalanir.
— Déniigiim amacgh imar planinin uygulanmasi asagida belirtilen asamalara gore yapilir:
& . 1. Doniisiim Amagli Uygulama Imar Planinin Uygulanmasi I¢in Uygulama Paftalar1 Ada Bazinda Hazirlanar.
= = Doniisiim Amagl Imar Planinin Uygulanmasi 2. Doniisiim Amagl Parselasyon Plan1 Hazirlanir.
= 23 3. Dontisim Amagh Parselasyon Plani [lana ve Askiya Cikarilir.
= = 4. Varsa Itirazlar Degerlendirilir.
< :
< E i 5. Planlar Idare Tarafindan Onanmak Uzere Meclise Sunulur.
E Meclis ve Enclimen Onayt Hazirlanan parselasyon planlart meclis¢e onanir ve aplikasyon krokileri enciimence kabul edilir.
- ., :
e Yeni parselasyon planlan tapuya tescil edilir ve yeni miilkiyetler yiiriirliige girer.
5 Tahliye Anlasma yapilan hak sahiplerine yapimn tahliye edilmesi icin tebligat gonderilir. Idarenin belirledigi siire igerisinde bina
> 9 P tahliye edilir.
a g & Yikim ve Yapim Tahliyesi tamamlanan yapinin yikim islemi tamamlanir. Yapima iliskin imalatlar baslar ve 36 ay icerisinde hak
< o sahiplerine teslim edilir.
. ® = 5
0 o) Teslim ; i o, L . -
= Imalat1 tamamlanan yapilar kura yontemi ile hak sahiplerine teslim edilir.
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ERZURUM MODELINE GORE IMAR/KENTSEL DONUSUM UYGULAMA SURECI

1. ADIM

Hazirhk

Asamasi

Déniisiim Alanlarinin Belirlenmesi ve flan

Edilmesi

Kentsel dontisiim ve gelisim proje alani ilan1 asamasinda proje alaninin tanitimi, mevcut durumu ve projenin amaci,
kapsamu, fizibilitesi gibi veriler degerlendirilerek dontistim alani ilan1 bir gerek¢eye dayandirilir. Akabinde belirlenen
alanlar haritalandirilarak ilgili fizibilite raporuyla birlikte Erzurum Biiyiiksehir Belediyesi Meclisine sunularak 5393
Sayili Belediye Kanunu’nun 73. Maddesi hiikiimleri dogrultusunda Erzurum Biyiiksehir Belediyesi Meclis Karart
ile “Kentsel Doniisiim ve Gelisim Proje Alani1” ilan edilerek askiya ¢ikartilir ve ilan edilir.

Gayrimenkullerin Mevcut Durumlarinin Tespiti

Mevecut Verilerin Elde Edilmesi ve Halihazir ile Kadastral Durumun Karsilastirilmasi
Mevcut Halihazir ile Kadastral Durumun Karsilastirilmasi ve Arazide Giincellestirilmesi

Yap1 Adalarina Gore Mevcut Durum Tespitleri Yapilir

Bagimsiz Birim Mevcut Degerlerinin Tespiti

Bina bagimsiz boliimleri ile hak sahipleri arasindaki iliskilendirme yapilarak kullanicilara iligkin detayli bilgiler elde
edilir.

2. ADIM

Planlama Siireci

Kentsel Tasarim Projeleri ve Doniisiim Amagli

Imar Planinin Onerilmesi

Yapilacak olan uygulamalara uygun hale getirilmesi maksadiyla alana ait yeni imar plami tadili veya yeniden
yapilmast icin idarenin goriisii alinmasi,

Kentin biitiinciil yapisina uygun bir sekilde projede 6n goriilen kimlik ve tasarim analizleri degerlendirilmesi,

Hak sahiplerinin ve de kentin ihtiya¢lar1 dogrultusunda bir planlama yapilarak; fiziksel, sosyal ve ekonomik diizeyde
calismalar sonucunda 1/5000 &l¢ekli nazim imar planina uygun 6neri imar plani hazirlanir.

Uygulamaya Yo6nelik Doniistim Amach
Yapilabilirlik (Fizibilite) Analizi

Uygulama yapilacak alanin; yatirim tutari, verim orani gibi veriler dogrultusunda fizibilite raporu hazirlanir. Bu
raporda; yapilacak olan insaatlarin 6mrti, yatirim tutart bu is i¢in ayrilacak nakit sermaye, yapilan isin verimliligi
kapsaminda fizibilite hazirlanir.

Kentsel Tasarim Projeleri ve Doniisiim Amagl

Imar Plaminin Kesinlestirilmesi

Donuisim amagh Kentsel Tasarim Projesi Hazirlanmasi, Uygulama Modelinin Olusturulmasi Yenilesme/Doniisim
Ortakliklart ve Katilim Planlamasi, Ust Plan ve Meri Plan Yaklasim Calismalari dikkate alinarak doniisiim amagch
Imar Planlan hazirlamr.

1/1000 Olgekli imar Planinin Kesinlestirilmesi

1/5000 6l¢ekli nazim imar planina uygun 1/1000 lik imar plan1 ve uygulama esasli 1/500 liik vaziyet plani ve 1/200
o6leekli uygulama imalat projeleri i¢in avan proje hazirlanir.

3. ADIM

Hakedis Degerlerinin

Belirlenmesi

Avam Proje Cizilmesi

Katilim Degerini Belirleme Maliyeti, Kentsel Tasarim ve Doniisim Amach Imar Planmnin Yapim Maliyeti, Proje
Degerleme Maliyeti, Teknik Altyap1 Projelendirme ve Yapim Maliyeti, Mimari Uygulama Projesi Projelendirme ve
Yapim Maliyeti, Yikim ve Molozlarm Kaldimlmasmm Maliyeti, Toplam Insaat Yapim Maliyeti, Diger Proje
Maliyetleri hesaplanir. Bunlara gore toplam proje dagitim degeri hesaplanir.

Avam Proje Esash Fizibilite

Tasimmazin arsa degerleri tespit edilirken bahse konu parsele yakin emsal bir parselin mahkeme tarafindan belirlenen
bilirkisi raporundaki, fiyat (Al), piyasa degerine iligkin arastirmalar sonucu elde edilen verilerin ortalamasi (A2),
Belediyenin Kiymet Takdir Komisyonu tarafindan belirlenen fiyat (A3) degerlendirilerek bu ti¢ parametrenin ( Al,
A2, A3) ortalamasi alinarak arsa birim fiyat1 tespit edilir.

Arsa Birim Fiyati (TL/m*) = (Al + A2+ A3)/3

Arsa Degeri (TL) = Arsa Birim Fiyat1 X Arsa Yuzol¢timi

Enkaz Degeri (TL): Mevcut yapinin uygulama tarithindeki yasi, asinma orani, eksik imalat, cinsi, smifi, kat
yiiksekligi, taban oturumu vb. veriler degerlendirilerek Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan her yil yayinlanan
“Mimarlik ve Mithendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak Yap1 Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda
Teblig” hiikiimleri dogrultusunda belirlenir.

Enkaz Degeri (TL) = Enkaz Alan1 x Yap1 Birim Fiyati

Arsa degeri ve enkaz degerinin toplanmasi ile parsel basina diisen toplam hak edis (katilim degeri) hesaplanmus olur.

Hak Sahibinin Hakedisine Esas Icmal Listesi

Hazirlanmasi

Proje Dagitim Degeri, onanarak kesinlesen imar planlarma gore belirlenir. Bu deger asagida belirtilen islemler ile
bulunur;

1. Proje Dagitim Degeri lan Edilerek Askiya Cikarilir,
2. Itiraz Edilebilir,

3. Proje Dagitim Degeri Kesinlestirilir ve Idare tarafindan Onamir.

Hak Sahipligine iliskin Dagitim

Her Bir Hak Sahibinin Hakedis Degerlerinin

Belirlenmesi ve Listelenmesi

Toplam Hak edis (D) (TL) = Arsa Degeri + Enkaz Degeri

Her bir hak sahibinin elde ettigi toplam hak edise karsilik olarak, projede verilecek olan dagitim alanmin
hesaplanmasi icin; proje alaninin bulundugu konum, bolgedeki bina satis degerleri, gelisim potansiyeli ve proje
maliyeti gibi etkenler dikkate alinarak belirlenen yeni proje m? birim fiyati (K) TL/m? cinsinden belirlenir.

Yeni Proje Dagitim Alani (m?) = Toplam Hak edis (D) / K

Teklif Listelerinin ve Bagimsiz Boliim Kat

Planlarimin Kesinlestirilmesi

Avam proje iizerinden hak sahiplerine teklif edilecek kat planlari olusturulur ve bagimsiz boliimler hak sahiplerine
teklif edilir.

Hak Sahipleri ile Tescile Esas Sozlesme

Imzalanmast

Uygulama projesine esas kat irtifaklari tesis edilir. Hak sahipleri ile miilkiyet esasli kat karsilig1 insaat s6zlesmeleri
imzalanir.

4. ADIM

Uygulama

ve Tescil

Siireci

Tapu Tescil

Imzalanan kat karsihig1 ingaat sézlesmesi ile tapuya tescil islemi tamamlanir.

5. ADIM

Yapim ve insaat Siireci

Tahliye

Anlasma yapilan hak sahiplerine yapmnin tahliye edilmesi igin tebligat gonderilir. Idarenin belirledigi stire igerisinde
bina tahliye edilir.

Yikim ve Yapim

Tahliyesi tamamlanan yapinin yikim iglemi tamamlanir. Yapima iliskin imalatlar baslar ve 36 ay icerisinde hak
sahiplerine teslim edilir.

Teslim

Imalati tamamlanan yapilar hak sahiplerine teslim edilir.

Tablo 5. 10. Erzurum Modeli ve Deger Esasli Model Kentsel Doniisiim Siireci Karsilagtirma Tablosu I-11
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6. SONUC VE DEGERLENDIRME

Tiirk Idari Sistemi’nde biiyiiksehir belediyelerinin geldigi yer dikkate
alindiginda, Erzurum’un hem kentsel hem de kirsal alanlar1 topyekiin olarak
yonetebilecegi bir arazi yonetim sisteminin kurulmasi zorunludur. Erzurum’un gerek
idari sinirlarinin genisligi, gerekse de bu sinirlarin igerisinde barindirdigi ¢ok farkl arazi
kullanimi1 ve ortiisii ¢esitliligi bu sistemi yakici kilmaktadir. Arazi kullanim planlamasi
faaliyetlerinde, arazinin ekonomik, fiziksel ve sosyal hayatin biitiiniinii kapsayan bir
yonetim anlayisinin esas almmast ve bir arazi kullanimi reform programinin
olusturulmasi gerekmektedir. Mevzuat karmasasinin ve kurumsal ¢atismalarinin oldugu
bir ortamda, iilkenin olusturmasi gereken yeni, biitlinciil, lilke ve bolge kosullarina
uygun bir arazi yonetimi sistemi ve bunu yiiriitecek olan idarenin varligi, Erzurum igin

de biiyiik 6nem arz etmektedir.

Dolayisiyla, Erzurum Biiyiiksehir Belediyesi biinyesinde, Erzurum ili’ndeki tiim
arazi kullaniminin gozlemlenebilecegi 1:25000 6l¢ekli kirsal miilkiyetin de goziktigi
standart topografik haritalarin olusturulmasi, bu haritalarin bir envanter dahilinde veri

ve bilgi aktarimini saglayabilmesi olduk¢a 6nemlidir.

Etkili bir stratejik planlamanin amaci, arazi kullanim planlamasi siireglerinin
dinamik kosullari i¢in agik bir vizyon ortaya koyabilmektir. Bu vizyon, kamu, 6zel ve
sivil toplum sektorlerini bir araya getirecek ve uzlagmayr saglayabilecek bir yapida
diizenlenmelidir. Basarili olabilmek i¢in, bu stratejik plan kestirilebilir ve acik bir
yonetim siirecini tanmimlamalidir. Genellikle kentlerin kentsel doniisiim stratejik

planlarin1 yoneten bir master plan hazirlanir.

Bir master plan, gelecekteki biiylime ve kalkinma hedeflerini belirten kavramsal
bir taslak sunan uzun vadeli dinamik bir belgedir. Master planlar sayesinde, yapilar,
sosyal doku ve etrafindaki ¢evre arasinda bir iliski kurmak miimkiindiir. Bir master plan
calismasi, analizleri, Onerileri ve bir kentsel alaninin niifusu, ekonomisi, konut yapisi,
ulagimi, toplumsal faaliyetleri ve arazi kullanimi1 hakkinda 6nermeleri igerir. Kamusal
odakta, anketleri, planlama girisimlerini, mevcut arazi kullanimini ve imar haklarini,
fiziksel Ozellikleri ve sosyo ekonomik kosullari girdi veri olarak kabul eder. Master

plan asagidaki rolleri biinyesinde barindirir:

e Eylem i¢in dncelikleri belirler ve uygulama takviminin belirlenmesini saglar.
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e Doniisiim i¢in bir ¢er¢eve model sunarak, 6zel sektoriin ilgisini artirir.
e Ug boyutlu kentsel tasarim sekillendirecek kavramsal cerceveyi sunar.

e Kamusal, yar1 6zel, 6zel alanlar1 tamimlar. Karma arazi kullanimini ve onun

fiziksel iliskisini belirler.
e Yerel halki siireglere dahil eder ve goriis birligi insa etmeyi hedefler.
e Yerel halki siireglere dahil eder ve goriis birligi insa etmeyi hedefler.

Imar uygulamalar1 genelde; 3194 sayilh Imar Kanununun 18. Madde
uygulamalar1 kapsaminda yapilmaktadir. Kanunda, 18. Madde uygulama yontemi ve
yontemi mevcuttur. Yasada mevcut uygulama yontemi; esit oranda toprak kesintisi
yontemidir. Yani imar diizenlemeleri ile diizenlemeye giren taginmaz mallarin degeri
ayn1 oranda artt1g1 var sayilir ve buna karsin her tasinmaz maldan esit oranda diizenleme
ortaklik payr kesilir. Halbuki imar plam1 kararlarina gore, getirilen imar haklar
incelendiginde, diizenlemeye giren tasinmaz mallarin degerinde ayni oranda artis olmaz.
Diizenlemeye giren tasinmaz mallar dikkate alindiginda ayni deger artis1 olmamasina
karsin her tasmmmazda ayn1 oranda kesinti yapilmasi adaletli degildir. Imar
diizenlemeleri ile meydana gelen deger artislari, kamu — hak sahibi ¢ikarlar1 g6z oniine
alinmadan dagitilmaktadir. 3194 sayili kanunun 18. Maddesine gore yapilan
diizenlemelerde planlamadan ortaya c¢ikan degerin, kamuya gelecekteki stirdiiriilebilir
imar diizenlemeler i¢in aktarilmasi olanaksizdir. Bu durum 18. Madde uygulamalarinda

kamu yararinin korumasini zorlastirmaktadir.

5393 sayili ‘Belediye Kanunu’nda yasal adin1 alan; imara aykiri, kacak, yogun
yapilagmig, ¢okiintii alanlarinda ki imar diizenlemelerini anlatan kentsel doniisiim
uygulamalar igin ise bir uygulama ydntemi mevcut degildir. Onerilen ydntem ise deger
esasli yontemdir (Ulger, 2010). Deger Esasli Uygulama Yontemi dogrultusunda
yapilacak 18. Madde uygulamalar1 icin anlatilan sakincalar da biiyiikk oranda
giderilebilecektir. Toplumsal mesruiyetin saglanabilmesi olanaklidir. Bu sebeple deger

esasli yontem imar uygulamalarinda mutlaka yasal zorunluluk olmalidir.

Kentsel dontlisiim projeleri uygulama amacinin kamu yarar1 oldugu agiktir. Bu
sebeple Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin genel bir yetki ile donanip, kentsel doniisiim
kapsamindaki imar planlamasinda; belediyeler arasindaki koordinasyonu olusturmasi ve
kentsel donlisim amacli olusturulacak yeni imar planlarinda tlke ile bolgeler
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diizeyindeki tasarim ve uygulama biitiinliiglinii gézetmesi yararli bir yaklagimdir. Bu
nedenle kentsel doniisiimiin projelerinin uygulanacagi yerler ve kentsel doniisim
dogrultusundaki sehrin gelismesine katki saglayacak 6zel proje alanlarina dair her tiir ve
Olcekte imar planlarinin hazirlanmast asamasinda tek yetkili olabilen Cevre ve
Sehircilik Bakanligi’nin, boyle planlar hazirlamasi halinde kamu yararimi en Onde
tutmasi ve ilgili mevzuatlara uygunlugu saglamasi biiyiilk 6nem tagimaktadir. Ek olarak
imar planlarinda gergeklesen artis ile yaratilan degerden sadece taginmaz sahiplerini

degil, devleti ve diger paydaslar1 da yararlandirmak gereklidir.

6306 sayil1 Kanun; deprem de dahil olmak iizere afet riski igeren tiim kentsel
doniigiim uygulamalarini kapsamaktadir. Ancak 5393 sayili Belediye Kanunu’nun 73.
maddesi 2005 yilinda yayimlanmig haliyle kenti iyilestirme ve sagliklastirma amach
kentsel doniisiim i¢inde deprem riskini igeren kentsel doniisiimii de kapsamaktadir. Bu
iki diizenlemedeki imar yetkileri birbiriyle yarismaktadir. Bu ylizden 5393 sayili
Belediye Kanunu 73. madde kapsamindan deprem amacgli kentsel doniisim
cikarilmalidir. Aynmi sekilde 5366 sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz
Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi Hakkinda Kanun ve
Uygulama Yonetmeligi’ nin 28. ve 29. maddelerindeki afet amagli kentsel doniisiim

diizenlemeleri ayiklanarak 6306 sayili Kanun i¢inde toplanmalidir.

Miilkiyet ve onun kullanimina iliskin sorunlarin ¢6ziime kavusturuldugu,
ekonomik kosullar1 iist seviyede bulunan, yasayanlarimin sorunlarimin en aza
indirgendigi, yerlesim alanlarinin belirli standartlara kavusturuldugu iilkeler, bilimsel
esaslara dayanan imar uygulama ydntemlerine sahiptir. Ulkemiz i¢in, bdylesine yasam

kosullarini olusturabilecek bir uygulama yonetmeligi bulunmamaktadir.

Ulkemizde ve iilkemiz kentlerindeki sorunlardan yola ¢ikilirsa, Tiirkiye’de
biitiinciil ve arazi kullanim sorunlarina cevap verebilen bir uygulama yonetmeligine
gereksinim vardir. Bu uygulama yonetmeliginde c¢ok farkli konularin birlikte
irdelenmesi zorunludur. Afet risklerinin ortadan kaldirilabilmesi i¢in hem kamu
yararini, hem de bireylerin haklarin1 bir arada koruyabilen, bu dengenin bozulmasina
neden olabilecek uygulama ve yaptirimlardan uzak duran, anayasal giivenceye dayanan,
haklarin demokratik toplum gerekliliklerine aykiri olacak sekilde kisitlanmadigi bir
yonetmelik lilkemiz i¢in hazirlanmalidir. Bu yonetmelik, kentsel donilisim ve imar

uygulamalarinin  “yerinde” olmasina c¢aba gostermeli, sadece fiziksel tasarimin
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iyilestirilmesini degil, eko-yerlesim mantigmmin da ele alindigi sosyo-ekonomik ve
ekolojik Ozellikleri de barindirmalidir. Dolayisiyla, yonetmeligin uygulama esaslari,
konut iiretimi i¢in arazi teminini 6n plana ¢ikarmamali, arazi kullanimi planlamasi
caligmalarinin bilimsel althgin1 da 6ziimsemelidir. Bu yonetmelik, arazi kullanimindaki
koruma ve kullanma ilkelerini belirlemeli; mevcut miilkiyet sorunlarinin tamamini
kapsamali ve kagak yapilasmaya iliskin hakkaniyet ¢ercevesinde ¢oziimler

uretebilmelidir.

Tiirkiye i¢in en iyi model oldugu anlasilmis “deger esashi yontem”, bu
yonetmelikte ilke olarak kabul edilmeli ve deger/degerleme mevzuatinin dagimikligi

giderilerek, ulusal degerleme standartlarini da sunabilen bir gerceve belirlenmelidir.
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