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Giris

Medeniyetin baslangicindan bugiine kadar kentler donemin ekonomik, sosyal ve
siyasi sartlarma gore degisim gostermis ve yeni diizeni en iyi ifade eden mekanlar
olmuslardir. Degisim stireci icerisinde kentlerin gelisimi veya yikimi, genel olarak bilingli
miidahalelerden ziyade otonom sekilde meydana gelse de modern zamanlarla birlikte
ozellikle bati iilkelerinde kentlerin goriiniimlerine insaat, peyzaj gibi fiziki miidahalelerle
“kentsel doniisim” gerceklestirilmistir. Tiirkiye’de kentsel doniisiim tartismalari
ozellikle son yillarda kent yasamina etkileri bakimindan siirekli giindemde olan bir
konudur. Yapilan kanuni diizenlemeler, bunlarin ortaya ¢ikarmis olduklari sorunlu
iligkiler, kentsel yasamin olumsuz etkilenmesi, yetki ve sorumluluklarda karmasik bir
yapinin varlhigi gibi birgok sebep kavrami popiiler hale getirmistir. Tiirkiye 6zelinde
kentsel doniisiim projelerinin uygulanmasinda arsa spekiilasyonlari ve sosyal boyutlarin
thmal edilmesi hususlar1 konunun tartisma merkezini olusturmustur. Kentsel doniistim
icin yapilan mevzuat diizenlemelerinde ve uygulanmasi hedeflenen projelerde merkezi
yonetim odakli yaklasimlar benimsenerek hareket edilmistir. Ancak neredeyse biitiin
mevzuat diizenlemelerinde yerel yonetimler ana proje sorumlusu olarak yer almis, nihai

karar merci olarak merkezi yonetim kuruluslar1 belirlenmistir.

Yerel yonetimler yerlesik halkin yasam kosullarimi yakindan tanima imkanina
sahip olduklarindan mahalli ihtiyaglar1 daha gercekei tespit edebilme yetisine sahip olan
kuruluslardir. Bu nedenle kentsel doniisiim projelerinin olumsuz sonuglar1 konusunda
merkezi ydnetime gore avantajlar1 bulunmaktadir. Ozellikle belediyeler agisindan yapilan
projelerden etkilenen kisilerin segcmen olmasi merkezi idareye nazaran kisilerin

belediyeyle kurmus oldugu dogrudan iliskinin secimleri etkilemesi projelerin bu



birimlerce daha kapsamli sekilde ele alinmasini zorunlu kilmaktadir. Yazilan bu tez
Altindag Belediyesi tarafindan kat karsilig1 insaat sdzlesmeleriyle gergeklestirilen kentsel
donligiim modelinin &zelliklerini ortaya koyarak konuya iliskin yapilacak olan
degerlendirmelere ve yeni uygulamalara katki sunmayi amaglamaktadir. Tezin amaci
model incelemesi ile sinirlandirildigindan tez kapsaminda, uygulama projelerinin mahalle
sakinleri tarafindan degerlendirilme sonuglar1 yer almamistir. Bu noktada Altindag
Belediyesi personeli tarafindan dile getirilen hususlar veri kabul edilerek

degerlendirmeler mesleki tecriibeyle yapilmistir.

[k bdliimde kentsel doniisiim kavraminin kavramsal gergevesini ortaya koymaya
calisilmistir. “Yapilan doniistimiin farkli alt kavramlarla ifade edilmesinin doniisiimiin
kim tarafindan, nerede, ne zaman gercgeklestirildigi arasinda bir iligski var midir?” sorusu
irdelenmistir. Kentsel doniisiim ilk olarak “kentsel yenileme (urban renewal)” seklinde
kendini gostermis, ilerleyen siirecte bu uygulamanin olumsuz taraflarinin tespit
edilmesiyle doniisiim kavrami kent sakinlerinin ve mekan 6zelliklerinin dikkate alinmasi
suretiyle “kentsel koruma (rehabilitation)”, “kentsel yeniden olusum (regeneraition)”,
“eski dokuda yeni bina yapmmu (infill development)” gibi farkli kavramlarla

degerlendirilmistir.

Kentsel doniisiim kavraminin tarihi gelisimi {ilkelerin tarihi ve cografi sartlarina
paralel bir sekilde degisim gostermistir. Bati lilkelerinde sanayilesme, savas vb. diger
iilkelerde ise rant, ekonomik biiylimeden hizli gergeklesen kentlesme nedeniyle ortaya

cikan gecekondulasma gibi etkenler kentsel doniisiimiin kirilma noktalar1 olmustur. Bu



farklilik nedeniyle kentsel doniisiim degerlendirilirken teori ve uygulama tartigmalart her

iilkede farkli kavramlara veya ayn1 kavramlarin farkli anlamlarina igaret etmistir.

Kentsel doniigiim kavrami Tiirkiye’de kendi 6zgiil kosullar1 igerisinde sekillenmis
ve glinlimiizde kentlesmeyle ilgili tartisilan en 6nemli konulardan birisi haline gelmistir.
Tirkiye’de kentlerin dengesiz sekilde biiylimesinin yol actii i¢ gocteki trajik artis,
sanayilesmenin yeterince hizli gerceklesmemesiyle ortaya c¢ikan yaygin gecekondu
alanlar1, rant kaygisi, siyasi ve diger ekonomik etkenler kentsel doniisiimiin sebepleri
arasinda gosterilmistir. Zaman icerisinde meydana gelen uygulama degisiklikleri
nedeniyle kentsel doniisiim kavrami tez kapsaminda kentlerin fiziki goriintiileriyle
birlikte kent icerisinde yasanan iliskilerin degisimini kapsayan bir {ist baslik olarak

degerlendirilmistir.

Ikinci boliimde kentsel ddniisiimle ilgili mevzuatlar yerel ydnetimler a¢ismdan
incelenmistir. Bu dogrultuda kentsel dontisiimle ilgili Tiirkiye’de birbiri i¢ine gegmis ¢ok
sayida mevzuat diizenlemesinde yetki ve sorumluluklarmin dagitilma sekli nasildir?
sorusunun cevabi arastirilmistir. Ciinkii kentsel doniisiimle ilgili bir¢ok mevzuat
bulunmakta bu durum hem uygulayicilar agisindan hem de kisiler agisindan karmasik bir
durumu ortaya ¢ikarmaktadir. Degisen ekonomik ve siyasi kosullar, kentsel doniisiimiin
uygulama araglarmi ve alanlarmi da degistirmis, kurumsal orgilitlenme ile mevzuat
diizenlemeleri bu degisim dogrultusunda reaksiyon gostermistir. S0z konusu degisimlerin
yarattig1 ortam nedeniyle kentsel doniisiime iligkin mevzuat daginik bir bigimde
diizenlenmis ve ileri doniik kokli bir doniisim gergeklestirilmesini saglayamamistir.

Ozellikle miilkiyet hakki gibi anayasal olarak korunan bir hak ile kentsel doniisiim



arasindaki gerilimli iligskinin hukuki olarak kamu yarar1 temelinde tanimlanmasindaki

hukuki ve psikolojik sikintilar kentsel doniistimiin mesruiyetini olumsuz etkilemistir.

Degisen ekonomik ve siyasi kosullarin kurumsal agidan yansimasi kentsel
doniisiim projelerinin uygulanmasmdaki yetki ve sorumlulugun biiyiik 6lgtide merkezi
yonetime verilmesi seklinde gerceklesmistir. Merkezi yonetim kapsaminda TOKI
kurularak zaman igerisinde kentsel doniisiim i¢in en etkili kurum haline getirilmistir. Bu
nedenle giiniimiizde kentsel doniisiim projeleri agirhkli olarak TOKI tarafindan 6zel
sektorle is birligi icerisinde gerceklestirilmektedir. Yerel yonetimlere verilen yetki ise,
yerel yonetimlerin birgogunun kapsamli bir kentsel doniistimii gerceklestirebilecek mali

ve nitelikli personel kaynagina sahip olmamalarindan dolay1 uygulamada zayif kalmistir.

Yerel yonetim kurulusu olan belediyeler de kentsel doniisiimii istisnalar harig
genellikle TOKI ile is birligi igerisinde gergeklestirmektedir. Ancak bu durum
belediyelerin kentsel doniisiim tizerindeki s6z haklarmi bir nevi kisitlamakta ve yerellik
Ozelliginden kaynaklanan avantajlarin projelere yansitilamamasina yol agmaktadir. Bu
nedenle Tiirkiye’de kentsel doniisiim projeleri, sadece fiziki yapmin degisimiyle smirh

kalmakta, yerlesiklerin 6zgiil kosullarinda iyilesme saglayamamaktadir.

Degisen kosullarm kentsel doniisiim projelerinin uygulama bi¢imleri {izerinde
etkisi esnek i yapma siireci ve kanuni diizenlemelerden istisna olma istegi, giin gectikce
0zel sektore duyulan giivenin artmasi gibi nedenlerden Otiirli kentsel doniisiim
projelerinin 6zel sektorle is birligi igerisinde yapilmasma dogru evrilmistir. Bu

dogrultuda TOKI’nin 6zel sektdrle yogun bir sekilde kurmus oldugu ortaklik gesitleri



yerel yonetimlere de yansimstir. Ozellikle TOKI’nin 6zel sektdrle kurmus oldugu
ortaklik bicimlerinden birisi olan gelir paylasim modeline benzeyen “kat karsilig1 ingaat

sozlesmeleri” modeli belediyelerde sik kullanilan bir model haline gelmistir.

Merkezi yonetimle ile yerel yonetimler arasindaki iligkiye benzer diger bir
“gerilimli” olabilecek iliski biiyliksehir belediyeleri ile biiyiiksehir ilge belediyeleri
arasinda s6z konusudur. Ciinkii ilge belediyelerinin bir bolgeyi kentsel doniisiim alani ilan
edip orada uygulama yapabilmesi biiyiiksehir belediye meclisinin uygun goriisiine
baglanmistir. Bunun yani sira kentsel doniisiim ile ilgili imar, parselasyon vb. iglemlerinin
hukuki stiregleri genel mevzuat diizenlemelerine birakildigindan biiyiiksehir belediyeleri
karar verici pozisyonunda yer almaktadir. Ek olarak biiyliksehir belediyesi tarafindan
kentsel doniisim ve gelisim alami ilan edilen yerlerde ilce belediyelerinin imar

yetkilerinin tamami biiyiiksehir belediyelerine gegmektedir.

Ucgiincii béliimde Altindag ilce Belediyesinin kendi imkanlariyla yapmis oldugu
kentsel doniisiim ¢aligmalarinin ayrintilar1 nedir? sorusunun cevabi aranmistir. Altindag
belediyesinin se¢ilmesinin nedeni kentsel doniistimii kat karsilig1 insaat sdzlesmeleriyle
kendi biitce imkanlariyla gergeklestirmesi, basarili 6rnek olarak basinda sikca dile
getirilmesidir. Bu nedenle Tiirkiye’de yerel yonetimler arasinda Altindag Belediyesi
kentsel doniislimiin uygulanmasi konusunda O6nemli bir G6rnegi temsil etmektedir.
Kavramsal ¢erceveye uygun olarak da Altindag Belediyesinin ¢esitli demografik ve

sosyo-ekonomik 6zelliklerine bakilmstir.



Altindag Ilgesinin konumu, gecekondulasma, yoksulluk, giivenlik, alt yap1 vb.
sorunlarmin yiiksek seviyelerde olmasi kentsel doniisiim caligmalarinin yogun olarak
gerceklestirilmesine neden olmustur. Bu nedenle gerceklestirilen kentsel doniisiim
projeleriyle birlikte ilgede ortaya ¢ikan sonuglar yogun olarak akademik ¢aligmalara konu
edilmistir. Altindag Belediyesinin ilgede ger¢eklestirilen kentsel doniisiim ¢aligmalarinda
yerel yonetim birimi olarak etkin rol oynamasi, kurumun farkli modellerle kentsel
donilistim gerceklestirmesine neden olmustur. Altindag Belediyesi kentsel doniisiim
projelerini TOKI ile is birligi igerisinde veya kat karsilig1 insaat s6zlesmeleriyle kendi
yonetimi ve sorumlulugunda gergeklestirmektedir. Biitce ve insan kaynagini kullanim1
tamamen bir yerel yonetim birimine ait oldugundan Altindag Belediyesinin Giiltepe
Mabhallesi ve Caliskanlar Mahallesinde kat karsiligi insaat sozlesmeleriyle
gergeklestirmis oldugu kentsel doniisiim tez i¢in 6rnek caligmalar olarak belirlenmistir.
Bu kapsamda kurum igerisinde Emlak ve Istimlak Miidiirliigii ile Fen Isleri Miidiirliigii
yetkilileri ile yogun goriismeler gergeklestirilmistir. Yapilan goriismelerde herhangi bir
soru seti belirlenmemis, yetkili kisilerle projelerin uygulanma bicimleri, izlenen
yontemler, mevzuata iliskin yasanan zorluklar, projelerde dikkat edilen hususlarla ilgili
serbest bilgi akis1 saglanmaya calisilmistir. Bu goriismelerde yazar tarafindan ayrintili
notlar alinmig ve sonrasinda elde edilen bilgiler sistematik hale getirilmistir. Goriisme
yapilan kisilerin istegi lizerine bu kisilerin gérevlerine ve isimlerine iliskin bilgilere tez
icerisinde yer verilmemistir. Goriisme notlarina ek olarak belediyeden elde edilen
Belediye Meclisi Kararlar, idari ve teknik sartnameler, ihale dokiimanlari incelenmistir.
Bu sekilde modelin o6zellikleri tespit edilmeye calisilarak Altindag Belediyesinin
uygulamalar1 tez kapsaminda degerlendirilmistir. Yapilan degerlendirme sonucunda

modelin bir takim avantaj ve dezavantajlarmin olabilecegi goriilmiistiir.



Birinci Boliim: Kentsel Doniisiim

Kentsel doniisiim kavrami literatiirde ayr1 bir model olarak veya {ist baglik olarak
ele alinmaktadir. Kentsel doniisiim kavrammin bu nedenle kavramsal g¢ergevesinin
cizilmesi gerekmektedir. Kavramsal cergeve igerisinde kentsel doniisiimiin tanimi
yapilacak olup tarihsel siire¢ igerisinde kavramin gecirmis oldugu yaklasim degisiklikleri
kentsel yenileme, sagliklastirma, kentsel koruma, yeniden gelistirme, eski dokuda yeni
bina yapimi, soylulastirma kavramlariyla ele alinacaktir. Tez igerisinde kentsel doniisiim
kavrami bir iist baglik olarak ele alinip, mekanin degisimiyle ortaya ¢ikan fiziki, sosyal,

ekonomik biitiin degisimlerin kavramin i¢inde oldugu kabul edilecektir.

1.1. Kavramsal Cerceve

1.1.1. Kentsel Doniisiimiin Tanim

Kentsel doniisiim, gelismis bati tilkelerinde uzun yillardan beri farkli araglarla ve
isimlendirmelerle uygulanmaktadir. Ulkemizde ise kentsel ddniisiim tanmmi 1920°li
yillardan itibaren gesitli projelerle yapilmis ancak bu kavramin tam olarak kullanilmasi
ve uygulanmasi 2000°1i yillardan sonra gerceklesmistir. Asagida ayrintili tanimlamasi
yapilacak olan kentsel doniisiim, asil olarak kentin fiziksel ¢okiintli alanlarinin veya
cesitli nedenlerle ekonomik, sosyal agilardan geri kalmig bdlgelerinin yeniden
canlandirilmasi siirecidir. Ancak bu siire¢ politika ve uygulama araglarina gore doktrinde
kentsel yenileme, kentsel yeniden dogus gibi farkli kavramlarla adlandirilmaktadir. Bazi
yazarlar kentsel doniisiimii genel bir baslik olarak ele alarak diger kavramlar1 bu basligin
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altna yerlestirirken bazi yazarlar ise kentsel doniisiimii farkli bir kavram ayr1 bir baglik
olarak degerlendirmektedir. Kentsel doniisiim kavraminin genel bir baslik olarak kabul
edilmesi, mekanm degisimiyle birlikte ortaya ¢ikan fiziki, sosyal ve ekonomik vb. tiim
degisimlerin kavram icerisinde bir biitiin olarak ifade edilmesine imkan saglamaktadir.
Bu nedenle tez kapsaminda kentsel doniisiim kavrami genel bir baglik olarak ele alinacak

ve islenecektir.

Kent imgesinin doniistiiriilmesi bir yoniiyle kentsel doniistimiin kent {izerindeki
etkisini anlatan bir ifadedir. Lynch (2016) imgelenebilirlik kavramimi “bir gézlemcide
gicli bir imge yaratma ihtimalini tasiyan fiziksel nesnelerin niteligi” olarak
tanimlamaktadir. Kentin igerisindeki bir mekanin sosyal iligkiler agisindan anlami,
fonksiyonu, tarihi ve ismi bu mekanin imgelenebilirligini etkilemektedir. Bu agidan
Lynch imgelenebilirligi etkileyen unsurlar1 bes baslik altinda toplanmistir. Bu unsurlar
“yollar, smirlar/ kenarlar, bolgeler, diiglim/odak noktalar1 ve isaret” oOgelerinden
olusmaktadir. Yollar, (sokaklar, yaya yollari, demiryollar1 vb.) kentin igerisinde yasayan
insanlarin ¢evresel 6geleri algiladiklar1 ve kentin biitiiniiyle iliski kurduklar1 araglardir.
Kenarlar, bolgeler arasindaki sinirlar1 ifade eden, mekanin siirekliligini kesen duvarlar
veya demiryollar1 gibi yerlerdir. Bolgeler, psikolojik olarak kentin farkli bir alanina
girildiginin hissedildigi alanlar1 olusturmaktadir. Digiim/ odak noktalari, kente
girilmesini saglayan stratejik noktalar1 ve kent icerisinde bdlgeler arasinda ulagim
konusunda yogun olarak kullanilan yerleri ifade etmekte olup bu yerler ayn1 zamanda
kentin sembolleri de olabilirler. Isaret geleri (isaret levhalari, kentin ayriks1 kuleleri vb.)
kolayca algilanabilen fiziksel olusumlardir. Bu sekilde imgelenebilen kentin igerisinde
yasayan c¢ok c¢esitli smif ve karaktere sahip milyonlarca insan igin kulaklarinin

isitebileceginden daha fazlasini iceren, kesfedilmeyi bekleyen her zaman bir dekor veya



manzarast olan mekanlar vardir. Mekanin igerisinde algilanabilen imgelerin bu nedenle
yeterli olmasi, pragmatik anlamda dogruluk icermesi ve bireyin ¢evresiyle istedigi kadar
iligki kurabilmesini saglayabilmelidir. Kentsel doniisiim bu imgelerin doniistiiriilmesi
anlamina gelmektedir. Iste bu nedenle doniisiim sonucu ortaya ¢ikan kentsel mekanlarda
tutarli ve net bir sekilde imgelenebilir bir peyzaj yaratilmalidir. Yapay olarak yapilan bir
doniisiimde projeler sanatsal bir kaygiyla, insan amaclarina hizmet eden, insanoglunun
ilk zamanlarindan beri siiregelen ¢evresine uyum saglayabilecek, hislerine uygun olarak

algilarimi diizenleyip ayirt edebilecegi 6zellikler tasimalidir (Lynch, 2016).

Yaratilmig veya doniistiiriilmiis mekanlarin 6nceden olusmus smiflara hitap
etmesi dnceden belirlenmis bir siiregtir. Bu durum doniisiimiin yapilis yontemi, 6zel kamu
ortakligi olmasi, yerel yOnetimlerin agirli§i veya merkezi yOnetimin agirhgi ile
yiiriitiilmesinin ortaya ¢ikardigi sonuglarin degerlendirilmesinde karsimiza ¢ikan bir
stirectir. Yani yeni bir doniisiimiin yasandig1 yerde o bdlgeye iliskin eskiden var olan ya
da yeni kurulan bir kurulusun toplumsal yapiy1 direkt olarak etkiledigi gorilmektedir.
Ankara Altindag ilgesinde ¢ok sayida hastane ve kamu kurumunun yer almasi s6z konusu
kuruluslarda calisan kisilerin giiniimiiz kent yasaminda is ve ev arasindaki gelis gidis
mesafesini ve siiresini diislinerek konformist bir yaklagimla bu ilgede konut satin
almalarmi, yerlesmelerini miimkiin hale getirmektedir. Ankara Baglica tarafinda
gerceklesen yapilagsmalarda arazi fiyatlarinin belirlenmesinde bolgede yeni kurulacak
olan kurumlarm kistas olarak alinmasinda da ayni1 etki goriilmektedir. Aslinda bu durum
kentsel doniisiimde sadece fiziksel mekanin degistirilmesi ya da soylulastirmanin kendi
kendine ortaya ¢ikan bir siire¢ olmadigmnin gostergesidir. Kent yasami igerisinde
kentlilerin mevcut yasam bi¢imi istekleri ve bunu satin alma gii¢lerinin merkezi yonetim

tarafindan alman kararlarla desteklenmesi, yerel yOnetimlerin bu minvalde yeni



politikalar gelistirerek psikolojik esiklere cevap vermesi doniisiimiin yontem ve niteligini
de ortaya c¢ikarmaktadir. Yani doniisimiin kendi icerisinde kentli yasamina iliskin
psikolojik etkilerinin de gdz Oniine alinarak karmasik iligkilerin yaratim siireclerinin
incelenmesi gerekmektedir. Harvey’in “mekan nedir?” sorusundan ziyade degisik insan
pratikleri ve yaratilip kullanilan mekanlarin nasil kullanildigini sorgulamasi, miilkiyet
sisteminde kent parsellerinin tek baslarina degil ¢evresiyle olan baglantilarini esas almasi

bunun somut 6rnegi olarak goriilmelidir (Merrifield, 2012: 286).

Kentsel doniisiim uygulamalar1 farkli yapim yontemleriyle karsimiza ¢ikmakta,
bu farkli goriiniim bigimleri kavramlarin, bir biitiin olarak ifade edilmesini zorlastirmakta
ve tanimlar1 ve uygulamalar1 birbirine benzer hatta zaman zaman ayni ifadelerin farkli
isimler altinda kullanilmasina neden olmaktadir (Ayhan, 2015: 119). Bu isimlendirmeler
genel olarak doniisiimiin gergeklestigi mekanin 6zelligine, ulasilmak istenen amag¢ ve
hedeflere, gergeklestirme yontemine gore yapilmaktadir. Kentsel doniisiim uygulanacak
mekana gore de degisim gostermektedir. Kentin tarihsel bir boliimiiniin eski haline
getirilmesi, korumaya alinmasi vb. olabilecegi gibi, kentin eskiyen, yipranan kisimlarinin
yenilenmesi, yeniden insa edilmesi, eski yapida yeni binalarin yapilmasi seklinde de

ortaya c¢ikabilmektedir.

Tekeli, doniisim sozcligliniin yapisal bir degisiklige atif yaptigini belirtmistir.
Kentlerin gelisimini ve c¢esitli asamalardan ge¢mesini inceleyen bir kuram varsa bu
doniisim ereksel bir doniisiimdiir. Bir diger doniisiimde kentin pargalarinin nitelik
degistirmesi veya kentin evrimsel bir olusum geg¢irmesidir ki burada ereksel olarak
belirlenmis bir siire¢ s6z konusudur (Tekeli, 2010: 271). Yani kentsel doniisiim kavramsal

olarak iki farkli sekilde ortaya ¢ikmaktadir. Doniisiim kavrami yapisal olarak kentsel
7



alana iliskin mekanin i¢inde ve disinda kurulan iligkilerin degismesini igermektedir. Bu
durum bilingli bir miidahale ile ortaya ¢ikabilirken, herhangi bir miidahalenin olmadan
da ortaya ¢ikabilir. Kentsel bir alanin zamanla fiziki, toplumsal ve ekonomik agilardan
¢okiintii haline gelmesi oradaki insan ve toplum iligkilerinin degismesine neden olacaktir.
Genellikle bu alanlarin bilingli bir miidahale ile doniisiim projelerine konu olmasi ise
doniisiim kavraminin bir diger anlamimna isaret etmektedir. Aslinda kentsel doniisim
stirekli yagsanan yapisal degisimlerin ifadesi olarak kullanilmaktadir. Kiiltiirel, simgesel,
kentsel mitlerin doniisiime ugramasi zaman igerisinde gerceklesmektedir ve bu
doniisiimdeki en 6nemli etmen mekan igerisinde bulunan binalar ve yapilardir. Yapilarin
degisimi doniisiimiin baslangicini olusturmakta ve kimi zaman dongiisel kimi zaman
lineer bir siire¢ ilerlemesi karsimiza ¢ikmaktadir. Uygulanan bilingli kentsel doniistim
projelerinin kavramsal ifadeleri de bu durumu yansitmaktadir. Kentsel bir alanin eski
simgesel 6zelliginin korunmaya ¢alisilmasi veya yeniden diriltilmesi kentsel koruma
(preservation, conservation) olarak adlandirilirken, baska bir alanin sadece fiziki
kosullarinin doniistiiriilmesinin hedeflenerek yapisal olarak kendiliginden bir degisimin

meydana gelmesi ise kentsel yenileme (urban renewal) olarak adlandirilmaktadir.

Kentsel doniisiimiin bir {ist baslik olarak ele alinmasi, doniisiim sonucunda ortaya
¢ikan biitiin degisimlerin ve sonuglarin kavranmasina imkan vermektedir. Ciinkii fiziksel
olarak gerceklestirilen bina yapimi, alt yapi ¢alismalar1 mekén igerisinde ekonomik,
sosyolojik ve siyasi degisimlerin sonuclarmin bir biitiin olarak doniisiimiinii
yansitmaktadir. Kentsel doniisiimiin kaynaginda bulunan nedensellikler genellikle, kent
niifusunun saglik alanindaki gelismeler, go¢ vb. gibi sebeplerle siirekli artmasi, kentsel
topraklarda ciddi bir rant potansiyeli bulunmasindan 6tiiri doniisiim baskilarinin gelmesi,

iiretim bi¢cimlerinin ve ekonomik yapilarin degisiminden 6tiiri ekonominin gelismesi ve



diinyaya eklemlenme bigimlerinin degisimi, dogal afetler olarak dile getirilmektedir
(Tekeli, 2010: 272 - 273). Onemli yerlesim 6zelliklerine sahip olan kentler ticaretin yogun
olarak gergeklestigi yerlerdir. Kentlerde var olan ticaretle birlikte bilgi akislarinin hizli
olmasi, doniisiimlerin, diislincelerin, ideolojilerin de iiretim merkezi olmasina yol
acmustir. Kentlere go¢ edilmesine neden olan en 6nemli 6zellik kentin insanlara sundugu
is firsatlar1 ve bu firsatlara bagl olarak erisilebilen sosyal imkanlardir. Bu nedenle ge¢cmis
caglardan bugiine degisen ticaret, ekonomik sartlar kentsel doniisimde de yasanan
yontem degisimi ile bir korelasyon igerisindedir (Pirenne, 2006: 44). Yani tarihten
giinlimiize uygulama yaklasimlarmin ve araglarinin degismesi kent igerisinde var olan ya
da yeni olusmaya baslayan iliskilerin niteligini belirlemekle birlikte bir doniisiimiin
gerceklesmesine sebep olmaktadir. Bu nedenle kentsel doniistimiin bir iist baslik altinda

fiziki, ekonomik, sosyal ve siyasi degiskenlerle ele alinmas1 gerekmektedir.

1.1.2. Kentsel Yenileme (Urban Renewal)

Kentsel yenileme (Urban Renewal) ihtiyaci, kent igerisindeki yapilarin fiziksel ve
toplumsal olarak eskimesinden veya belli bir kentsel alanin degerini tiimden yitirmesi
sonucunda ortaya ¢ikmaktadir. Gelismis bati iilkelerinde kentsel yenilenme {i¢ amag i¢in
yapilmaktadir. Birincisi yoksulluk yuvalarmin temizlenmesi (slum clearance), ikincisi
kent merkezlerinin, kentin diger kesimleriyle arasindaki ekonomik farklarinin

giderilmesi, tglinciisii ise yerel yonetimlerin mali kaynaklarmin artirilmasidir (Keles,

2010: 372 - 373).

Peters (1999), kentsel yenilemeyi “degisime konu olan alanlara ekonomik,

fiziksel, sosyal ve ekolojik sartlardaki en son gelismeleri (iyilestirmeleri) getirmek



isteyen ve kentsel problemlerin ¢ézlimiine uzanan kapsamli ve biitiincii vizyon ve eylem”

olarak tanimlamaktadir.

Dontistim siireci farkli kavramlarla dile getirilmis olsa da Peters’in kentsel
yenileme icin dile getirmis oldugu aywric1 prensipler ve zorluklar biitiin kavramlar
acisindan gegerlidir. Aslinda bu kentsel doniisiimiim kavramimin bir agidan biitiinsel
yanini olusturmaktadir. Ciinkii doniisiimiin ifade edilis bicimleri degisse de varilmak
istenen nokta hep aynidir: Basaril1 bir sekilde projelerin hayata gecirilip, kentlerin daha

yasanilabilir olmasi. Peters (1999) 6zetle kentsel yenileme igin,

- Kentsel mekanin sartlarinin detayli analizlerinin temelleri tizerine insa edilmesi,

- Kentsel mekanda ekolojik sartlarin, ekonominin, fiziksel 6zelliklerin ve sosyal
yapilarin ayni anda uyumunun hedeflenmesi,

- Basarilmak istenen ayn1 anda ortaya ¢ikan uyum igin biitiinsel ve kapsamli strateji
benimsenip yiiriitiilmesi,

- Yiriitiilen programin sonuglarmin siirdiiriilebilir gelisme hedefleriyle uyumlu bir
sekilde gelistirilmesi ve stratejinin buna gore saglanmasi,

- Miimkiin oldugunca kaliteli operasyonel acik hedefler konulmasi,

- Var olan binalarm ¢evre 6zellikleri ve arsanin da dahil oldugu, insan, ekonomik,
dogal ve diger kaynaklarm en iyi kullaniminin basarilmas,

- Kentsel mekanin yeniden yapimimin yasal diizenlemelerle biitiin paydaslarin is
birliginin ve miimkiin olan en yiiksek katilimciligin saglanmasi ve bunun sonucu
konsensiisiin garanti altina alinmasmin aranmasi,

- Spesifik amaglar1 basarmaya yOnelmis yliriitiilen stratejinin Olgiilmesinin
oneminin ve kentsel mekinda i¢c ve dis kuvvetlerin etkilerinin ve doganin
degisiminin farkina varilmasi,
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- Stratejiler igerisindeki bir¢ok elementin ger¢ekliginin farkina varilmasi olarak dile

getirdigi prensiplerin biitiinsellik i¢inde gegerli olmasi gerektigini belirtmistir.

Kentsel yenileme uygulamalar1 bircok sehir merkezinde is alanlarinin
yenilenmesinin yani sira soylulastirmaya neden olmustur. Ayrica kentsel yenileme
yikima ve tadilata dayali bir politika haline gelerek dar bir ¢ergevede projelerin
gerceklestirilmesi s6z konusu olmustur (Samad & Islam, 2017: 2). Bu nedenle ilerleyen
stireclerde kentsel doniisiime olan yaklasimin degisimi, kentsel yenileme uygulamalarmin

da degisimine neden olmustur.

1.1.3. Saghklastirma (Rehabilitation)

Sagliklastirma (rehabilitation) projeleri son donemlerde 6zellikle kentlerin
eskiyen veya yipranan tarihi alanlarinin aslina uygun olarak yeniden yapilandirilmasi i¢in
kullanilmaktadir. Cokiintii haline gelmis olan alanlarin yikilmasi veya yenilenmesi yerine
cagdas kentsel koruma yaklasimlariyla yeniden kent yasamima entegre edilmesi
hedeflenmektedir (Unver, 2017: 97). Saglklastirma “eski kent dokusunun ve ¢okiintii
alanlarinin kismi yenileme ile kullanima agilmas1” olarak tanimlanabilir (Kaban, 2011:
6). Ayrica kentsel koruma (preservation, conversation) kavraminin bir tiirii olarak

sagliklastirma kavrami “sokak sagliklastiriimasr” olarak da literatiirde kullanilmaktadir.

Sokak sagliklastirilmasi veya sagliklastirma kavrammin ¢ikis noktasi tarihi degeri
olan yapilarin restorasyonu veya onarilmasi ¢aligmalarinin yliksek maliyetlerde olmasi ve

yap1 sahiplerinin bunu karsilayamamasidir (Unver, 2017: 98). Ayrica kiiltiirel miras
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alanlarinin toplumsal 6neminin artig1 ve bu alanlarm biitiinciil bir bakis agisiyla kentle
biitiinlestirilmesi ihtiyact kavramin ortaya ¢ikisinda etkili olmus ve 2000’11 yillardan
sonra yiriirlige giren pek ¢ok uluslararas: sozlesmede bu konuda farkli arayislar ortaya
¢ikmustir. Ulkemizde “Pathicanh Yokusu ve Yakin Cevresi Sagliklastirma Projesi, Bursa
Mudanya Evleri, Ankara Beypazari Evleri, Safranbolu Evleri, Amasya Yali Boyu Evleri,
Bartin Evleri” restorasyon ¢alismalart bu kavramin uygulanmasma oOrnek olarak
gosterilebilir (Birol Akkurt, Zengin Celik, Giiner, Erdin, & Avci Ozkaban, 2017: 91-93;

Altas, 2014: 250).

1.1.4. Kentsel Koruma (Preservation, Conversation)

Kentlerin icerisinde, kent kiiltiirii acisindan 6nem arz eden, kentin kimligiyle
biitiinlesmis, kentin simgesi haline gelmis miras alanlar1 veya yapilar1 ekonomik, sosyal
veya siyasi olaylardan dolay1 yipranmakta veya kismen ya da tamamen yok olmaktadir.
Kentsel koruma kavrami bu tiir alanlarin kentin icerisinde alanm ruhuna uygun olarak
yapilmasmi ve bu mekan ve mekanin temsil ettigi degerlerin gelecek nesillere
aktarilmasmi ifade etmektedir (Avcioglu, 2016). Keles (2010: 373) kentsel korumay1
(preservation), genellikle fonksiyonlarini yerine getirebilen yapilarin, “tarihi, mimari ve
kiiltiirel deger tasiyan alanlar i¢inde korunmasinin saglanmasi, plansizligin denetlenip,

niifus yogunlugunun” 6nlenmesi olarak tanimlamaktadir.

Kentsel koruma kavramu bir 6nceki boliimde agiklanan sagliklastirma kavramina
benzeyen ama tarihi alanlarin daha ¢ok one c¢iktig1 uygulamalar1 ifade etmektedir.
Birbirine benzeyen bu kavramlart birbirinden ayirmak igin sagliklastirma kavraminin

yerine sokagin sagliklastirilmasi kavrami kullanilmaktadir. Kentsel koruma kavramu ile
12



kentsel yenileme kavrami arasinda gerilimli bir iligki bulunmaktadir. Kentsel koruma
projesine konu olabilecek alanlarda, kentsel yenileme projelerinin uygulanmasinin
giindeme getirildigi, siyasi, sosyolojik ve ekonomik olarak eski yapilarin veya
ideolojilerin yerine yeni bir mekan olusturularak farkli ideolojilerin, amaglarin ve
hedeflerin getirilmesi, o mekanla ilgili yagsanan kotii tecriibelerin yerine her seye yeniden
baslamanm gerektigi tartisilmaktadir. Bu tartisma 6zellikle Ikinci Diinya Savasindan
sonra Almanya Miinster Prinzipalmarkt kentinin yeniden insa edilmesinde giindeme
gelmistir. Sonucta benimsenen proje kentsel korumanin bir tiirii olan rekonstriiksiyon

yontemiyle gerceklestirilmistir (Oktem Erkartal, 2016: 500-504).

Kentsel koruma kavraminin 90°l yillara kadar elitist, sadece estetik kaygilar
giiderek yalnizca fiziksel tarihi yapilarin yenilenmesini igerdigi, kentsel yenileme
kavramimin getirmis oldugu yeni is firsatlari, sosyal ve ekonomik doniigiimleri icermedigi
disiiniiliiyordu. Kentsel yenileme kavrami ile bu celigkili durum ABD’de yapilan
arastirmalarda tam tersi bir hal almistir. James Marston Fithch’in “kiiltiirel miras”in
yenilenemeyen bir kaynak olmasmi dile getirmesi, kentsel koruma projelerinin
strdiiriilebilir gelisme ac¢isindan bir katalizér rolii istlendigi anlayismi getirmistir.
Yapilan caligmalarda hayati kiiltiirel miras alanlarmm kaybinin toplumsal degerleri
erozyona ugrattigi, kente aidiyet duygusunu zayiflattigi ortaya ¢ikmistir. Buna gore
kentsel koruma projelerinin, tarihi koruma ve toplumsal gelisme arasinda bir baglanti
kurup sosyal giiveni artirarak, bu projelerin sosyal uyumluluk duygusunun etik degerler
yoluyla sermayeye olumlu katkilarda bulundugu goriilmiistir. Kentsel yenilemenin tam
tersine kentsel koruma projelerinin sug¢ oranini ve gevre kirliligini diistirdiigiine, yeni is
sahalarina imkan verdigine, bdylece insan kaynaginmn daha etkin ve verimli

kullanildigina, dogal ¢evrenin ve sermayenin varliginin korunmasinda daha basarili
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sonuglar elde edildigine iliskin verilere ulagilmistir (Bransford & Krause, 1997: 7-13).
Turizm sektoriiniin gelismesiyle kentsel mekanlarda yasanan meta ve psikolojik
degisimler yukarida ifade edilen degisimlere Ornek olarak gosterilmistir. Tirkiye’de
Ankara ve Antalya Kalesi i¢in yapilan ¢alismalar bu tiir uygulamaya 6rnek olarak

verilebilir (Ataév & Osmay, 2007: 68).

1.1.5. Yeniden Canlandirma (Revitalization)

Kentsel yeniden canlandirma (revilization) kavrami uzun zamandir varhgini
stirdiiren alanlarin karakter ve kosullarinm yeniden popiiler hale getirilmesi veya yeniden
canlandirilmasini ifade etmektedir. Kentsel yeniden canlandirma projeleri uygulandigi
alanlar agisindan farkli sonuglara sebebiyet vermektedir. Bazi alanlar i¢cin bir¢ok
yatirimei rekabet halindeyken bazi alanlarda ise istenilen talep elde edilememektedir.
Grodach ve Ehrenfeucht kentsel yeniden canlandirma kavramini, kapsamli bir temel
olusturmak amaciyla karmasik ve degisken nedenleri goz Oniline alarak, biiyiik
metropoliten alanlarin kurulmasi, sehirlerin yayilmasi, ¢okiintii alanlarmin olusmasi ve
ev satiglarinda balonlarin olusmasi baglaminda incelemislerdir. Kavramin tarihsel
temelini kentsel yeniden gelistirme kavramma ve daha etkili olan kentsel politika ve
projelere oturtmuslardir. Inceleme sonucunda kentsel yeniden canlandirma kavraminin
zamana, uygulandigi alana ve programa gore farkli anlamlara geldigini ortaya
cikarmislardir. Kentsel yeniden canlandirmanin Grodach ve Ehrenfeucht’a gore alt1 temel
ayag1 bulunmaktadir. Bunlar insan sermayesi, sosyal ve kiiltiirel esitlik, yeni bir ¢evrenin
inga edilmesi, mekanlarin etkililigini artirma, piyasa rekabetini kurma ve stirdiiriilebilir
bir gevreye kavugmaktir.1950°li yillarda Amerika Birlesik Devletleri’nde federal diizeyde

kentsel yeniden canlandirma, kentsel yenileme politikalarmin genis 0&lgeklerde
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uygulandig1 sehir merkezlerine odaklanirken, 1960’11 yillarda pazar odakli 6zel yatirim
inisiyatifinde, planlama siirecine toplumun da katilimmin Ongoriildiigii bir siirece
evirilmistir. 1980°li yillara gelindiginde ise diinyada kiiresellesme ile degisen politikalara
uyum gostererek piyasa rekabet kavramina odaklanilarak projeler gerceklestirilmistir.
1990’11 yillarda piyasa tabanli politikalara sosyal meseleler de eklemlenerek insa edilmis
cevreyi degistirme ve sosyal ve ekonomik olumlu gelismelerle insanlarin hayatlarini
etkilemeyi hedeflemistir. 2000’1i yillarda ise yasanan finansal krizler nedeniyle biiyiik
olgekli yeniden canlandirma projeleri yerini kiigiik 6lgekli olanlara birakmustir. (Grodach

& Ehrenfeucht, 2016: 3-5).

Kentsel yeniden canlandirma zaman zaman diger kentsel doniisiim kavramlari
icerisinde de degerlendirilmistir. Bu kavramlardan birisi yukarida agiklanan kentsel
korumadir. Silver and Crowley gibi yazarlar korumayi bir nevi kentsel yeniden
canlandirmanin igerisinde, bu kavramin bir uygulanma bi¢imi olarak degerlendirilmistir.
Tarihi binalar ve kentlerin icerisinde yer alan tarihi yerlesimler yatirimlar i¢in biiyiik
firsatlar sunmaktadir. Tarihi ¢evrenin i¢erisinde bulunan 6zellikli yapilarm ¢esitli yollarla
yeniden ekonomiye kazandirilarak kiiltiir turizminin canlandirilmasi, gelisen ¢evre ve
ekonomik hayatin kentin diger bolimlerine sirayet ederek degisime zorlamasi iki
kavramin arasindaki baglant1 yollarin1 olusturmaktadir. Kentsel yeniden canlandirma ile
basarilmak istenen hedefler gz Oniline alindiginda 6zellikle ekonomik iyilestirmeler
yoluyla bu hedeflere ulasilmasinin daha miimkiin olmasi bu baglantinin varhigmin delili

olarak gosterilmistir (Ryberg-Webster & Kinahan, 2014: 119-125).
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1.1.6. Kentsel Yeniden Olusum (Regeneration)

Kentsel yeniden olusum (regeneration) fiziksel, sosyolojik, ekonomik ve
toplumsal bir¢ok etkenin dogrultusunda belirli bir zamandaki mekanin firsatlar1 ve
zorluklar1 arasinda bir sonucun ortaya ¢ikisidir. Kentsel yeniden olusum genellikle
kentsel mekanlarda ortaya ¢ikan gevre, fiziksel ve sosyo-ekonomik kosullar agisindan
bozulmus alanlarda uygulanmaktadir. Her alanda uygulanmasi gereken projelerin
birbirinden farkli 6zellikler tasimasi ve farkli yaklasimlarin uygulanmasi gerekse de
kentsel problemlerin kokenlerinin ve politik sorumluluklarm kokenlerine inilmesi,
projelerde rehberlik saglayacak prensiplerin, amaglarin ve ulagilmasi istenen sonuglarin
ve kentsel yeniden olusum uygulamalarinin tanimlanmasi1 gerekmektedir (Roberts, 2016:

9-11).

Ikinci Diinya Savasi’ndan giiniimiize kadar kentsel yeniden olusum projelerinin
gergeklestirilmesinde is birligi, glic ve sorumluluklarin, sosyal organizasyonlarin daha
genis katilimi ve siyasi yasamdaki dominant gii¢lerin elinde yeniden yapilandirilmasiyla
kentsel doniisiim politikalarmda degisime neden olunmustur. Ozet olarak kentsel yeniden
olusum projeleri de diger kentsel doniisiim uygulama kavramlarma paralel bir sekilde
degisen ekonomik, sosyal ve fiziksel sartlar dogrultusunda degisim gostermistir. Roberts
(2016), kentsel yeniden olusumu “kentsel sorunlarin ¢éziimiinii amaglayan kapsamli ve
entegre bir vizyon ve eylem ve degisime maruz kalan veya degisime agik olan bir alanin
ekonomik, fiziki, sosyal ve envanter kosullarinda kalic1 bir iyilesme saglanmasi olarak”
tanimlamaktadir. Kentsel yeniden olusum ile kentsel alanlara ulusal ekonomiye, sosyal
ve ¢evre amaglarma olumlu katkilarda bulunmak amag¢lanmaktadir. Bu nedenle yazar,

kavrami kentsel doniisiim acisindan kaynaklarin daha iyi yonetilmesi ve daha yiiksek
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cevre standartlarma ulasilmasi konusunda major bir role yerlestirmektedir (Roberts,

2016).

Kentsel yeniden olusum ayn1 zamanda yerel diizeyde kiiltiirel bir degisime neden
olmaktadir. Ancak bu degisimin yerel diizeyde toplumun ¢ikarlarina uygun olmayan
sonuclara sebep oldugu, bu nedenle yerel kimliklerin erozyona ugradigi dile
getirilmektedir. Tam tersi sekilde yerel topluluklar1 canlandirdigini ve giiglendirdigini ve
homojenizasyon ve / veya yer degistirmeyi engelledigini savunanlar da bulunmaktadir.
Ancak Yarker’in de belirttigi gibi birbiri ile ¢elisen iki durum goriindiigiinden daha
karmagik bir siireci ifade etmektedir. Yerel aidiyet ve baglanma duygularinin etkilenmesi
kentsel yeniden olusum doniisiim projesinin sonunda sonuglarin bir pargasi olarak ortaya

cikmaktadir (YYarker, 2018: 3424-3436).

Vento kentsel yeniden olusum ile kenti ekonomik ve sosyal yonlerden etkileyen
mega projelerle neoliberal kiiresellesme ve kamu alanmin apolitiklesmesi arasindaki
baglantiya deginerek kavramu degerlendirilmistir. Kentsel yeniden olusum projeleri ile
gerceklestirilen mega projelerle ekonomik aktivitenin tesvik edilerek issizligin
azaltilmas1 ve sosyal imkanlarin genisleyerek daha giizel bir yasam kalitesine ulasilmas1
hedeflenmekte ancak yapilan ¢alismalardan bunun tam tersi sonuglarin ortaya ¢iktigi
goriilmektedir ki bu durum kent ¢evresinin elitler tarafindan insa edilmesi, issizligin
artmasi ve soylulagtirma, yatirim risklerinin kamu tarafindan iistlenilmesi gibi durumlara
da sebebiyet vererek esitsizlige ve finansal krizlere neden olmaktadir. Bunun yani sira
mega projelerin ¢ogunlukla kamu-6zel ortaklhig: ile gergeklestirilmesi, otonom yonetim
stiregleri ve hesap verilebilirligin saglanamamasi, gergeklestirilecek projenin yapimi

sirasinda karar verme yetisinin kiigiik bir gruba verilmesi neoliberal yonetisimin kent
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icerisinde yerlesmesine neden olmaktadir. Son olarak mega projelerin aynt zamanda
teknokratik yonetim siireglerini ortaya gikarmasi ve daha once dile getirilen sebeplerle
kent igerisinde yasayan kisilerin kamusal alanda dair apolitiklesmesine neden olmaktadir

(Vento, 2017: 69-73).

1.1.7. Yeniden Gelistirme (Redevelopment)

Keles’e gore yeniden gelistirme, mevcut yapilarin yikilarak, ortaya ¢ikan yeni
topragin (arazi ve arsalarm) yeni kullanim bigimlerine ayrilmasidir. Yeniden gelistirme,
smirlar1 dnceden belirlinmis alanlarin, yapilarin ve biitiin bolgenin kaybettigi ekonomik
ve toplumsal degerlerin, fiziksel standartlarina yeniden eristirilmesi amacini glitmektedir

(Keles, Kentlesme Politikasi, 2010: 373).

Yeniden gelistirme kavrami kentsel yenileme kavrami ile karistirilmaktadir.
Gelistirme (development) kavrami, asinmis “bir varhigin yiiksek bir liretim veya verim
giiciine ulagtirilmasi amaciyla gelistirilmesi” anlamina gelmektedir (Tiirk Dil Kurumu,
1972). Yeniden gelistirme ise bu 6zelliklerini kaybetmis bir varligin yeniden yiiksek bir
iiretim veya verim giicline kavusturulmasini ifade etmektedir. Gelistirme ve yeniden
gelistirme sozciiklerinin anlamindan da anlasilacag: tizere yeniden gelistirme kavrami
kent icerisinde daha dnce degerli olan alanlarin binalarin sagliklastirilmasi yoluyla emlak
sektorlinlin  gelistirilip serbest piyasa ekonomisine daha uygun varliklarin ortaya
cikarilmasidir. Yeniden gelistirme kavrami binalarin sagliklagtirilmasmin yani sira
kentsel mekanda yerlesik olan insanlarin hayat ve ¢evre kalitelerinin artirilmasini da
hedeflemektedir. Kent igerisindeki toplumun birlestirilmesi, peyzajin gelistirilmesi, tarihi

varliklarim ve Kkentsel alanlarin korunmasi, ¢evre adaletinin, ¢evre rehabilitesinin
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gelistirilmesi, sosyal hizmetlerin komsu yerlesimlere ulastirilmasi gibi amaglarin da

yeniden gelistirme projeleri ile basarilmasi hedeflenmektedir (Samad & Islam, 2017: 1)

Kentsel yeniden gelistirme projelerinin planlarmin  hazirlamasinda bazi
gostergelerin kullanilmas1 gerekmektedir. Bu gostergeler bina yapimi, sagliklagtirma ve
is yerlerinin degisimidir. Bu dogrultuda kentsel yenilemenin amaglar1 yeterli ulagim
imkanlarin1 ve toplumsal imkanlar1 artirici, diizenli ve onceden planlanmis eskiyen,
¢okiintli kentsel alanlarin yenilenerek ¢cevrenin gelistirilmesinin, birgok gelisim ihtiyacina
cevap verecek daha faydali bir sekle doniistiiriilmesinin, tarihsel veya kiiltiirel alanlarin
gelistirilmesinin, korunmasinin ve sagliklastiriimasinin basarilmasidir (Samad & Islam,

2017: 7-10).

Bazen yeniden gelistirme projelerinin kentsel yayilmaya (sagaklanmaya) veya
tikanikliga neden oldugu, hatta soylulastirmanin bir nosyonu oldugu dile getirilmektedir
(Samad & Islam, 2017; Wu, 2016). Yeniden gelistirme projelerinin amaglar1 ve ulasilan
hedefleri uygulanma bi¢imi ve kentsel mekana gore degisiklik gostermektedir. Biitiin
projelerin daha oOnceden planlanmis ulasiimak istenen hedeflerinde benzer ifadeler
bulunsa da ¢iktilar kentler agisindan oldukga farkli olmaktadir. Kiiresel giineyde yeniden
gelistirme projeleri temizlemeye (slum clearance) neden olmus, Mumbai’de uygulanan
politikalar yersizlestirmeyle birlikte soylulastirma, cinsiyet, etnik ve dinsel ayrimlar1 da
beraberinde getirmis, Sangai’de de cok genis Olcekte yersizlestirme ortaya ¢ikmustir.
Yiiksek getiri saglayan pahali yerlesimler satin alinmasi da miimkiin iken eski kentsel
alanlardan eski yapilarin alinarak bunlarm yenilenmesi ve yatirim yapilmasi biiyilik
Olgekli kentsel yeniden gelistirme projeleriyle miimkiin olmustur. Bu uygulamalar da

Cin’de neoliberal bir kentlesmenin yerlesmesine neden olmustur (Wu, 2016: 633-634).
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Colombia Universitenin 2003 yilinda duyurusunu yaparak gerceklestirdigi kentsel
yeniden gelistirme projesi ise tam tersi bir 6rnektir. Projeye gore Bati Harlem Bolgesinde
bazi uygulamalarin yapilmasi gerekmekte olup, alanin i¢eresinde hem yerlesikler hem de
tarihi alanlar bulunmaktadir. Proje i¢in hazirlanan planda cevre, sosyal ve ekonomik
bircok gosterge goz Oniine alimmig ve bunun uygulama araglart Ongorilmiistiir.
Uygulanan araglar “Topluluk Yararina Antlagsmalar” (Community Benefits Agreements)
altinda toplanmustir. Projenin gerceklestirilme asamasinda yerlesik kisilerin koalisyonu
ile yatirimcilarin dogrudan iletisime gegmesi Onemli bir avantaj yaratarak, yerlesik
insanlarin zorla miilklerinden ¢ikarilmasima gerek kalmamistir. Bunun yani sira diisiik
gelirli alt siniftan olan mavi yakali kisileri kendi yasam alanlar1 igin biz vizyon
gelistirmeleri konusunda cesaretlendirmistir. Boyle bir projenin, yerel yonetimler,
yatirimcilar, bolge halki ve {iniversite arasinda kurulan siyasi bir koalisyon olmamasi
durumunda basariya ulasamayacagi dile getirilerek, bu durumun ekonomi tabanli, 6zel
sektorii katalizor kilan, azaltilmis biirokrasi ve devlet desteklerinin kesildigi neoliberal
ekonomik diizenin kentsel yeniden gelistirmeye sunmus oldugu ¢oziimlerle gerceklestigi
iddia edilmistir. Bu durum kentsel yenilemenin merkeziyet¢i bir yonetimi gerektirirken,
kentsel yeniden gelistirmenin daha adem-i merkezi yontemleri gerektirdiginin ifadesi

olarak gériilmiistiir (Foster & Glick, 2007: 2001-2021).

Kentsel doniisiim kavraminin alt uygulama kavramlar1 degerlendirilirken bazi
kavramlarin bir digerinin uygulama bi¢imi, hedefi vb. oldugu goriilmektedir. Kentsel
yeniden gelistirme kavramimnin uygulama araglarindan birisi sagliklastirma, koruma
kavramlar1 olabilmektedir. Bu yilizden kentsel doniisiimiin alt kavramlar1 arasinda da

zaman zaman net bir ayrim ortaya konulmasi miimkiin olmamaktadir. Bu nedenle her bir
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kentsel doniisim projesinin ayrintilt olarak degerlendirilmesi ve projenin amag ve
hedefleri ile ¢iktilar1 ayrmntili bir sekilde degerlendirildikten sonra kavramsal ¢ergevenin
aciklanmas1 ve sonuglarm degerlendirilmesi gerekmektedir. Ornek olarak gésterilen
projelerin tek basma bir kentsel doniisiim kavramini ifade ettigini ileri siirmek oldukca
zordur. Cin’de uygulanan yeniden gelistirme projelerinde soylulastirma kavramiyla
yakindan iliskili bir sonug ortaya ¢ikarken Colombia Universitesinin yeniden insas1 ve
kullanim alaninin gelistirilmesi projesinde daha katilimc1 uygulamalar ve gevre adaletini

dikkate alan sonuglarin ortaya ¢iktig1 goriilmektedir.

1.1.8. Eski Dokuda Yeni Bina Yapim (Infill Development)

Son donemlerde kentsel doniisiim yOntemlerinden biri olarak kullanilmaya
baslanan bu kavram sozlik tanimiyla, gelismis olan alanlardaki diger binalarin ve
topragin iistiine is binalar1 veya yeni evler gelistirilmesidir!. Eski dokuda yeni bina
yapimu (infill development) veya var olan kentsel mekanlardaki yeni gelisimler yiiksek
yogunlukla sehrin dagilmasini korur, tarimsal araziler ve orman hektarlar1 tizerinde iddia

edilen ¢evrelerin disiik yogunluklu olarak gelismesini saglar. Bu modelle kentin

1 Cambridge Universitesinin _Ingilizce-Ingilizce Sézliigiinde Infill Development:

“development of new houses, business buildings, etc. on land between other buildings in
already developed areas:” olarak tanimlanmaistir.
http://dictionary.cambridge.org/us/dictionary/english/infill?fallbackFrom=turkish (E.T.
20.05.2017) Eksi dokuda yeni bina yapimi ¢evirisi Miige Akkar’ in “Kentsel doniigiim
iizerine Batr’daki kavramlar, tanmmlar, silirecler ve Tiirkiye” isimli makalesinden

almmustir.
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dagilarak biiyiime egiliminin ¢ok oldugu ABD’nin bir¢ok eyaletinde basarilar elde
edilmistir. Ozel miilkiyet sahiplerinin topraklarini gelistirme haklar1 ve yerel toprak
kullanimina iliskin “sigrama gelisimlerine” izin verilmesinin ortaya ¢ikarmis oldugu
tarimsal tretim, cevre kirliligi ve tahribat sorunlar1 eski dokuda yeni bina yapimi
projelerini giindeme getirmistir. “Eski dokuda yeni yap1 insasi kentlesmis alanlarda
yeterince degerlendirilemeyen parsellerde gelismenin saglanmasidir”. Eski dokuda yeni
bina yapimi genellikle mevcut merkezi sehir mahallelerini canlandirmak i¢in bir politika
aract olarak goriilen merkezi sehir kalkinmasi ile iliskilendirilmektedir. Degistirilen
kurallarla bazi merkezi kentsel alanlarm yeniden gelismesine ve zamanla yogunlugunun
artirilmasina izin verilmektedir. Kullanilan toprak politikalarinin degistirilmesi, sadece
dagmikligin sinirlanmasi ve gelismenin engellenmesinin dizayn edilmesiyle sinirli
degildir, ayn1 zamanda eski dokuda yeni bina yapimini cesaretlendirerek gelismis kentsel
mekanlarda yogunlugun artirilmasina ¢alisilmasidir (McConnell & Wiley, 2012: 1 - 7).
Konut politikasina saglamis oldugu katkinin yam sira kiigiik yerlesimler icin yeni
ekonomik imkénlar yatarak daha biiyiik gelisimlere olanak saglamasi, yerlesim yerlerine
ilgiyi artirarak yeni gelisim firsatlar1 saglamasi, firmalarin kii¢iik yatirimcilar i¢in biiyiik
maliyetli projeler yerine erisilebilir evler sunmasi, projelerin daha kisa teslim edilmesi,
vergi tabanini genisletmesi modelin faydalar1 arasinda dile getirilmektedir (Future of

London, 2015: 3 — 11; Steinacker, 2003).

Uluslararas1 o6rneklere baktigimizda ABD’de birgok eyalette bu politikalar ciddi
uygulama alani bulmaktadir. Maryland Eyaleti Politika Rehberi’nde bu konu agikga dile
getirilmekte ve federal hiikiimet tarafinda bu tiir projeler desteklenmektedir. Cooper
tarafindan yapilan bir arastirma 20’den fazla eyaletin kentin yayilmasma onlem olarak
akilli gelisim politikalarint igeren yasal diizenlemeleri yiiriirliige koydugunu ortaya

cikarmistir (Cooper’ dan aktaran McConnell & Wiley, 2012: 10). Sehrin i¢erisinde kalan
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gelismis yerlerdeki yogunlugun artirilarak artan niifusun yerlesiminin planlanmasi
kavramin en Onemli avantaji olarak goriilmektedir. Future of London kurulusunun
hazirlamig oldugu bildiride de eski dokuda yeni bina yapimina bu nedenle Londra i¢in
dikkat ¢ekilmektedir. Yaklasik olarak %85°1 kent dokusuna sahip olan Londra agisindan
artik smirlarin genisletilerek gelisim imkani kalmamistir. Bunun karsisinda ise artan
niifus nedeniyle 2050 yilina kadar Londra’nin 1,5 milyon ek konuta ihtiya¢ duyacagi
tahminleri yapilmaktadir. Model gelisim sinirlarina ulagsmis Londra i¢in bu nedenle bir

¢0zlim olarak sunulmaktadir (Future of London, 2015)

Eski dokuda yeni bina yapimi, kentsel yogunluga ve kentsel bigime dramatik
etkilerde bulunma potansiyeline sahiptir. Bu etki politik ve ekonomik karmasik siireglere
baghdir. Kavramin ayn1 zamanda “akilli gelisme” (smart development) politikalari ile
birlikle kullanilmasi da s6z konusudur. Akilli gelisme “kentin yayilmasina karsi
biitiinlesik yaya dostu merkezlere odaklanan kentsel doniisiim ve planlama” teorisidir. Bu
gelisim, ulasim odakli, yaya ve bisiklet dostu kentsel mekan kullanimma destek
vermektedir. Bu kavram oOzelikle Kuzey Amerika’da kullanilmakta, Avrupa’da
“biitiinlesik sehir (compact city)” olarak adlandirilmaktadir. Akilli gelisimin uzun
donemli degerleri, siirdiriilebilirligin bolgesel amaglarmm kisa donemde hayata
gecirilmesini savunmaktadir. Akilli gelisim toplulugun tek bir ortak hissiyatta
birlestirilmesi, ulasimin imkanlarinin genisletilmesi, istthdam ve ev se¢imi, gelisme
faydalarmin ve maliyetlerinin esit olarak boliisiilmesi, dogal ve Kkiiltiirel miraslarin
korunmasinin saglanmasi gibi siirdiiriilebilir gelismenin hedefleriyle yakindan iliskilidir
(U.S. EPA Office of Sustainable Communities, 2015). Akilli gelisim, planlt bityiimenin
kamunun yararina olan acik bos alanlarin doniismesine, trafik hacminin azaltilmasina

yardimc1 olmaktadwr. Akilli gelisim taraftarlar1 trafik yogunlugunun artmasi, hava
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kirliligi, ulasim problemleri, g¢evre maliyetlerinin artmasi gibi nedenlerle kent
ceperlerindeki gelismeye karst ¢ikmaktadirlar. Akilli gelisim politikalar1 yiiksek
yogunluk, kaliteli gelisim, kent biiylime sinir1, kent merkezine yerlesim gibi kavramlarla
ifade edilse de Farris (2001) akilli gelisim ile eski dokuda yeni bina yapimi modeli
arasinda arazi miilkiyet ve maliyetleri, bazi yapilarin yenilenememesi, biitiinciil bir plan
etrafinda hareket edilememesi, yatirimcilarin bulunmasi vb. nedenlerle bu iki kavram

arasinda gerilim oldugunu dile getirmistir.

Bu kavramla planli gelismede doniisim konusu yerdeki mahalle sakinlerine
odaklanilmaktadir. Ciinkii boyle projelerin var olan yapilarin ve yatirimlarin artmasini
saglamak gibi avantajlara sahip oldugu savunulmaktadir. Modelin basarist i¢in ilgili
mahallede yerlesik olan kisilerin desteginin saglanmasi kritik goriilmektedir. Ciinkii yeni
evlerin yapimiyla birlikte altyapi, c¢evre, otopark vb. konularda cesitli sorunlarin
yasanacag1 diisiincesi projelerin basariya ulagmasi noktasinda risk teskil etmektedir
(Future of London, 2015). Bu noktada ekonomik analistler, cogunlukla gelismis kentsel
alanlardaki gelismemis parsellerde sonraki zaman periyodunda niifusun yogun olarak
artacagin1 ve bu yerlerin daha ekonomik hale gelecegini belirtmektedirler. Tabi bu
avantajlarin elde edilmesi i¢in bir¢ok devlet ve yerel planlama politikalarinin amacinin
niifus yogunluklarmin artirilmasi olmasi gerektigi dile getirilmektedir (McConnell &

Wiley, 2012: 1 - 5).

Eski dokuda yeni bina yapimimm kendi i¢inde ciddi zorluklar1 bulunmaktadir.
Bunlardan ilki mevcut arsa ve arazi kullanim kurallarinin geligmenin oniinde bir bariyer
gibi durmasidir. Kentsel mekanlarda yapilmasi gereken islemler ¢ogunlukla karmasik

stirecler ve cesitli yap1 maliyetlerini artiran uygulamalar1 icermektedir. Bu durum ayni1
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zamanda yatirimcilarin kar oranlarmi diisiirdiigiinden yatirimcilarin bu projelere kaynak
aktarmamasma yol agmaktadir. Ikinci zorluk yatirimcilarin mevcut kentsel alandaki
parsellerin kullanim alanlarinin kiigiik veya parcali olmasindan ve bu yerlerin miilkiyet
sorunlarindan dolay1 yasamis olduklar1 problemlerdir. Parsellerin birlestirilmesi veya
boliinmesi, miras problemleri ek siire ve maliyetlere neden olmaktadir. Ugiincii zorluk
ise yerlesim uyusmazliklaridir. Yeni projelerin komsu yerlesim alanlarinda trafik
yogunlugunu artirmasi, bos alanlarin azalmasi, niifus artis1 gibi kotii etkilerde bulunacagi
savunulmaktadir. Dordiincti olarak niifus yogunlugunun artis1 ile birlikte kamu
hizmetlerine olan talebin artmasi ve dolayli olarak sunulan hizmetlerin kalitesinin
diisecegi yoniinde duyulan endisedir. Son olarak Ozellikle ekonomistler tarafindan
belirtilen eski dokuda bina yapimimin maliyetinin kentin yayilarak biiylimesinden daha az
maliyetli olmayacag1 yoniindeki problemdir. Planlamacilar gelismenin farkli dizayn ve
tiplerini, maliyetlerini analiz ederek yap1 maliyetlerine odaklanmaktadir. Bu hesaplama
bi¢cimi kalabalik kentsel alanlardaki genisleme maliyetlerini hesaba katmamaktadir. Bu
maliyetlerin ihmal edilmesinin eski dokuda yeni bina yapimi modelinin tam olarak
goriilmesini engelledigi savunulmaktadir. Daha yiliksek yogunluk daha yiiksek arazi
fiyatlarina neden olmaktadir. Fiyatlarin bu sekilde yiikselmesi ev alacak kisilerin
tercihlerinde etkin rol oynamaktadir. Ciinkii artan fiyatlarla ¢evre yerlesimlerde daha
bliyiik evler almak miimkiin ise kisilerin tercihleri bu yonde olacaktir. Bu da
yatirimcilarin bekledikleri karlarin diismesine neden olacaktir. Bu nedenle bu model ile
ev fiyatlar1 arasinda gergekte bir gerilim yasandigi da goriilmektedir. (McConnell &
Wiley, 2012: 5 — 16; Steinacker, 2003; United States Environmental Protection Agency,
2014). Amerika Birlesik Devletleri Cevre Koruma Ajansi (EPA) yukarida dile getirilen
zorluklara ek olarak mevcut ¢evre kirliligini artiracagi, yiikksek sermaye maliyetleri, sinirl
finansal imkanlar ile uzun biirokratik islemler gerektirmesini eklemektedir (United States

Environmental Protection Agency, 2014: 3).
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Akilli gelisim modelinin mevcut kentsel mekanlarda ortaya c¢ikaracagi
yogunlugun hesaplanmasi ¢ok o6nemlidir. Ciinkii bu yogunluk karmasik ekonomik,
hukuki ve politik sonuglar ortaya c¢ikaracaktir. Burada onemli olan maksimum
yogunlugun hesaplanmasi degil uygun yogunlugun hesaplanmasi hususudur. Uygun
yogunlugun hesaplanmasi i¢in ekonomik, politik faktorlerle fiziksel 6zelliklerin dikkate
alinmas1 gerekmektedir. Ciinkii uygun yogunluk kisilerin sehrin igerisinde bu modelle
insa edilen konutlara tasinma isteklerini belirleyecektir. Bazi yapilan g¢alismalarda
kisilerin sehir i¢ine tasinmasinda yasami kolaylastiran art1 6zellikler, otopark ve giivenlik
faktorlerinin belirleyici oldugunu gostermistir (Steinacker, 2003: 494). Bu da projeler
gergeklestirilmeden Once iyi bir planlama yaklasimi belirlenmesini ve konunun biitiinciil
olarak ele alinmasmi gerektirmektedir. Yerel yonetimler veya diger yetkili kuruluslar
belirledikleri kentsel alanlarin kullanim kurallariyla maksimum yogunluk seviyelerini
tespit ederek bu alanlarin yogunluklarini farklilastirmaktadirlar. Diisiik yogunluklu
yerlerin gelistirilmesi ekonomik olmamakta ve yiiksek yogunluklu kentsel mekanlarda
yerlesiklerin sayisinin artirilmasi tam basar1 saglamamaktadir. Eski dokuda yeni bina
yapiminin temel amacglarindan birisinin kentin yayilmasinin engellenmesi oldugu
belirtilmisti. Bu modelle ekonomik kaynaklarin, daha kentlesmis alanlara aktarilmasi
hususunda yatirimcilarin ikna edilmesi gerekir. Bunda da hiikiimet politikalarmin

destekleyici bir rol oynamasi gereklidir (McConnell & Wiley, 2012: 3 - 4).
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1.1.9. Soylulastirma (Gentrification)

Soylulastirma (gentrification) kavrami 1964’te Ruth Glass tarafindan ortaya
atilmigtir. Kavramin ilk ortaya ¢ikigindan bu yana literatiirde bircok tanim yapilarak farkli
noktalara referanslar verilmis ancak ortak olan nokta olarak soylulastirma siirecinin
sonuglar1 gosterilmistir (Demirel, 2015: 7) . Soylulastirma kavrami bir kentsel doniisim
tiirli olmaktan ziyade, kentsel doniisiim projelerinin uygulanmasi neticesinde ortaya ¢ikan
bir sonug¢ olarak goriilebilir. Bu sonug genellikle gelismekte olan iilkelerin kentsel
doniisiim uygulamalarinda 6zel yatirimcilar veya kentsel planlama konusunda yetkili olan

kurumlar tarafindan genellikle g6z ardi1 edilmektedir.

Soylulastirma stirecinin baslangicinda, diisiik kiralar ve kullanilmayan alanlar
toplumun iyi egitimli olan ama ekonomik olarak ¢ok iyi durumda olmayan kesimlerini
kendisine ¢ekmistir. Ekonomik durumu iyi olmayan bu kisilerin degisen talepleri, bu
degisimi fark eden yatirimcilar1 bu alana yatirim yapmaya tesvik etmistir. Sonugta ilgili
kentsel alan icerisindeki miilklerin degeri artmis miilk sahipleri mallarini kiraya vermis,
bu sayinin artmasiyla birlikte Kiralar artmis, mevcut alanda daha 6nceden yerlesmis olan
kigiler de kendi ekonomik durumlarina daha uygun alanlara tasmmislardir. Ancak
soylulagtirmanin farkli cografyalarda veya farkl tarihsel noktalarda, kamu-6zel sektor
arasindaki iligkilere ve ekonomi yonetim modellerine gore farkl sekillerde ortaya ¢iktigi

gortilmektedir (Reick, 2018: 2543) .

Soylulastirma igin en genis tanimlamalardan biri Palen ve London (1984)
tarafindan —bu yazarlar tarafindan uygunsuz bir 6zet olarak goriilse de— yapilmistir. Bu

tanima gore soylulastirma siireci kentin yerlesim alanlarindan daha 6nce diisiis yasanilan
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yerlerdeki diisiik gelir seviyesindeki toplumsal tabakanin yerine iist gelir seviyesinde olan
toplumsal tabakalarin yerlesmesidir. Ancak bu tanimin yetersiz olduguna iliskin
elestiriler getirilmistir. Ornegin Gainza (2017) tarafindan San Francisco iizerine yapilan
bir aragtirmada, kentin gegirmis oldugu doniisiimlerin verilerinin incelenmesi neticesinde
Palen ve London’un taniminda belirtilen orta gelir tabakalarinin daha 6nceki yerlesiklerin

yerini almas1 durumunun ger¢eklesmedigi belirtilmistir.

Palen ve London (1994°ten aktaran Reick, 2018: 2544) soylulastirmanin etkilerini
5 ana baglik altinda agiklamiglardir. Bunlar demografik-ekolojik, toplumsal aglar, sosyal
hareketler, sosyo-kiiltiirel, politik-ekonomik agiklamalardir. Demografik ve ekolojik
aciklamalar, kent merkezinin yeniden isgal edilmesinden sorumlu olan degisen is bulma
kosullar1 ve biiyliyen niifus agilarindan konuya yaklagsmaktadir. Toplumsal aglar
cogunlukla yerinden olma ve soylulastrma faktorlerine yerel topluluklarin
biitiinlesmelerine veya biitiinlesememelerine odaklanmaktadir. Sosyal hareketler
yaklagimi kentin yeniden isgalini kararli ve is birligi igerisinde bir grup eyleminin sonucu
olarak agiklamaktadir. Sosyo-kiiltiirel agiklamalar, soylulastirma tazyikinin yeni orta
veya yaratict siniflarin farkli kesimleri arasinda baskin degerler sisteminde ve kendini
temsil etme isteklerinde goriilmektedir. Politik ve ekonomik agiklamalar bireysel
secimler veya toplumsal davranislardan ziyade yapisal kisitlamalara veya biiylik 6lgekli
doniisiimlere odaklanmaktadir. Izleyen yillarda bu yaklasimlara tiiketim-yanl teoriler ve
iiretim yanl teoriler eklenmistir. Tiiketim yanli teoriler yeni yerlesme {izerinden, liretim
yanli teorileri ise kiiresel ekonomi veya ulusal ekonomideki degisimlerle yerlesim yerinde
meydana gelen yapisal degisimlerin onemine dikkat ¢ekerek soylulagsma siireglerini

analiz etmektedir. Sonug olarak soylulagtirma iizerine yapilan arastirmalar gliniimiizde
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sermaye, kiiltiir, siyaset, estetik ve toplumsal yapilar1 goz oniine alarak daha biitiinciil

modeller iizerinden gerceklestirilmektedir.

Sonu¢ olarak soylulastirma uygulanan doéniisiim projelerinin yer, zaman ve
yontemlerine bagli olarak yerlesik niifusun demografik olarak degisiminde
gorilmektedir. Ancak milk degisimleri tizerinde etkilerin degerlendirilmesinde
doniistime ugrayan alanin igerisinde yasanan illegal ekonomik siireclerin etkisinin de goz
ard1 edilmemesi gerekmektedir. Ek olarak tiiketim aligkanliklarinin, ilgili yere iliskin
kiiltiirel sembollerin, sosyo-ekonomik siireclerin, alanin kullanma pratiklerinin degisimi
de g6z oniine alimmalidir (Gainza, 2017: 966). Yasanan miilk veya yer degisimlerinin
soylulastirma konusunda ayrmtili olarak incelenmesi ve sonrasinda bir yargiya varilmasi
en dogru yaklasim olarak goriilebilir. Ornegin Ankara Altindag ilgesinde gerceklestirilen
doniisiimle, ortaya ¢ikan degisimler ve ckonomik siiregler, deger artislari, yasam
pratiklerinin degisimi, yeni is olanaklar1 ve is yapma bi¢imleri, alan kullanimmda ortaya
¢ikan yenilikler, altyap1 iyilestirmeleri, diisiik gelir grubu igerisinde olan kisileri, Kimi
zaman yer degisimine zorlarken, kimi zaman da gelirlerini artiric1 ve yasam kalitesini

yiikseltici etkide bulunmaktadir (Tiryaki, 2011; Haghrahmani, 2017; A¢ikgoz, 2014).

1.2. Kentsel Doniisiimiin Tarihsel Gelisimi

Kentsel doniisiimiin sosyal, iktisadi ve toplumsal olarak farkli Ozellikler
gostermesi, verili bir tarih okumasi iizerinden kendi dinamiklerinin ve disaridan bu
dinamiklere gelen etkilerin farkli sonuglar olusturmasi kavramin tarihsel gelisiminin
farklilagmasina yol agmustir. Cografi olarak benzer olaylarin meydana geldigi, benzer

kosullara sahip ve benzer ekonomik sistemlerin oldugu alanlarda kavramin degisiminin
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ortak noktalarmmi1 bulmak miimkiin olmakla birlikte zaman ve mekan degisimi farkl

sonuglara yol agmustir.

Bu anlamda gelismis iilkeler ile gelismekte olan iilkelerin kentsel doniisiim
tarihlerine farkli agilardan bakilmasi gerekmektedir. Peters (2016), kentsel doniisiimde
kentsel mekanin ve politikanin degisiminde alt1 ana degisimin oldugunu belirtmistir. Bu

adimlar:

- Kentsel mekandaki belirgin fiziksel kosullar ile sosyal ve politik
reaksiyonlar arasidaki iliski,

- Kentsel mekanlarda saglik, yerlesme konularina 6nem verilmesi
ithtiyacinin duyulmast,

- Ekonomik ilerleme ve sosyal gelisim arsindaki baglantisinin
anlasilmasi,

- Kentsel biliyiimenin sinirlandirilmast  ve kent  dlgeginin
kiigiiltiilmesinin yonetimi,

- Cevre konularinda artan farkindalik,

- Kentsel politikalarin dogasinin degisen amaglaridir.

Kentsel doniisiim tarihi, ekonomik sistemlerin ve {iretim bi¢imlerinin degisimi ile
yakindan iligkilidir. Degisen ekonomik sistemlerle uygulanan farkl projeler neticesinde
degisen mekan insanlarin giinlik yasam bigimlerini ve anlayislarini derinden
etkilemektedir ve bu durum karsilikli ve karmasik bir siirecin sonucudur. Konu, bati

tilkeleri a¢isindan degerlendirildiginde endiistrilesmeyle birlikte bu iilkelerde kentlesme,
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19. yiizy1l sonlar1 ve 20. yiizyil baslarinda baskin bir politik hedef olarak karsimiza
cikmaktadir. Bu durumun nedeni zenginlik ve refahin eski iiretim bi¢imine sahip
mekanlardan endiistrilesen mekanlara yonelmesinden dolay1 kent igerisinde planlama ve
doniisiim ihtiyacinin bu yonelmeye gore sekillenmesidir. Ancak bati iilkelerinde
gerceklesen bu siire¢ gelismekte olan iilkelerde farkl bir seyir gostermistir. Gelismekte
olan iilkelerde bulunan kentlerde endiistrilesme siireci devam ettiginden, ekonomik
kapasitelerinden daha hizli biiyliyen bir niifusla yiizleserek, bir¢ok gé¢menin marjinal
konutlardan olusan alanlarda yasadigi ve marjinal is yapma bicimleri ile kentlerde
yasamaya ¢aligmasi gibi sonuglarla miicadele edilmesine neden olmustur (Thorns, 2002:
4-7). Bu nedenle ¢okiintii alanlarinin olusmasi farkli sekillerde ortaya ¢ikmistir. Gelismis
iilkelerin aksine kentsel ¢okiintiiler sanayilesmenin etkisiyle, kademesiz, denetimsiz,
kontrolsiiz ve smirsizca biiyiiyen kentlerde ortaya ¢ikmustir (Ozden, 2001: 255) . Sosyalist
ekonomik sistemden kapitalist ekonomik sisteme gegis halinde olan iilkelerde ise kentsel
doniistim siirecinin isleyisi, ilerleyisi ve degisimi daha farkli nedenlere dayanmaktadir.
Aciklanan bu nedenlerden dolay1 benzer isimler tasisa veya benzer hedetlere yonelse dahi
kentsel doniisiim uygulama araglar1 ve projelerinin sonuglar1 itibariyle farkh

degerlendirilmesi gerekmektedir.

19. yiizy1l itibariyle Avrupa’da kentsel doniisiim uygulama 6rnekleri goriilmekle
birlikte kentsel doniisiim, kentsel yenileme seklinde Ikinci Diinya Savasi’ndan sonra
ortaya ¢ikmustir. Savastan sonra Avrupa kentlerinin biiyliik oranda hasar goérmesi,
ekonomik anlamda zayiflamalarin olmasi, kent icerisinde islevini kaybetmis ¢okiintii
alanlarinin yeniden canlandirilmasi ihtiyaci, kent kiiltlirli bakimindan onem tasityan
yapilarin korunmasi gibi amaglarla 6nemli uygulama ornekleri gerceklestirilmistir

(Ayhan, 2015: 136).
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Ikinci Diinya Savasi’ndan sonra uygulanan doniisiim projeleri modernist
hareketler olarak adlandirilmistir. Savas sonrasi Avrupa kentlerinde ve 1950°1i yillarda
merkezi yonetimin onciiligiinde projeler gerceklestirilmistir (Akkar, 2006: 31). Merkezi
yonetimler bu donemde yerel yonetimlere rehberler sunarak planlarin hazirlanmasinda
ilke ve standartlar1 belirlemistir. Sonrasinda hazirlanan planlarda ilk is kenar mahallelerin
temizlenmesi olmus, biiyiik yikimlar gergeklestirilerek ¢ok katli apartmanlar yapilmustir.
Paralel bir sekilde kent merkezlerinde de ofis ve ticaret islevleri 6n plana ¢ikacak sekilde
projeler gerceklestirilmistir. Ayrica kentsel gelistirme stratejileri de uygulanarak, gelisim
kent ¢eperlerini de sigramis ve banliydlesme olgusunu ortaya ¢ikarmistir (Akkar, 2006:

31).

1960’11 ve 1970’11 yillarda fiziksel ve toplumsal bozulma arasindaki iliski goz
ontine alimmis, Keynesyen ekonomi uygulamalarinin ve soguk savasm da etkisiyle
toplumsal sorunlara duyarli ve mekan-odakli kentsel doniisiim projeleri hazirlanmistir.
Kent merkezinin ¢evreleri ve kenar mahalleler onceki donemden farkli bir sekilde
merkezi yonetim agisindan 6nem kazanmustir. Ancak 1970°1i yillarda yasanan ekonomik
bunalimlar (1973 Petrol Krizi, stagflasyon vb.) kentsel doniisiim politikalarinin da
degisimini beraberinde getirmistir. 1960’11 yillarda Keynesyen ekonomik politikalar
geregince belirli bir aile yagsaminin ve tiiketim kaliplarinin siirdiiriilmesi ve bunun mekana
yansitilmast 6nem arz ederken 1970°1i yillardaki ekonomik bunalimla birlikte kentsel
donlisim politikalarinin  bigimi bu dogrultuda degismistir. Neo-liberal ekonomik
politikalarin  uygulanmasiyla birlikte kentsel donilisiim politikalarinda devletin
desantrilazasyon politikalar1 ve “katilimci” yaklasimlari benimsemeye basladig:

goriilmektedir (Akkar, 2006: 31). Avrupa’da 1970’lerden beri uygulanan kent
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yonetisimindeki girisimei yaklagimlar ekonomik biiylimenin basarilmasina odaklanmas,
ama bu durum kent igerisindeki yatirimlar ve yeni mekanlar sosyal iyilesme ve yeni is
olanaklarinin saglanmasi yerine spekiilatif kazanglarin artirilmasina yol agmistir diye de

elestirilmektedir (Vento, 2017: 69).

1980’li yillarda neoliberal politikalarla birlikte kiiresellesme sdéyleminin bu
kavrama eslik ettigi goriilmektedir. Bu dogrultuda mevcut kentsel alanlarmn ulusal ve
uluslararasi yatirimcilar agisindan yeniden tasarlanmasi ve diinyaya tanitilmasi ve kente
bir biitiin olarak ekonomik bir islev kazandirilarak sermaye akiskanligmin saglanmasi
hedeflenmistir. 1980’11 yillarda yeniden gelistirme projeleri yogun olarak uygulanarak
kentlerde terkedilmis, atil ve ¢okiintii alanlarda ekonomik gelismeyi saglama amaci
doniisim projelerinin  odagina yerlestirilmistir. New York’ta “Battery Park”,
“Birmingham’da Senfoni Saray1 ve Kiiltiir Merkezi”, “Londra’da Canary Warf” gibi
projeler genis mekanlari, kentsel fonksiyon ve gesitliligi igeren ancak kamu yararindan
ziyade yatirimcilarin karlarini 6ne ¢ikaran projeler olarak ornek gosterilebilir. Bununla
birlikte 6dnceki alana yeni bir kimlik kazandirilarak uluslararasi yatirimcilar: ¢ekmek ve
turizmi gelistirerek bolge halkinin ekonomik hayatina katki saglamak doniisiim
projelerinin odak hedefleri arasinda gosterilebilir. Onceki donemlerde merkezi ve yerel
yonetimler tarafindan gerceklestirilen projeler bu donemde genellikle kamu-6zel is birligi
icerisinde gerceklestirilmistir. Kamu sektoriiniin rolii genellikle temel alt yap1 sunumu ve
arazi 1slahlarmin saglanmasi, doniisiim projelerini yliriitecek ortakliklar1 saglayacak
kurumsal orgiitlenmeler kurmak olmus, bununla da 6zel sektorii bu alanlara yatirim

yapmak i¢in tesvik etmeye caligmistir (Akkar, 2006: 32).
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1990°l1 yillarda ekonomik yapmin degisimi ile birlikte kiiresellesme, iiretim
bicimlerinin degisimini getirerek, biiyiik 6l¢ekli kitle tiretiminden dogan art1 iirline dayali
kent sistemlerini, kiiresel bilgi sistemlerinden ortaya ¢ikan sermayeye dayali hale
getirmistir (Gorgili, 2009: 767) . Thorns (2002) bu siireci modern kentlerden post-
modern kentlere gecis olarak degerlendirmistir. Aslinda kastedilen fordist {iretimden
esnek iiretime gegistir. Bu degerlendirmeye gore post-modern kentler bilgiyi temel alan
ekonomik modellere sahip, kiiresel akigskanlikla kiigiik 6l¢ekli tiretimin hakim oldugu,
esnek siirecglerin isledigi, talep odakli, pazar temelli bir iiretimin hakim oldugu, toplam
kalite yonetimi, esnek calisma saatleri, parca basi 6demeler, ¢coklu gorevleri yerine
getirecek nitelikli calisanlar, diizenleme yapan bir kamudan ziyade yonlendirici,
ozellestirme politikalari, rekabet, bireyci, bireysel yasam sekillerinin 6n plana ¢iktigi, cok

merkezli kentsel gelismeyi hedefleyen kentlerdir (Thorns, 2002: 71).

1990’1arda kentsel doniisiimde kullanilan en popiiler ara¢ kentsel yeniden olusum
olmustur. Bu dénemde projeler, goniilli kuruluslarin ve toplumun farkli kesimlerinin
projelerin uygulama asamalarma katilimlar1 saglanarak c¢ok sektorlii is birlikleriyle
gergeklestirilmistir. Bu donemde yerel yonetimler de doniisiim projelerinde etkin rol
almigtir. Mekanm fiziki, ekonomik, toplumsal ve g¢evre boyutlarinin yani sira yasal
kurumsal, orglitlenme, izleme ve degerlendirme siireclerinin biitlinlesik olarak ele alan
bir yaklasim gelistirilmistir (Akkar, 2006: 32-33). Ayrica siirdiiriilebilir gelisme
kavraminin ortaya ¢ikis1 kentlesme ilkelerini de etkilemis ve mevcut kaynaklarin
kullanim1 ve gelecek nesillere aktarilmasi 6nem kazanmistir. Kamu mali yonetiminde
ortaya ¢ikan kaynaklarin etkili, ekonomik ve verimli kullanilmas1 anlayis1 uygulanan
projelerin  sadece  gerceklestirilmesine degil hedeflere ulasma noktasinda

degerlendirilmesini de gerekli kilmustir.

34



ABD’de kentsel doniisiim hususunda yasanan gelismeler Avrupa iilkelerine
benzer sekilde gergeklesmis, kentsel yenileme olarak baslayan siire¢ kentsel yeniden

canlandirma veya koruma gibi uygulamalara evirilmistir (Ayhan, 2015: 141).

Cin’de kentsel donilisiim uygulamalar1 literatiirde 6zellikle neoliberalizimle olan
iliskisi bakimindan incelenmektedir. Neoliberalizm Cin kentlerinde ozellestirme ve
metalastirma gibi uluslararasi ve ulusal kent rekabetini tesvik edici uygulamalarla radikal
sosyal doniistimleri ve mekan donisiimlerini getirmistir. 1978 yilinda uygulanan “agik
kap1” politikasindan itibaren Cin kentlerinde biitiin yonleriyle pazar odakli reformlar
uygulanmaya calisilmakta ve merkezi planli ekonomiden serbest piyasa ekonomisine
gecilmeye c¢alisilmaktadir. Neoliberalizm politikalar1 dogrultusunda saglanmak istenen
kentlesmede Ozellestirme ve metalasma kilit kavramlar olmus, bu siirecte kamu
hizmetlerinin maliyetleri diisiiriilerek 6zel sektore yeni kaynaklar yaratilmaya caligilmis,
kentsel topraklar ve konutta yapilan reformlar da bu olguyu desteklemistir. Bu siirecte
yiiksek kamu hizmetleri ile diisiik licret ve diisiik iiretim yapisina sahip olan toplum diisiik
kamu harcamalar1 ve kamu hizmetleri, kitle tiretimi ile yliksek {icretler tizerinden yeniden
karakterize edilmeye baslanmistir. Siire¢ boyunca da kentsel politikalara karar verme
mekanizmasi merkezi hiikiimetlerden yerel hiikiimetlere dogru kaymistir. Bunun igin
1994 yilinda merkezi hiikiimet ile yerel yonetimler arasindaki gelir paylasim sistemi
degistirilmis ve yeni bir vergi paylasim sistemi getirilmistir. Boylece yerel yonetimler,
yerel bliylimenin saglanmasi ve yatirimlarin yonlendirilmesi agsindan daha fazla imkan
elde etmislerdir. Neoliberalizmin desantrilazasyon anlayismin Cin 6rneginde ortaya ¢ikisi

bu sekilde olmustur. Yerel yonetimlere 1989’da ¢ikarilan Sehir Planlama Kanunu
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belediyelere imar plani hazirlama yetkisi vererek, kentsel toprak kullanimi ve bina yapimi

ile gelismeyi kontrol altina alma imkan1 saglamistir (Wu, 2016: 282-284).

Bu siirecte belediyeler ile yerel bolge hiikiimetleri arasindaki iligkiler de
doniisiime ugramistir. Gelir paylagimi sisteminin degisimi kentsel topraklarin islahinin
organize edilmesini ¢cok dnemli hale getirmistir. Belediyeler gelir dagilimlar1 konusunda
bolge hiikiimetleri ile so6zlesmeler imzalayarak aralarindaki is boliimiini belirlemistir.
1990°dan beri Sangay Metropoliten Alan1 Bolge Hiikiimeti planlama, kamusal
calismalarin yiiriitiilmesi, i¢ ve dis ticaretin yonetilmesi gibi genis bir alanda yetkilere
sahip olmustur. Yerel yonetimlerin temel motivasyon kaynagi yiiksek gelir
saglayabilecek kentsel doniisiim projeleri olmustur. Ayrica belediyelerden gelen yogun
baski ve farkli bolge hiikiimetleri arasindaki gelirleri artirma rekabeti siirecin yoniiniin
belirlenmesinde etkili olmustur. “Toprak Kiralama Yontemi” (Land Leasing System)
sistemi ile 1987 yilinda belirli bir siire igin kentsel topraklarin kullanimi yatirimeilara izin
verilmis ve 1992 yilinda Sangay’da “Haihua Bahgeleri” isimli proje gergeklestirilerek
serbest piyasa ekonomisi mantiginda finansal yetersizlik sorunu ¢oziilmeye ¢alisilmistir.
Boylece hem i¢ hem dis yatirimcilarin ilgisi ¢ekilmeye ¢alisilmis ve yerel yonetimler igin

kentsel doniisiim bir gelir kaynagi olmustur (Wu, 2016: 285-291).
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1.3. Kentsel Doniisiimiin Tiirkiye’deki Gelisimi

Tiirkiye’de kentsel doniisim deneyimleri diinyada yasananlara benzer sekilde
ekonomik ve toplumsal degisimlerin etkisiyle ilerleyen bir siirece sahiptir. Kentsel
doniisiim uygulamalari, politik belgeler, yapilan diizenlemeler bu degisimler paralelinde
bir seyir izlemis, kentsel doniisiim projeleri toplumsal ve siyasi baskilar dogrultusunda

gergeklestirilmistir.

Tiirkiye’de tarima dayali iiretim bigiminden sanayiye dayali iiretim bicimine gecis
cok daha sonraki yillarda gergeklesmis oldugundan kentlesme siireci ve kentsel doniisiim
uygulamalar1 batida gergeklesenden farkli bir gelisim siireci gostermistir. Ekonomik,
sosyal ve siyasi Ozelliklerin farkli olmasindan gelismis iilkelerdeki kent planlama ve
doniisiim projelerinin uygulanmasi degisik saiklerden kaynaklanmistir. Bu nedenle
gelismis {llkelerin kent planlama ve kentsel doniisim uygulamalarmin Tiirkiye
kosullarinda farkli degerlendirilmesi gerekmektedir (Tekeli, 2010: 49). Keles (2015)
Tirkiye’deki kentlesmenin 6zelliklerini hizli olmasi, bu hizin biiyiik kentlerde digerlerine
gore ¢cok daha fazla ve diger kentlerin aleyhine olmasi ve kentlesme siirecinin saglam bir
ekonomik temele dayanmamasi olarak smralamistir. Bu ozellikler kentsel doniisiim

siirecinin de 6zelliklerini belirlemistir.

Tiirkiye’de kentsel doniisiimiin tarihi literatiirde Cumhuriyet dncesi ve sonrasi
ayrimi yapilarak incelenmistir. Cumhuriyet dncesi donemde yasanan ekonomik ve siyasi
gelismeler Osmanli kentlerinin yeniden yapilanmasini gerektirecek ortami yaratmustir.
Osmanli Devleti iizerinde kurulan emperyalist denetim, ticaretin belirlenen yeni kurallari,

iceride yasanan siyasi olaylar, yapilan yoOnetim reformlar1 kent yapilarmin
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doniistiiriilmesini beraberinde getirmistir. Kentin dis iliskilerinde yasanan degisimlerin
kent merkezlerinde otel, istasyon ve antrepo gibi olusumlarin yapilmasini gerektirmesi,
ticaretin degisen niteliginin ve uzun mesafeli ihracat ve ithalatin kentin merkezinde is
bolgelerinin, bankalarin, biirolarm  kurulmasmi  gerektirmesi bu  degisimin
orneklerindendir. YOnetim yapisiin ve biirokrasinin smifsal degisimi yOnetim
mekanlarin1 konaklardan, kent merkezinde yer alan resmi dairelere tagimistir. Ayrica
yiikselen yeni siniflar, ticaret burjuvazisi vb. yeni bir yasant1 bigimini talep etmis bu da
kent merkezlerinde yeni kiiltiir ve eglence mekanlarinin olugsmasmi saglamistir. Bunun
yani sira alt yapi hizmetleri, liman, ulasim gibi yapilarin ve mekanizmalarin kent
icerisinde yerini almaya baslamistir. Tabi bu siire¢ bat1 6rneklerine kiyasla olduk¢a yavas

ilerlemistir (Tekeli, 2010: 49-50).

Cumhuriyet doneminde kentlerin planlanmasinda ve bu planlama paralelinde
hayata gecirilmeye calisilan kentsel doniisiim uygulamalarinda sinifsal, ekonomik ve
yontemsel birtakim  degisiklikler s6z konusu olmustur. Kentsel —mekanin
sekillendirilmesinde iki temel amag¢ 6ne ¢ikmaktadir. Birincisi modern bir kent yaratmak
(bu amacin 6rnek uygulamasi Ankara’dir), ikincisi ise ulusal bir burjuva olusturmaktir.
Diger kentlerin sekillendirilmesinde Ulusal Kurtulus Savasi’ndan sonra harabe haline
gelmis kentler ve gog sorunlar1 asilmasi gereken problemler olarak ¢ikmustir (Tekeli,
2010: 60-76). 1930’1 yillarda bir¢ok kentsel diizenleme diger kentlere 6rnek teskil etmesi
amaciyla Ankara’da uygulamaya konulmustur. Bu dénemde yapilan en biiyiik elestiri
arsa vurgunculugu ve imar rantlarinin giindeme gelmesi olmustur. Ayrica daha sonraki
kentsel doniisiim uygulamalarinda temel sorun alani olacak gecekondulagsma da ilk olarak

Ankara’da bu donemde ortaya ¢ikmistir (Keles & Duru, 2008: 30-33).
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195011 yillardan itibaren Tiirkiye’de biiyiik kentlere dogru biiyiik bir go¢ dalgasi
yasanmis, mevcut ekonomik gelismislik seviyesi nedeniyle gocle gelen kisiler barinma,
beslenme, is yapma pratikleri konularinda biiyiik zorluklar yagsamislardir. Gelen kisilerin
barinma konusunda bulmus oldugu ¢6ziim gecekondu olmustur. Gecekondu mahalleleri,
kentsel arazilerde genis ve bos Hazine taginmazlari ile terk edilmis ya da miilkiyeti
belirsiz olan bos arazilerde olusturulan bir ¢evre olarak kisilerin kendi ¢abalariyla ortaya
¢ikmistir. Uzun yillar boyunca bircok konuda problem yaratan ¢arpik yapilasma icin
siyasi ve ekonomik sebeplerden dolay1 kamu tarafindan gerekli tedbirler alinmamastir.
Yasanmaya baslanan bu “hizl1 kentlesme” siirecinde, ikinci Diinya Savasi sonrasinda
biriken tasarruflarin kentlere aktariimasi hedeflenmis ancak bu tasarruflar kentlerin yapili
cevre olarak yeniden tlretiminden ¢ok kent ¢eperlerinde yer alan arazilerin spekiilatif
olarak el degistirilmesinde veya geleneksel mahallelerde kullanilmistir. Geleneksel
mahallerde yer alan ahsap evler yikilarak genellikle kat karsilig1 insaat s6zlesmeleri ile
cok katli apartmanlar yapilmistir (Kurtulus, 2017: 201 - 212). Bu yillarda merkeziyetgi
bir yaklasimla biiyiik kentsel doniistim projeleri de gergeklestirilmistir. Kentsel yenileme
ornegi olan bu dénemin en popiiler uygulamasi Menderes Imar’idir (Atadv & Osmay,
2007: 64). Kentsel doniisiim siirecinde 1999 yilina kadar gecekondu sorunu kentsel
doniisiimiin temel nedeni olarak politikalarin belirlenmesinde etkili olurken, bu
politikalar kamu tarafinda farkli donemlerde farkli sekillerde degerlendirilmistir

(Gorgiild, 2009: 771).

Gecekondu bolgelerinin yikilmasi politikasi kamu tarafindan 1960’11 yillara kadar
benimsenmis ve uygulanmistir. Ancak 1966 tarihli “Gecekondu Yasasiyla” politika
degistirilerek “gecekondu onleme bolgeleri” ile mevcut gecekondularin yikilmasi ve

taginmasi, yerlerine yenilerinin yapilmasinin engellenmesi hedeflenmistir (Gorgiilii,
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2009: 772). Devlet Planlama Teskilat1 kurularak merkezi bir planlama anlayisi
benimsenmis, imar ve Iskn Bakanliginin da yetkileri artirilmistir. Bu dénemde dnemli
yasal diizenlemeler de yapilmustir. Ozellikle gecekondu alanlarinim 1slahin1 amaglayan bu
diizenlemeler, 1965 tarihli ve “634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu”, 1966 tarihli ve “775
sayilt Gecekondu Yasas1”, 1969 tarihli ve 1164 sayili “Arsa Ofisi Kanunu’dur” (Atadv &
Osmay, 2007: 63). 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu ile birlikte kentsel mekanlarin ¢ok
katli apartmanlara doniisiimiiniin hukuki alt yapisi olusturulmus, genellikle bitisik nizaml
ve yeni bir yap1 stoku insa edilmistir. Ancak kanun salt konut odakli oldugundan gerekli

sosyal ve alt yapi ihtiyaci g6z 6niine alimmamustir (Yenice, 2014: 82).

1970°li yillara gelindiginde ©nceden benimsenen politikalarin ve almacak
onlemlerin tam olarak hayata gecirilemedigi goriilmektedir. 1973 yilindan 1977 yilina
kadar ‘Yeni Bir Belediyecilik Anlayisi’ ile belediyeler kentsel sorunlara duyarlilik
gostermis, iktidarda olan hiikiimet ile belediyelerin farkli ideolojilere sahip olmasi,
dontistim projeleri ile belediyeleri ek kaynak yaratma amacina yoneltmistir (Giiloksiiz &
Tekeli, 1990: 374; Erim, 1990: 385-387). “6735 sayili imar Kanunu” ile metropoliten
alanlarda Imar iskan Bakanligina nazim imar plan1 yapma yetkisi verilmistir. 1950 ve
1980 aras1 donemde genel olarak gecekondu mahalleleri kent icerisinde temel sorun
olarak goriilerek doniisiim projelerinin buralarda uygulandigmi séylemek miimkiindiir.
Cesitli sagliklagtirma, yeniden gelistirme uygulamalarinin 6rnekleri gecekondu

alanlarinda goriilmiistiir (Atadv & Osmay, 2007: 64).

1980’li yillarda, yasanan askeri darbe ve beraberinde getirdigi ekonomik modelin
degisimi kentsel alanin bir meta olarak kullanimi anlayisin1 getirmis, yerel yonetimler

imar plan1 yapma konusunda genis yetkilerle donatilmis, bu donemde kentsel doniisiim
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belli siniflarin lehine olmustur. 1980 sonras1 donemde yasanan ekonomik model
degisimine paralel olarak biiyilik 6lgekli ulusal ve uluslararasi sermaye kentsel doniisiim
projelerinde rol oynamistir. Kent merkezlerinde, aligveris merkezi, likks otel ve konut
ingaatlar1 i¢in miilkiyet degisimleri yasanarak donilisiimiin yonii belirlenmistir. Tarihsel
kent i¢i mahalleler, eski metropoliten alanlar, 1950’li yillarda ortaya ¢ikan gecekondu
mabhalleri de emlak ve arazi aktorleri i¢in ¢ekici hale gelmis, bu durum kentlerin gereksiz
yayllmasma, dogal dokunun tahrip olmasma, kamu kaynaklarinin verimsiz
kullanilmasina, kentsel dislama, soylulastirma, siiziilme gibi sonuglarin yasanmasina
neden olmustur (Akkar, 2006: 37; Kurtulus, 2017: 213 - 214). Bu yillarda go¢ ve kagak
yapilasma oranlar1 daha da artmistir. 1983 ve 1985 tarihli imar affi yasalariyla ortaya
cikan “1slah imar plan1” daha bagka bir “kentsel doniisiim siirecinin” baglamasina neden

olmustur (Gorgiili, 2009: 772).

1999 yilinda yasanan Marmara Depremiyle birlikte kentsel doniisiim anlayisi
degiserek kentsel doniisiim uygulamasinin daha genis ¢ergevede ele alinarak uygulanmasi
gerekliligi kabul edilmistir (Ozden, 2006: 221). Ancak uygulamada hakim olan anlayis
1980’11 yillarda baglayan neoliberal politikalarin yon verdigi kentsel doniisiim bigimi
olmustur. Bu yillarda kent igerisindeki konumuna bagli olarak gecekondu mahalleleri,
yapili ¢cevre olarak kalic1 bir doniisiim veya orta siniflarin konut talebi ile diisiik maliyetli
apartmanlagma ile biiylimiis veya ¢okiintii haline gelmistir (Kurtulus, 2017: 215). 2985
sayili Toplu Konut Kanunu olduk¢a belirleyici olmus, merkezi idarede Toplu Konut
Idaresinin konut iiretimi, yerel yonetim ortakliklari, Tiirkiye Emlak Bankasinm toplu
konut projeleri 6ne ¢ikmustir. Yasal diizenlemelerde “6785 sayili Imar Kanunun” yerini
1985 yilinda “3194 sayili Imar Kanunu” almistir. En 6nemli yasal diizenleme 3030 sayil1

“Biiyliksehir Belediyesi Kanunu” olmustur. Bu Kanun ile biiyliksehir belediyeleri
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kurularak kentsel doniisiim ve imar konusunda belediyelere bir¢ok yetki verilmis ve genel
biitge vergi gelirlerinden belediyelere aktarilan paylar artirilmistir. Bu doneme iligkin
olarak yogun sekilde ¢ikarilan imar aflari, 775 sayili Gecekondu Yasasi ile getirilen
siirlamalarin ortadan kaldirilmasi hem kentlesme agisindan olumsuz sonuglar dogurmus
hem de kentsel donilisiim uygulamalarinin salt fiziki iyilesme ile ger¢eklesme hedeflerini
Oon plana alarak ekonomik, sosyal sonuglarina iliskin herhangi bir uygulama
yapilmamasina neden olmustur (Ozden, 2006: 223; Atadv & Osmay, 2007: 68). 1980’li
yillardan baslayan donemi bir nevi imar aflar1 donemi olmus, kacak yapilasma agisindan
imar planina aykiri olan yerlerin “legallestirilmesi” s6z konusu olmustur. Ozellikle 1983
yilinda “2805 Sayili imar ve Gecekondu Mevzuatma Aykir1 Yapilara Uygulanacak Bazi
Islemler ve 6785 Sayili Imar Kanunu’nun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda
Kanun”; “1984 yilinda ¢ikarilan 2981 sayili Imar ve Gecekondu Mevzuatmma Aykir
Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 Sayili Imar Kanunu’nun Bir Maddesinin
Degistirilmesi Hakkinda Kanun”, “1986 tarihli 3290 Kanun, 1987 tarihli 3366 Sayili
Kanun ve 1988 tarihli 3414 Sayili Kanun” 6nemli diizenlemeler getirerek donemin

ruhunu yansitmustir (Yenice, 2014: 82).

2000°1i yillar 1980°li yillarda baslayan doniisiim g¢ergevesinde projelere
uygulanmaya devam edilmekle birlikte birtakim giiglii aktorlerin yogun rol oynadigi, 6zel
sektoriin yonlendiriciliginde konut insaatlarinin gerceklestigi, kentsel doniisiimiin agikca
bir politika olarak dile getirilerek ¢esitli yasal diizenlemelerin yapildigi bir donem
olmustur. Bu donemdeki yasal mevzuat caligmalarinda ii¢ 6nemli kanun dikkati
cekmektedir. Bunlardan ilki 2004 yilinda giindeme gelen “Kentsel Doniigiim ve Geligim
Kanun Tasaris1” olmustur. Tasar1 iizerinde yapilan tartigmalar neticesinde tasari ismi

“Eskiyen Kent Dokularinin Korunmasi ve Kullanilmasi1 Hakkinda Kanun Tasaris1” olarak
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degistirilmis sonrasinda s6z konusu tasari ¢esitli degisikliklerle “2005 yilinda 5366 sayil
Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarmin Yenilenerek Korunmasi ve
Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda Kanun” seklinde kabul edilerek yiiriirliige girmistir
(Yenice, 2014: 84). Diger onemli iki kanun ‘2004 tarihli 5104 Kuzey Ankara Girisi
Kentsel Doniisiim Projesi Kanunu” ve 2012 tarihli “6306 Afet Riski Altindaki Alanlarin

Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanundur”.

Bu doénemde biiyiik kentlere yonelik spesifik kentsel doniisiim yasa tasarilari
giindeme gelmistir. Ik olarak Istanbul Kentsel Déniisiim Yasas1 Tasaris1 hazirlanmus,
sonrasinda daha genel kapsamli bir yasal diizenleme yapilmasi amaciyla tasari rafa
kaldirilmistir (Ozden, 2006: 224). Mekana 6zgii yasal diizenleme arayisi neticesinde
Ankara 6zelinde “5104 sayili Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisiim Projesi Kanunu”
2004 yilinda Resmi Gazete ’de yayimlanmistir. Yine bu donemde “5393 sayili1 Belediye
Kanunu”, “5216 sayili Biyiiksehir Belediye Kanunu” ile yerel yonetimlere kentsel
doniisiim projeleri yapma ve uygulama konularinda 6nemli yetkiler verilmistir (Yenice,
2014: 85). S6z konusu donemde en ¢ok tartisilan yasa 2012 tarihli ve “6306 sayili Afet
Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun” olmustur. Kamuoyunda
“kentsel doniisiim yasas1” olarak adlandirilsa da asil olarak afet riskine karsi riskli
alanlarin veya yapilarm donistiiriilmesini hedeflemistir. S6z konusu kanunun kapsami
oldukca genis tutularak parcaci bir yaklasimla doniisiimiin parsel bazinda
gerceklestirilmesi hedeflenmistir. Bu kanunla Tiirkiye agisindan yeni bir doniisiim

manti1g1 getirilmistir.
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Keles (2010: 72 - 79) Tiirkiye’nin kentlesme siirecinin en iyi Kalkinma Planlarina
bakilarak anlasilacagimi ifade etmektedir. Kalkinma Planlarinda yer verilen hususlar bu
goriisii desteklemektedir. Ekonomik, siyasi ve toplumsal degisimlere bagl olarak 1980
oncesi doneme ait Kalkinma Planlarinda en uygun kent biiylkligl, bolgeler arasi
dengenin saglanmasi, ekonomik biiylimeye paralel sanayilesme vb. alanlardaki simnirlt
kaynaklarin dogru yerlere yonlendirilerek kentlesmeye kaynak saglanmasi, planlarin
biitiin olarak ele alinmasi gibi politik ilkeler yer alirken, 1980 sonrasinda biiytik kentlerin
kalkinmada rollerinin artirilmasi, tarihi ve dogal ¢evrenin korunmasi, kentler arasinda
uzmanlagsmanin olmasi, go¢ egiliminin yavaslatilmasi, kiiresellesmeye uygun adimlarin

atilmasi yer almistir.

2014-2018 yillarmi1 kapsayan Onuncu Kalkinma Planinda kentsel doniigiim
politikalar1 ve hedefleri “kentsel doniisiim ve konut sorunu” ve “Rekabet¢iligi ve Sosyal
Uyumu Gelistiren Kentsel Doniisim Programi” olmak tizere iki bashik halinde yer
almigtir. Kentsel doniisiim ve konut sorunu bashgi altinda “Sagliksiz yapilagsma, eskiyen
ve yipranan yap1 stoku, afet riskleri, hizli niifus artisi, degisen mekan tercihleriyle islev
ve deger kaybeden alanlarin olugsmasi ve iiretim ve hizmet alanlarinin sikismasi” kentsel
donilisim ihtiyaclarimi artiran faktorler olarak sayilmistir. Planda kentsel doniisiim
projeleriyle afet riski tasiyan bolgeler oncelikli olacak sekilde altyapi sorunlar1 yasayan
“mekan kalitesi diisiik yerlerin sosyal, ekonomik, ¢evre ve estetik boyutlar dikkate
alinarak yenilenmesi” amag olarak belirlenmistir. Planin igerisinde politika olarak dikkat
ceken nokta “kentsel doniisiim finansmaninda kamu harcamalarin1 asgariye indiren
modellerin” kabul edileceginin dile getirilmesidir. Belirlenen programda da bu amaglara
paralel olarak sehirlerin rekabet giicliniin artirilmasiyla yasanabilirdik seviyesinin

artirtlmasi, yerli ve yenilik¢i yaklasimlar, finansman yontemlerinin gelistirilerek
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kolaylastirilmasi, sosyal uyumun giiclendirilmesi program faktorleri olarak
belirlenmistir. Planda 6zetle, “kentsel doniisiimde afet riski altinda olan yerlerle birlikte
iiretim ve ortak kullanim alanlarinda yiiksek deger iireten, ekonomik biiyiimeye katki
saglayan, kentleri daha yasanabilir kilan, sehrin tarihi ve kiiltiirel birikimiyle uyumlu,
kamu finansmanint minimuma indiren” ilkelerle projelerin uygulanacag: dile

getirilmistir.

2019 — 2023 yillari1 kapsayan On Birinci Kalkinma Planinda kentsel doniisiim
“yasanabilir sehirler, siirdiiriilebilir ¢cevre” basligi altinda ele alinmistir. Planda kentsel
doniisiimiin amac1? sadece 6306 sayili kanunun gergevesinde belirlenmistir. Politika ve
tedbirler agisindan yatay mimari anlayisia ve tarthi merkezlerin yenilenmesine agirlik
verilmistir. Ozellikle tarihi kent merkezlerinin yenilenmesinde yerel ydnetimlerle
paylasimli bir finansman modelinin olusturulmasinin saglanmas1 dikkat ¢ekici olmustur.
Ancak kentsel donilistim amacinin sadece dogal afetlere ve riskli yapilara doniik olarak
belirlenmesi politika ve tedbirlerde ise tarihi alanlara yonelik politikalar belirlenmesi
planin biitiinselligi agisindan soru isaretlerine neden olmaktadir. Planda bir diger ilgi
cekici husus da il ve ilge bazinda riskli ve rezerv alanlara iliskin olarak sosyal degiskenleri
de igeren kentsel doniisiim stratejilerinin hazirlanacaginin belirtilmesi olmustur. Plana
gore 2018 yilinda kentsel doniisiim strateji plan1 hazirlanan il sayisi ikidir. 2023 yilinda

bu saymin 81 olmas1 hedeflenmektedir.

2 “Afet tehlikesi ve riski altindaki alanlar ile bu alanlar digindaki riskli yapilarin
bulundugu arsa ve araziler, fen ve sanat norm ve standartlarina uygun, saglikli ve giivenli

yasamay1 esas alacak sekilde doniistiiriilecektir.”
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Kentsel doniisiim kavraminda siireg icerisinde meydana gelen degisimlere paralel
olarak “konut aktivizmi” kavramiyla miilkiyet ve kirac1 hareketleri lizerinden de
yorumlamak miimkiindiir. Kentsel donlisim uygulamalar1 nedeniyle 06zellikle
soylulastirmaya sebebiyet veren sonuglar nedeniyle mevcut alanda yerlesik olan kisilerin
verdigi tepkiler ve ortaya ¢ikan toplumsal sonuglar yine iilkelerin ekonomik, sosyal ve
siyasi farkliliklarma gore olmustur. Ortaya ¢ikan toplumsal hareketler gelismis iilkelerde
pratikte bir konut aktivizmi gelistirerek temelde konut ve barmnma hakkmin savunulmasi
ve talep edilmesi seklinde olmustur. Bu orneklerde miilkiyet hakki sahipliginden
bagimsiz olarak haklarin talep edilmesi s6z konusu iken Tiirkiye’de konut aktivizmi
miilkiyet sahipligi lizerinden kurgulanmis ve kiracilarin durumlar1 goz ardi edilmistir.
Boylece kentsel doniistim tartigmalar1 6zellikle gecekondu ve kacak yapilagmanin yogun
oldugu yerlerde konut hakkma yonelik tartigmalarla paralel sekilde rant paylagiminin
belirlenmesine yonelik olmustur. Rant paylasiminin belirlenmesi tartismalar1 da yillar
itibari ile degismistir. 2000’1i yillarin 6ncesinde miilk sahipleri parsel bazli uygulamalar
nedeniyle kentsel doniisiim projeleri sayesinde birden fazla konut elde ederek “haksiz
kazang” elde etme imkanina sahipken 2000°1li yillarda yukarida deginilen yasal
diizenlemeler nedeniyle kentsel doniisim projelerinden sahip olduklar1 metrekareler
iizerinden konut sahibi olmaya baslamislardir. Ayrica yiiklenicilerle miilk sahiplerinin
dogrudan iligki kurma bi¢iminin degisimi, kamunun kamulastirma miidahalesi ile birlikte
kamu-6zel ortakligi kurularak projelerin gerceklestirilmesi miilk sahiplerinin ranttan pay
alma imkanini kisitlamistir. Bu durum konut aktivizmi hareketlerinin sayisini Tiirkiye’de

artrmustir (Ozgiil, 2018: 101 - 102).
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Osmanli Devleti’nden giiniimiize kadar olan siiregte kavramsal agidan ve
uygulama agisindan ciddi degisimler s6z konusu olsa da uygulanan kentsel doniisiim
projelerinin temel elestiri noktalar1 imar ranti, arsa spekiilasyonu olmus ve projelerin
uygulanma sdylemi ve sebebi genelde dogal afetler olmustur. Osmanli Devleti
doneminde ve Cumhuriyet’in ilk yillarinda bu dogal afet yangin iken ilerleyen yillarda
bunu yerini deprem almistir. Tiirkiye’de kentsel doniisiim siireci iki sekilde yiirtitiilmiis
ve literatiirde genellikle bu iki siire¢ ele alinarak degerlendirilmistir. Bunlardan ilki ve
giiniimiize kadar olan siirecte baskin olarak yiiriitiilen politika kent ¢eperinde yer alan
arsa ve araziler iizerine yeni kentlerin insa edilmesi, ikincisi de Ozellikle kent
merkezlerindeki gecekondu bolgelerinde, eski tarihi mahallerde uygulanan doniisiim
projeleri olmustur. Tezin kavramsal ¢ergevesi kentsel doniisiimii ikinci tiir uygulamalar
bakimindan ele almaktadir. Ik uygulamanin kentin yapismi ve dokusunu dolayli olarak
etkilemekte oldugu ancak bu uygulama ile yeni bir kent insas1 hedeflediginden biitiinciil
bir doniisiim yaratmadigi diisiiniilmektedir. Kentsel doniisiim uygulamalar: literatiirde
1800’1ii y1llardan 1980’e kadar olan donem ile 1980 sonrasi olan donem seklinde iki devre
arasinda ele alinarak incelenmistir. Her iki donemde de uygulanan kentsel doniisiim
projelerinin ortak o6zellikleri fiziki degisimin On plana ¢ikarilarak, diger ekonomik,
sosyal, cevre vb. degiskenlerin goz ardi edilmesidir. Ayrica ¢ikarilan mevzuatlari pargali
yapisi, yonetim konusunda sorumluluklarin kurumlar arasinda degisik sekillerde
boliimlenmesi ve karmasik yapi da bu siirece iliskin ortak 6zellikler olmustur. Tezin

mevzuat degerlendirilmesi boliimiinde bu konu ayrintili olarak incelenecektir.

47



1.4. Toplu Konut Idaresi (TOKI) ve Kentsel Déniisiim

Konut sorunu giiniimiiz diinyasinda toplumun biitiin bireylerini ilgilendiren ve
bir¢ok uluslararasi belgede yer alan (“1948 Insan Haklar1 Evrensel Beyannamesi”, “1966
Ekonomik, Sosyal ve Kiiltiirel Haklar S6zlesmesi” vb.) bir konudur. Tiirkiye Cumhuriyeti
Anayasasi’nda konut hakkina “Sosyal ve Ekonomik Haklar ve Odevler” boliimiinde yer
verilmis ve Anayasa’nin 57. maddesinde “Devlet, sehirlerin 6zelliklerini ve c¢evre
sartlarin1 goézeten bir planlama ¢ergevesinde, konut ihtiyacini karsilayacak tedbirleri alir,
ayrica toplu konut tesebbiislerini destekler” denilerek konut sorununun ¢éziimiinde devlet
politikalarmin gerekliligi 6n plana c¢ikarilmistir. Toplu Konut Idaresi bu gereklilik
nedeniyle kurulmus ve degisen ekonomik sosyal ve kosullar dogrultusunda bugiinkii

seklini almistir.

Tirkiye’de toplu konut politikalar1 agisindan en 6nemli aktorii yasal ayricaliklari,
genis arsa stoku, istirakleri, konut finansman yontemleri ve finansal hacmi nedeniyle
Toplu Konut Idaresidir. insaat sektdriiniin gelismesinde en onemli kurum olan TOKI
konut piyasasmim yoOnlendiricisi ve gelecek politikalarmin belirleyicisi roliini
iistlenmistir (Ozgiil & Degirmencioglu, 2017: 495 - 496). TOKI, konut piyasasinin
canlandirilmasi amactyla genel yonetimin disinda ve tiizel kisilige sahip bir kurum olarak
1983 yilinda “2985 sayili Toplu Konut Kanunu” ile kurulmustur. “2985 sayili Toplu
Konut Kanunu”, Tiirkiye’de konut politikalarina yon veren, organizasyon ve finansman
konularini igeren c¢erceve bir kanun olarak tanimlanmaktadir (TOKI, 2016: 7) 1990
yilinda “412 sayili Toplu Konut Kanununa Bazi Maddeler Eklenmesi ve 190 Sayili
Kanun Hiikmiinde Kararnamenin Eki Cetvellerde Degisiklik Yapilmasina iliskin Kanun

Hiikmiinde Kararname ve 4141 sayili Kanun Hitkmiinde Kararname” ile Kurumun yapis1
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ikiye boliinerek, Toplu Konut Yonetimi konut politikalarinin finansal agidan desteklemek
iizere kurulan Toplu Konut Fonunun yonetimini iistlenmistir. 2001 yilinda mali reformlar
cercevesinde Toplu Konut Fonu kaldirilmis ancak TOKi nin konut finansman gérevleri

devam etmistir.

“4966 sayili Bazi Kanunlarda ve Baymndirlik ve Iskdn Bakanligmin Teskilat ve
Gorevleri Hakkinda Kanun Hikkmiinde Kararnamede Degisiklik Yapilmasma Dair
Kanun” ile TOKI’nin varhiklarmin kullanim alanlar1 genisletilmis, konut alaninda
ortakliklar kurulmasi, daha 6nce kurulanlara ortak olunmasi, kentsel doniisiim projeleri,
finansman desteklerinin konu bakimindan gesitlendirilmesi gibi imkanlar diizenlenmistir.
2004 yilinda TOKI kurumsal olarak oldukga biiyiik degisimler gecirmistir. “Arsa Ofisi
Genel Miidiirliigii” kaldirilarak yetkileri TOKI’ye devredilmistir. 775 sayili Gecekondu
Kanunu’yla o zaman ki ismi “Baymndirlik ve Iskdn Bakanhig1” simdiki ismiyle “Cevre ve
Sehircilik Bakanligma” verilen gorevler de TOKi’ye devredilmistir. Ayrica “5162 sayili
Toplu Konut Kanunu’nda ve Genel Kadro ve Usulii Hakkinda Kanun Hiikmiinde
Kararnamenin Eki Cetvellerin Toplu Konut idaresi Baskanligma Ait Boliimiinde
Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanunla” yapilan degisikliklerle TOKI bir nevi “deviet
sirketi” haline getirilmistir. 4734 sayili Kamu Ihale Kanunundan bircok konuda muaf
tutulmus, esneklestirilmis ¢alisma big¢imleri 6ne cikarilmis konut meselesinde karar
mekanizmalarinin tekillestirildigi biirokrasinin azaltilarak daha etkin bir yapmin
olusturulmas1 hedeflenmistir (TOKI, 2016: 11; Keles, 2010: 391- 393; Bektas, 2014:
159). Yapilan kanuni degisiklikler TOKI’yi konut politikastyla ilgili her tiirlii yetkiyle
donatarak kurumun konut piyasasma dogrudan yon verme giiclinii pekistirmistir.
Kurumsal yapinim degisimiyle TOKI son 15 yillik dénem igerisinde “hasilat paylagimi”,

“kar karsilig1” gibi yontemlerle 6zel sektorle is birligi icerisinde toplu konut iiretimine
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agirlik vermistir (Keles, 2015: 343 - 347). Bu cercevede yapilan diizenlemelerle TOKI
likks konut ingaatlarin1 da gergeklestirerek, kentsel doniisiim projelerinde 6zek sektor veya
diger kamu kuruluslar ile ig birlikleri kurmus ve Hazine arazilerini satma, tahsis etme

yontemleri ile 6nemli bir aktor haline gelmistir (Purkis, 2016: 96).

Bu dogrultuda TOKI’nin kurumsal yapisi, 2000°li yillarda sermaye birikiminin
kentsel alanlara yogun sekilde yonlendirilmesi i¢in gereken politik, mekansal, hukuki
diizenlemelerle degistirilmistir. TOKI’nin kurumsal yapisindaki yenilikler Tiirkiye nin
kentsel doniisiim faaliyetlerindeki degisikligi yansitmaktadir. Kentsel doniisiim gegmiste
planlamaci bir anlayis ¢ercevesinde gerceklestirilirken bugiin ekonomik yapinin
degisimine paralel olarak proje tabanli bir sekilde tasarlanmakta ve hayata gegirilmektedir
(Purkis, 2016: 92-96). Ciinkii kiiresellesme ile kentsel alanlarin ayn1 zamanda tiikketim
mekani haline getirilmek istenmesi, sermaye akiminin hizlanmasiyla insaat yatirimlarinin
cazip hale gelmesi, yabanc1 yatirimcilarla birlikte yerli sermayenin de gii¢clendirilmesinin
hedeflenmesi bu kurumsal yapinin temellerini olusturmustur. Biiyiik projelerin getirdigi
risklerin paylasilma istegi ve TOKI gibi gii¢lii varliklara sahip kurumlarin s6z konusu
riskleri minimize etmesi yatirimcilar agisindan kentsel alanlari cazip hale getirerek tiim
diinyada insaat sektoriinde bir patlama yasanmasina neden olmustur. Ayrica finans
sektoriinde yagsanan olumlu gelismeler dogrultusunda bireylerin uygun kosullarda kredi
erisiminin saglanmas1 insaat sektdriinde yasanan gelismeye katki saglamustir. Ozetle
ekonomik sartlarm ve yatrim bigimlerinin degisimi TOKIi’yi kurumsal olarak proje
iretmekten ziyade, bu projelerin yapilabilirligini artiran bir yap1 haline gelmistir (Giizey,

2012: 65 — 76; Egilmez, 2015; Can & Tercan, 2007: 54).
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Toplu konut iiretimi, sosyal donatilara sahip ¢esitli konut iiretimlerini tanimlamak
icin kullanilmaktadir. Sosyal konut (karsilanabilir konut®) ise daha ¢ok orta/alt siif
kisilere yonelik olarak insa edilen spesifik konutlar1 ifade etmektedir (Coskun, 2015:
620). Ancak TOKIi’nin islevi yalnizca sosyal konut iiretimiyle sl tutulmamus, liks
konut {tretimi de ©On plana c¢ikarilmis, boylece olusan rantin sosyal konutlara
yonlendirilmesi amaclanmstir. Fakat TOKi’nin politikasinda 2008 yilinda yasanan ve
etkileri devam eden ekonomik kriz nedeniyle degisim olmustur. TOKI konut piyasasinin
oncii rolii dogrultusunda 2015 yilinda “Yeni Yerlesimler Yenilenen Sehirler” projesini
baglatmistir. Degisen politikada 6ne ¢ikan unsur “alt-yoksul gelir gruplarina” yonelik
konut tiretmekten ziyade “dar-orta gelir gruplarina” konut tiretme istegi olmustur. Bu
grubun 6nem verdigi yerel mimarinin one ¢ikmasi, sosyal donatilarin artirilmasi, yatay
kentlesme, ofis ve otel yapimina agirlik verilmesi, kentsel ulagim imkanlarinin
gelistirilmesi gibi unsurlar konut politikasinda hedef olarak belirlenmistir. TOKI’nin
konut tiretim raporlarmmda 2002-2013 yillar1 arasinda “alt-yoksul gelir gruplar1” igin
genele liretime oranla %?24,4 iken bu oran 2014’ten bugiine %3.,2’ye gerilemistir. Bu
degisimin altinda ekonomik bir zorlama bulunmaktadir. Clinkii ekonomik krizi agsmanin
yollarindan birisi de mekansal yatirmmlara agirlik verilmesidir. Bu durum konut
piyasasinda konut Ttretim hedef kitlesinin genisletilmesini veya degistirilmesini
gerektirmektedir. Rakamlar incelendiginde alt-yoksul gelir grubuna yonelik olan konut
kredisi kullanimi ge¢miste diger gelir gruplarinin konut kredilerindeki yiizdelerini
geriletmistir. “Alt-yoksul gelir grubuna” yonelik olan konut piyasasinin belli doygunluga
ulagmast yeni “alic1” diger gelir gruplarinin konut almaya tesvik edilerek piyasanin

canlandirilmasi istenmektedir. Ciinkii kredili satislarin devami ve TOKI’nin pazar paymi

% Sosyal konut kavramm yerine uluslararasi belgelerde “affordability” kavraminin
kullanildig1 goriilmektedir.
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korumak istemesi yeni gruplarin da konut piyasasina dahil olmasma baghdir (Ozgiil &
Degirmencioglu, 2017). Ek olarak alt-yoksul gelir grubun tarafindan kullanilan kredilerin
geri 6deme riski daha yiiksek iken dar-orta gelir grubu icin risk daha diisiik kalmakta ve
konutlarin nitelikleri ile beraber fiyatlar1 da artacagi icin daha fazla miktarlarda kredi

kullanimi1 s0z konusu olacaktir.

TOKI’nin sosyal konut programinimn alt/orta smiflar1 konut sahibi yapmay1
hedefledigi belirtilmistir. 2016 yilinda TOKI’nin sosyal konut projelerinden %43,14ii
orta simifa, %20,61 lik kismi ise alt smiflara yonelik olarak gerceklestirilmistir, kentsel

doniisiim projeleri ise %15,43 liik orana sahiptir (TOKI, 2016: 15).

TOKI 7 adet istirake sahip olup, faaliyetlerini bu istirakleri eliyle yiiriitmektedir.
Mali yapist diger kamu kurumlarindan degisik bir sekilde kurgulannustir (TOKI, 2016:
47 - 49). 2017 y1l1 itibartyla TOKI’nin 75.332.936,00 TL varlig1 bulunmaktadir (Sayistay
Baskanligi, 2018: 33) TOKI konut satislarinda bircok finansman modeli kullanmakta,
hedeflenen gelir gruplarma gére yonetimini segmektedir. Tablo 2°de TOKI tarafindan

iiretilen konutlar hedef kitle ve doniisiim alanlar1 baz alinarak 3 gruba ayrilmistir.
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Tablo 1: TOKI’nin Konut Uretim Projeleri

Yoksul Gru Kentsel Arsa Satisi Karsiligi
Konutlari s Yenileme/Gecekondu Gelir Paylagimi
Dénuigim Projeleri Projeleri

Talep Orgiitlenmesi
Tarimkoy Konutlari Yoluyla Konut
Edinme

Alt Gelir Grubu
Konutlari

Dar ve Orta Gelir

Grubu Konutlari sz e

Kaynak: TOKi Konut Edinme Rehberi, 2010

Kentsel doniisiim icerisinde TOKI nin rolii, 6zel sektdr ve yerel yonetimlerle is
birligi yaparak gecekondular, kacak yapi alanlari, dogal afet riski altindaki yapilar ile
tarihi ve ekonomik Oomriinii doldurmus yerlerin doniisiimiinii saglama, yeni ¢okiintii
alanlarinin olusmasini engelleme olarak tanimlanmistir. Eyliil 2016 itibari ile 129 adet
farkli projede belediyelerle is birligi yapilmakta ve 236.366 konutluk kentsel doniisiim
projesi siirdiiriilmektedir. Bu projelerde ilgili alanlarin miilkiyetinin belediye tarafindan
temini yapilmakta sonrasinda is birligi igerisinde projelerin gergeklestirilmesi

hedeflenmektedir (TOKI, 2016: 25).

Konumuz agisindan 6nem teskil eden konut iiretim projesi yliksek gelir gruplarina
yonelik konut yapimmini ifade eden arsa satig1 karsilig1 gelir (hasilat) paylasim modelidir.
Ozel sektorle is birligi icerisinde gerceklestirilen arsa satigi karsihigi gelir paylasim

projeleri ile iist simflara (gelir gruplarina) ydnelik iiretilen konutlar TOKI’ye kaynak
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saglamak amaciyla piyasa degerinin ilizerinde bir fiyatla satilmaktadir. Bu sekilde
saglanan fonlarla “alt ve orta gelir gruplarma” konut iiretimi hedeflenmektedir. Bu
modelde, konut paylasimi s6z konusu olmayip sadece konut satisindan elde edilen gelir
is birligi yapilan ortakla paylasilmaktadir. Bu modelle kisa vadeli yatirim giderleri ile
uzun vadeli alacaklar arasindaki boslugun kapatilmasi amaglanmaktadir (TOKI, 2016:
29). “Arsa satigi karsilig1 gelir paylasimi esasina” gore yapilan satis modelinde konutlarin
pazarlama ve satis islemleri ile satig fiyatlarmin belirlenmesi 6zel sektor tarafindan
gerceklestirilmekte, TOKI ise sadece satis gelirlerini takip etmektedir. S6z konusu
modelde TOKI yalnizca arsa teminini (satisini) gerceklestirmekle gorevli olup siirecin
diger asamalarindaki sorumlulugu denetim ve gozetim ile smirlidir. Bu modelle 4734
say1l1 Kamu Thale Kanuna gore yapilan projelerden farkli olarak esnekligin yiiksek olmasi
nedeniyle daha fazla kar edildigi dile getirilmektedir. Ancak Gelir (hasilat paylasimi)
modeli 6zel sektdr agisindan daha az degerli olan bdlgeler i¢in cekici degildir. Ozel sektor
kuruluslarmin ilgili projelerdeki operasyonlar1 yerine getirmesinde risk yonetimleri
hakkinda gelecege iliskin garantiler bulunmamaktadir (Emlak Konut Gayrimenkul

Yatirim Ortaklig1 A.S., 2010: 8 - 80)

Neoliberal ekonomik politikalarin yeni kentsel aktorlerin yatirim agisindan ¢ekim
alan1 mega projeler olmustur (Giizey, 2012). Vento’nun Valensiya drnegini baz alarak
kaleme aldig1 mega projelerin sosyal ve ekonomik etkilerini degerlendirdigi makalesinde,
bu projelerin refah devleti uygulamalarindan uzaklasilmasina neden oldugu, sosyal
esitsizlikleri artirdigy, kisileri kalic1 olmayan islerde ¢calismak zorunda biraktigi ve sosyal
hizmetlere daha az kaynak ayrildig1 dile getirilmistir. Ayrica mega projeler yriitiiliirken
Ozel sirketlerle kurulan ortakliklar daha az seffaflik ve daha az demokratik kontrole neden
olmakta ve zenginligin kamu sektdriinden 6zel sektdre aktarilmasina yol agmaktadir.

Mega projeler karar alma stireclerinden kent i¢inde yasayan biiytik bir gruplar1 diglamakta
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kentin gelecegi is diinyasina ve birtakim seckin sosyal gruplarin eline birakilmaktadir. Ek
olarak Mega projeler iizerinde yapilan ampirik ¢alismalarda iddia edildigi gibi ekonomik

canlanmanin olmadig1 ortaya konulmustur (Vento, 2017: 68 - 80).

Tiirkiye nin konut politikasinda énemli bir yeri olan TOKi’nin uygulamalarmna
yonelik olarak akademik yazinda bir¢ok elestiri yapilmaktadir. Faaliyetlerinin ve finansal
sonu¢larinin yeterince seffaf olmadigi, finansman yapismin risk/etkinlik sorunlari
tasidigl, orta alt smifin konut ihtiyacini yeterince etkin karsilayamadigi, liiks konut
tiiketimine agirlik vererek tist gelir gruplarina yonelik konut {iretiminde bulundugu, insaat
sektoriine odaklanarak barinma hakkmi ikincil plana aldigi, Kurumun finansal yapisiin
(konut satiglar1 nedeniyle uzun déonemli ve diizenli gelir elde etme imkaninin olmamasi,
alternatif maliyetlerin hesaplanmamasi, temel gelirlerin arsa satisina ve proje gelirlerine
dayali olmas1 vb.) siirdiiriilebilir olmadig1 (Coskun, 2015: 629; Ozgiil & Degirmencioglu,
2017) konutlarin geri 6deme zorluklarinin oldugu, merkezle baglantisinin yeteri kadar
kurulamadigi, toplu tasima imkanlarmin zayif kaldigi, yapr kaliteleri ve
kullanilabilirliklerinin =~ diisiik oldugu, firmalarla yapilan sozlesmelerin  ¢esitli
usulsiizliiklere acik oldugundan kamunun zarara ugradigi, ihtiya¢ olamayan yerlerde
konut iiretimi nedeniyle talebin diisiik kaldigi, konut kooperatiflerini digladig elestirileri

yapilmaktadir (Giizey, 2012: 73; Geray, 2009: 752 - 753).
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Ikinci Béliim: Kentsel Déoniisiimiin Hukuki Kaynaklari

Tezin bu boliiminde konu bakiminda O6nemli olan hukuki diizenlemeler
incelenecektir. Kentsel doniisim ¢alismalarinin  temel gerekgelerinden  birisi
gecekondulasma oldugundan ilk olarak 775 sayili Gecekondu Yasasmin ilgili
hiikiimlerine bakilacaktir. Sonrasinda “5104 sayili Kuzey Ankara Girisi Kentsel
Doéniistim Projesi Kanunu”, “5366 sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz
Varliklarm Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi1 Hakkinda Kanun™ ve
“6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarm Dontistiiriilmesi Hakkinda Kanun”
incelenecektir. 5393 sayili Belediye Kanununun ilgili hiikiimleri ile birlikte proje
sonucunda yapimi biten taginmazlarin satisi, tahsisi ve kiralanmasiyla ilgili yonetmelik
hiikiimlerine deginilecektir. Bolimiin sonunda kentsel doniisiimle ilgili mevzuat

diizenlemelerinin genel bir degerlendirmesi yapilacaktir.

2.1. 775 Sayih Gecekondu Yasasi

Onceki boliimde belirtildigi iizere Tiirkiye nin kentsel doniisiim oykiisiinde
gecekondu konusu 6nemli bir yer isgal etmektedir. Kentin gelisme ve yapilasma kurallar1
mevcutken, bu kurallarin disinda gelismis genis kentsel mekéanlarin varligi, bu mekanlarin
mesru kaliplar i¢inde yeniden iiretilmesini saglama ve olusmus olan sermaye birikimi
firsatlarindan yararlanma istegi ile buralarm birtakim toplumsal sorunlarin kaynagi olarak
goriilmesi bu alanlarin doniistiiriilmesi taleplerinin yogun bir sekilde tartisilmasini
gerektirmistir (Tekeli, 2011: 273) Tiirkiye’de gecekondu sanayiye dayanmayan, yogun

goc gibi dinamiklere bagl olarak ortaya ¢ikan bir gercekliktir. Gecekondu mahallelerine
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gelen insanlar sinirli ekonomik kaynaklara sahip, barmma ihtiyaglarini karsilama
giiclinden yoksun, marjinal sektdrlerde is imkani bulabilen kisilerdir. 1930’lu yillarda
baslayan gecekondulasma olgusu Tiirkiye’nin ekonomik ve toplumsal anlayis
degisiklikleri nedeniyle giiniimiize kadar degisime ugramig, baslangicinda yalnizca
barinma ihtiyacmnin karsilanmasi i¢in “zorunlu” bir ¢6ziim iken sonrasinda arsa rantlari,
spekiilasyon vb. nedenler ile bir zenginlesme araci haline gelmistir. Tiirkiye’de goriilen
goc tipi Kitlesel ve zincirleme gdgtiir. Insanlarm kente hizla gd¢ etmeleri kisinin
kendisinden once goc¢ eden akrabasmnin veya koyliisiiniin daha iyi bir yasama sahip
oldugunu gérmesinden veya tarimsal iretim bi¢iminin, miilkiyet yapisinin degismesinden
kaynaklanmigtir. Bu nedenle gecekondu mahallelerinde yasayan bir¢ok kisi ayni
memleketten olmus ve bu durum bu mahallelerin ilgili yerin ismiyle anilmasina neden

olmustur (Erman, 2017: 246).

Yapilan bir tanimlamaya gore gecekondu “imar yasalarma aykir1 olarak, cogu
zaman ilkel, denetimsiz ve saglik kosullarindan da yoksun olarak, acele yapilmis olan
konutlara verilen” isimdir. 1966 yilinda kabul edilen 775 sayili Gecekondu Yasasi’nin 2.
maddesinde gecekondu, “imar ve diger yapim islerini diizenleyen mevzuata ve genel
diizenlemelere bagli kalmaksizin, kendine ait olmayan arazi veya arsalar iizerine,

sahibinin rizas1 olmaksizin izinsiz yapilan yapilar” olarak tanimlanmistir (Keles, 2015:

365).

Gecekondu konusunda ilk yasal diizenleme 1948 yilinda 5218 sayili Kanun ile
yapilmig, soz konusu yasa ile Ankara’da bulunan gecekondularin islahi ve yeni
gecekondularin  6nlenmesi hedeflenmistir. Kentsel doniisiimiin konut politikalar1

agsindan ayn1 y1l 5228 sayili kanunla kurulan “Tiirkiye Emlak Kredi Bankas1” araciligi
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ile finansman konular1 diizenlenmistir. Bu yasalar Cumhuriyet Donemi agisindan pargali
diizenlemelerin baslangic1 olmustur. Izleyen yilda 5431 sayil1 Yasa ile gecekondularin
yikilmasi diizenlenmis ancak bu iki yasanin da amacina ulagsmadigi goriilmiistiir. 1953
yilinda “6188 sayili Bina Yapimimi Tesvik Yasasi” ile belediyelere kendi arsalarini
kisilere “temlik” veya tahsis” etme yetkisi verilmis, o zamana kadar yapilan

gecekondular1 da yasal bir dayanaga kavusturmustur (Keles, 2015: 377 - 378).

Gecekondu Kanun’un 1. maddesinde Kanun’un kapsami, “mevcut
gecekondularin 1slahi, tasfiyesi ve yeniden gecekondu yapiminin onlenmesi” olarak
belirtilmistir. Kanunun bu tanmm tipik kentsel yenileme ve sagliklastirma
uygulamalarinin 6rnegini temsil etmektedir. Keza uygulama projelerinde de bu
kavramlarm sonuglar1 kendisini gostermistir. Kanun’da uygulamalarin hayata
gecirilecegi 1slah, tasfiye bolgelerinin ve bunlarm smirlarmm, Toplu Konut Idaresi
Bagkanliginca belirlenen sekil ve siirelerde belediyeler tarafindan tespit olunacagi
diizenlenmistir. Belediyelerce bu islemin yapilmasindan sonra da tespit edilen bolgelerin
kabulii ve onay yetkisi Toplu Konut idaresi Baskanligma verilmistir. Islah ve tasfiye
uygulamalarmin dncelik siralar1 da Toplu Konut Idaresi Baskanhiginca belirlenmektedir.
Belediyelerce yapilacak c¢alisma programlarmim da TOKI tarafindan onanmasi

gerekmektedir.

Kanun’un 19. maddesinde imar ve 1slah planlarinin diizenlenmesinin Toplu Konut
Idaresi Bagkanhigmimn denetimi altinda ilgili belediyelerce yapilacag: hiikiim altina
alinmigtir. Ancak aynit maddenin 2. fikrasinda hazirlanan bu planlarmn reddi, diizeltilmesi
icin geri gonderilmesi, onaylanmasi veya degistirilerek onaylanmasi, ek olarak takdiri

kendisinin bu planlar1 yapma yetkisi de Toplu Konut Idaresi Baskanligma verilmistir.
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Kanun, gecekondularm 1slahi ve tasfiyesi konusundan kimlerin yararlanabilecegine dair
birtakim kurallar getirmis ve bunun yontemlerini belirlemistir. Kanun’a gore 1slah ve
tasfiye nedenleriyle agikta veya konutsuz olan vatandaslara 6nleme bolgesi olarak tespit
edilen alanlardaki arsalarin Oncelikle verilecegi diizenlemistir. Ancak bu sekilde arsa
tahsisi yapilacak olan kisilerin “yoksul ve dar gelirli olmasi, kendisinin veya esinin veya
ergin olmayan ¢ocugunun herhangi bir belediye sinir1 iginde ev yapma imkani olan arsa
veya herhangi bir yerde ev sahibi olmamas1” gerekmektedir. Bu sartlar1 tasiyan kisilere;
gecekondunun sahibi ise bor¢lanma veya c¢esitli yontemlerle konut verilmesi, nakit
verilmesi, arsa tahsisi i¢in kredi verilmesi gibi imkanlar taninmistir. Gecekondu 1slah
bolgelerinde yer alan gecekondulardan “imar ve islah planlar1 ve mevzuat icaplarina”

gore korunmasi miimkiin olanlarin imar ve 1slah edilebilecegi diizenlenmistir.

Kanun’un igerisinde yetki ve sorumluluk agisindan iki kurum one ¢ikmaktadir.
Bunlardan birincisi TOKI ikincisi de belediyelerdir. Kanun’da belediyelerin Kanun’da
belirtilen amaglar1 gergeklestirmek iizere 1slah ve tasfiye alanlari ile onleme bdlgelerinde
yer alan 6zel miilkiyetteki arazi, arsa ve yapilari, TOKI’ nin izni ile sahipleri ile anlasarak
satin alabilecekleri veya kamulastirabilecekleri diizenlenmistir. Kanun’da bu sekilde veya
sair sekillerde belediyelerin miilkiyetine gegmis olan gayrimenkullerden TOKI tarafindan
uygun bulunanlarin konut insaasma verilecegi diizenlenmistir. TOKi’ye bu konuda
“reddetme, aynen veya degistirerek onaylama ya da degistirilmek {izere geri gonderme”
yetkisi verilmistir. Kanun’un 11. maddesinde devralinan arazi ve arsalarm bu amaglar
disinda tasarruf edilemeyecegi diizenlenmistir. Bu iki kurumun yan1 sira diger tiim kamu
kurumlar1 tarafindan her tiirlii imkan dahilinde is birligi igerisinde teknik ve mali

uygulamalarin gerceklestirilmesi gerektigi diizenlenmistir.
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Yeniden gecekondu yapiminm 6nlenmesi hususunda Kanun’un 18. maddesinde
kamunun miilkiyetinde veya hiikim veya tasarrufu altinda olan yerlerdeki izinsiz
yapilarin higbir karar alinmasma lizum kalmaksizin derhal yiktirilacag: hiikiim altina
alimmistir. Maddenin bu sekilde biirokrasiyi azaltarak sert bir diizenleme getirmesinin
amaci onceki diizenlemelerin biirokratik gecikmelerinin kaldirilmasi istegidir. Islah ve
tasfiye alanlarinda belli sartlar altindaki gecekondularin da bazi sartlar olugsmaksizin
yikilamayacagi hiikiim altina alinmistir. Ancak uygulamada yukarida belirtildigi iizere

“pasif” kalinmis ve istenilen hedeflere ulasilamamistir.

775 sayili Gecekondu Kanunu’nun iki maddesinde Onemli degisiklikler
yapilmistir. Yapilan degisikliklerle Imar ve Iskdn Bakanhiginin Kanun kapsammda
yetkilerinin biiyiik bir bdliimii belediyelere, fon yonetimi de TOKI’ ye devredilmistir.
1988 yilinda Igisleri Komisyonun* ve Baymdirhk, Imar, Ulastirma ve Turizm
Komisyonunun® raporlarinda degisiklik gerekgesinde biirokrasinin azaltilmas: gerektigi,
belirlenmis olan siirelerin bazilarnmn uzun, bazilarmm ise uzun olmasi nedeniyle
uygulamayi giiglestirdigi belirtilmistir. Ancak s6z konusu Raporlarin muhalefet serhleri
incelendiginde ve Kanun’un ilgili hiikiimlerinden goriilecege iizere son karar mercii

olarak bircok konuda TOKI yetkili kilmmustir.

1980’1 yillarda gecekondu alanlarini1 formel konut piyasasina entegre edecek
bircok yasa ¢ikarilmustir. “2805 sayili Islah Planlar1 Kanunu”, “2981 sayili Imar Affi

Kanunu”, “2985 Toplu Konut Kanunu” ve “3194 sayili Imar Kanunu” bu alanlari serbest

4 «S. Sayis1 :18 Meclis tutanag ve Esas No: 1/115-1/117, Karar No: 4, 05.02.1988”
S Esas. 1/115-1/117-2/2, Karar No:2
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piyasa ekonomisi igerisine sokarak hem kentsel doniisiim mantigmin degistirilmesine
hem de istikrarli bir politikanin izlenememesine neden olmustur (Erman, 2017: 240).
Cikarilan Imar Aflar1 ile gecekondularm yikilmasi engellenmis, yillar itibari ile de
gecekondu sayilar1 siirekli bir artis gdstermistir. Ayrica yillar itibari ile imar Aflari,
gecekondu yapisinin bir zenginlesme, spekiilatif bir kazang elde etme amaciyla
kullanimina neden olarak sagliksiz kentlesmenin Oniinii agmustir. Keles, gecekondu
sorunun basit bir konut probleminden ziyade bir biitiin olarak uzun vadede ¢oziilmesi
gereken ekonomik, sosyal, siyasi degiskenlerin de rol oynadigi bir sorun olarak ele
alinmasi1 gerektigini belirtmektedir. Bu sorunlar géz ardi edilerek yapilan diizenlemeler
de dogal olarak kismi ¢oziim getirecekti ki bugiin yasanilan durum bunu ispatlamaktadir

(Keles, 2015: 382 - 387).

Kanun’un genel sistematigi ve yetki dagilim maddeleri degerlendirildiginde yerel
yonetimler lehine degisiklikler yapilsa dahi temel aktdriin TOKI yani merkezi yonetim
oldugu, nihai kararlarm buradan verildigi goriilmektedir. 1980’lerde baslayan doniisiim
mant1g1 2000’1 yillarda TOKI, Ozel Sektor ve Belediye is birliginde gerceklestirilen
biiyiik biit¢eli ve dlgekli projelere doniismiistiir. Bu nedenle de Kanun, yerinden edilme
(displacement), yerinde doniisiim saglanamamasi, katilim noktasinda eksikliklerin

olmasi, rant odakli yaklagimlarin benimsenmesi gibi nedenlerle elestirilmistir (Erman,

2017: 252 - 253).
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2.2. 5104 sayih Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisiim Projesi Kanunu

Iginde ilk defa “kentsel doniisiim” kavrammi gecen kanun 2004 yilinda ¢ikarilan
“5104 sayil1 Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniigiim Projesi Kanunudur”. Kanunun amaci
1. maddesinde “Kuzey Ankara girisinde ve ¢evresinde fiziksel durumun iyilestirilmesi,
cevresinin gelistirilmesi, gilizellestirilmesi saglikli bir yerlesim diizeni ile yasam
diizeyinin bir biitlin olarak yiikseltilmesi” olarak tanimlanmistir. Kuzey Ankara girisi
(Protokol Yolu), Esenboga Havalimani’ndan kentin merkezine dogru gelen alan1 ifade
etmektedir. Bolgede plansiz ve kagak yapilasmadan 6tiirti Keles’in deyimiyle kenti
havalimanma baglayan yolda sehre gelenler i¢cin ‘utanilmayacak’ bir gdoriintiiniin
olusturulmasi yasayla hedeflenmistir (Yasin, 2005: 125; Keles, 2010: 379). Kanunun
amacinda fiziksel doniisiime vurgu yapilmasi, goriintli degisimine odaklanilmasi

kanununun kentsel yenileme uygulamalarma doniik olarak ¢ikarildigimi géstermektedir.

Kanun’un 2. maddesinde ilgili bolgedeki “her tiir ve Olgekteki planlarm, inga
edilecek biitlin yapilarin, kamulastirma islemlerinin usul ve esaslarinin” kanunun
kapsaminda oldugu diizenlenmis, devami maddelerinde de biitiin bu islemlerden Ankara
Biiyiiksehir Belediyesi yetkilendirilmistir. Kanun’da hiikiim bulunmayan hallerde “3194
say1l1 Imar Kanunu” hiikiimlerine atif yapilmis, konut ve isyeri satiglarinin da “2985 say1li

Toplu Konut Kanunu” hiikiimlerine gore yapilacagi diizenlenmistir.

5104 sayili Kanun’un 26139 sayili ve 14.04.2006 tarihli Resmi Gazete ’de
yayimlanan “Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisiim Projesi” isimli uygulama
yonetmeligi bulunmaktadir. Yonetmelik’in “proje yonetimi” baglikli 27. maddesinde

kentsel tasarim projeleriyle belirlenen islerin Biiyiiksehir Belediyesi ile TOKI tarafindan
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Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan yapilacak is boliimiine gore yiiriitiilecegi hiikiim
altina almmustir. Bunun yanmi sira TOK] tarafindan belirlenen usul ve esaslar dahilinde
“Arsa Karsilig1 Gelir Paylasinn veya Kat Karsiigi Yapim Isleri” uygulanarak ihale
yapilabilecegi diizenlenmistir. Tasarim projesine uygun olarak ortaya ¢ikan konutlarin ve
isyerlerinin tapulu gayrimenkul sahibi veya tapu tahsis belgesi sahibi gecekondu
malikleri, 1 Ocak 2000 tarihinden 6nce yapildig1 belgelenen ruhsatsiz yap1 ve gecekondu
sahiplerinin hak sahibi sayilarak diizenlenen sartlarda bu kisilere verilecegi ve tahliye

tarthinden itibaren bir aylik kira bedelinin hak sahiplerine 6denecegi diizenlenmistir.

Projedeki miisavirlik ve kontrolliik hizmetlerinin de kurulacak bir sirket
vasitastyla bedeli mukabilinde yiiriitiilecegi diizenlenmistir. Bu amacla da “Toplu Konut
— Biiyiiksehir Belediyesi Insaat Emlak ve Proje A.S. (TOBAS)” kurulmustur (Yasin,
2005: 127). Bu amaglarin disinda hak sahiplerinin bilgilendirmesi, nakil ve lojman ileri
kamulastirma  islemleri, yikim iglevleri bu  sirketin  koordinatorliiglinde

gerceklestirilmektedir (Ankara Biiyiiksehir Belediyesi, 2018: 142).

Kuzey Ankara Kentsel Doniisiim Projesi alani toplam 1520 hektar olarak tespit
edilmistir. Proje toplamda iki etap olarak tasarlanmistir. 2017 yil1 itibariyle birinci etap
360 hektar olarak belirlenmis ve bu alanda 14.000 konutun insa edilecegi karar altina
alinmustir. ikinci etabin ise imar plan1 yapim asamasinda olup toplam yapilacak konut
sayist heniiz belli degildir. Birinci etap konutlarin hak sahiplerine teslimi baglamis olup
bugiine kadar 10.630 konut teslim edilmistir. Bunlara ek olarak ¢esitli rekreasyon alanlari,
sosyal donatilar, g¢esitli hizmet alanlarma ait yapilarn yapimma devam etmektedir
(Ankara Biiyiiksehir Belediyesi, 2018: 129 - 130). Yapilan uygulama sonucunda da

yiiksek apartmanlardan olusan sitelere hak sahipleri yerlestirilmistir (Ongéren, 2013:
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155). Bu alanda yaratilan yeni konut stoku ve hizmetlerde ortaya ¢ikan rant 6zellikle
Aktepe bolgesinde ciddi degisimlere neden olmus, bdlgenin ¢evresinde yer alan konut

alanlarmin olumsuz etkilenmesine neden olmustur (Ayten & Ayten, 2017: 943).

Kanun ve projeler, fiziksel bir doniisiime odaklandigi, belirli bir alan i¢in yapilan
kanun diizenlemesinin hem planlama agisindan parcaci yaklasimlara neden oldugu
(Uzun, 2006: 51) hem de kanunlarin soyut, objektif olma ilkesine aykiri oldugu, konut-
otopark dengesinin kurulmadigi, amacin yeteri kadar agik ve net olmadigi, fiziksel,
ekonomik ve sosyal iligkiler arasinda gerekli baglantilarin kurulmadigi, katilimin yeteri

kadar saglanamadigi gibi agilardan elestirilmistir (Bayulu, 2009: 88 - 93).

2.3. 5366 sayih Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varhklarin Yenilenerek

Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda Kanun

Kentsel doniisiimiin yasal diizenlemelerinin temel 6zellikleri 2000°1i yillarda yerel
yonetim reformlariyla paralel olarak planlama sistemlerinin esneklestirilmesi ve
kaynaklarm artirilmasi, “biirokratik islem maliyetlerinin” diisiiriilmesidir (Oktem, 2011:
23; Aydml & Turan, 2012: 62). Kentsel doniigiimle ilgili 6nemli yasal diizenlemelerden
bir digeri 2005 yilinda ¢ikarilan 5366 sayili “Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Taginmaz
Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmas: Hakkindaki Kanundur”

ve kanunun bir uygulama yonetmeligi bulunmaktadir.
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Kentsel doniisiim konusunda tarihi dokular ve eski kent merkezleri gelismis
iilkelerde oldugu gibi Tiirkiye’de de 6nem arz etmis, bu nedenle var olan tarihi yapilarin
korunmasi ve yenilenmesi, islevlerinin degistirilerek ekonomik, turizm vb. amaglarla
kullanilmas1 giindeme gelmistir (Uzun, 2006: 50). Bu duruma paralel olarak 5366 sayili
Kanun’un ¢ikarilma maksadi 1. maddesinde “belediyeler ve il 6zel idareleri eliyle
yipranan ve Ozelligini kaybetmeye yiiz tutmus, sit alani1 olarak tescil ve ilan edilmis
bolgelerle, bu bolgelere ait koruma alanlarinda, bdlgenin gelisimine uygun olarak yeniden
insa ve restore edilmesi, projeler uygulanirken bu alanlarda konut, ticaret, kiiltiir, turizm
ve sosyal donat1 alanlarinin olusturulmasi, dogal afetlere kars1 onlemler alinmasi, tarihi
ve Kkiiltiirel tasinmaz varliklarin yenilenerek korunmas: ve kullanilmasi” olarak
belirtilmistir. Kanunun ama¢ maddesine gore kentsel koruma amaciyla cikarildigi
goriilmektedir. Bunun yani sira kanunun uygulama orneklerine bakildiginda koruma
alanlarinin ¢evresi ile birlikte yeniden canlandirma kavrami dogrultusunda ¢alismalar da
yapilig1 goriilmektedir. Kanun’da yapilan bu tanimlama Atadv ve Osmay (2007)
tarafindan, tarihi ve kiiltiirel alanlarin yenilenmesini ve korunmasini i¢cerdiginden dolay1
celiskili oldugu, yenileme ve korunma oOlgiitlerinin yeteri derecede diizenlenmedigi
belirtilerek elestirilmistir. Bu iki strateji ilk etapta birbiriyle ¢eliskili goriilmekle birlikte
yukaridaki boliimlerde agiklandigi lizere bu iki stratejinin birbiriyle dengelenmesi
miimkiindiir. Onemli olan projelerin uygulama asamasmda nasil tasarlandig1 ve nasil
gerceklestirildigidir. Cilinkii Tiirkiye’de kabul edilen stratejik planlar, programlar vb.
belgelerde kentsel doniisiim acisindan diinyada gecerli olan genel ilkelere atif yapildigi
goriilmektedir. Bu ilkelerin politika uygulayicilar1 tarafindan projelerin planlama ve
uygulama asamalarinda g6z Oniine alinarak hayata gegirilmesi gerekmektedir. Ancak

yapilan uygulamalarda bu ilkelerin ne kadar g6z 6niinde bulunduruldugu tartigmalidir.
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Kanuna gore yenileme alanlarina Cumhurbaskani® tarafindan karar verilmektedir.
Yenileme alanlar1 belirlendikten sonra hazirlanacak projelerin “Kiiltir ve Tabiat
Varliklari1 Koruma Kurulu” tarafindan karara baglanmasi gerekmektedir. Bu karar1
takip eden siiregte tiim taginmazlar yenileme projesinin hiikiimlerine tabi olacak ve buna
gore kamulastrma ve uygulamalar yapilacaktir. Tanimdan ve ilgili hiikiimlerden
anlagilacaga lizere yenileme alanlari, sit alanlar1 ve bunlarin koruma ¢evresinde bulunan
yerlerdir. Yenilme alanmnin bu sekilde belirlenmesinde kullanilacak o6l¢iitlerin
ayrmtilandirilmamasi, Kentsel Sit Alani kararlarinin ve koruma imar planlar ile
biitlinliigiin saglanamamasi, kamulastirma diizenlemeleri, “2863 sayil1 Kiiltiir ve Tabiat
Varliklarmi Koruma Kanunu” hiikiimleri ile celiskili olmasi nedeniyle elestirilmistir
(Uzun, 2006: 51; Ozden, 2006: 224; Avcioglu, 2016: 708; Yasin, 2005: 121). Ayrica yargi
kararlar1 da “sit alan1 veya sit alani olarak ilan edilen bir bolgede koruma alaninin olmas1”
gerektigine dikkat c¢ekmektedir. Yani yenileme alani olarak ilan edilecek alanlarin
onceden sit alani olarak ilan edilmesi, bolgeye ait bir koruma imar planmin olmasi, alanda
yapilasmanin olmasi gesitli Danistay kararlarinda 6lgiit olarak kullanmilmustir (Kaplan,
2017: 280 - 281). Ankara’da Ulus Tarihi Kent Merkezi Yenileme Alaninda koruma
planlarinin usullerine riayet edilmemesiyle kimliginin gz 6niine alinmamasi idari yargi

tarafindan projelerin iptal edilmesine neden olmustur (Tunger, 2013).

602.07.2018 tarih ve 700 say1 KHK” ile “Bakanlar Kurulu” ibareleri “Cumhurbaskani”
seklinde degistirilmistir. Onceden Bakanlar Kurulu tarafindan verilen kararlar sistem

degisikliginden dolayr Cumhurbaskani tarafindan verilmektedir.
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5536 sayili Kanun 6zellikle tarihi alanlarin yenilenmesi projelerinde temel aktor
olarak belediyeleri ve il 6zel idarelerini belirlemistir (Yasin, 2005: 116). Projelerin
uygulama sartlar1 da mezkGr Kanun’un 3. maddesinde diizenlenmistir. Projeler ve
uygulamalarin bizatihi kamu kurumlari eliyle yapilabilecegi gibi 6zel sektorle is birligi
icerisinde de hayata gegirilebilecegi diizenlenmistir. Ayrica TOKI tarafindan da
uygulama yaptirilabilecegi diizenlenerek kamu kurumlar1 arasinda is birligi icerisinde
hareket edilmesinin yolu agilmistir. Bunun yani sira projelerin biitiinliigiinii bozmayacak
sekilde ve uygulama amaciyla paralel olarak parsel sahibince de uygulama yapilabilecegi
diizenlenmistir. Yenileme projelerinin ayrmtilart 2005 yilinda 5366 sayili Kanuna
dayanilarak cikarilan “Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarm Yenilenerek
Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda Kanunun Uygulama Y 6netmeliginde”
diizenlenmistir. Yonetmelik’in 4. maddesinde projelerin avan ve uygulama projeleri

olmak tizere iki asamadan olustugu diizenlenmistir.

Ayn1 maddenin 8. fikrasinda bu kapsamda “yapilacak olan mal, hizmet alimlari
ile yapim islerinin ceza ve yasaklama hiikiimleri hari¢ 4734 sayili Kamu Ihale Kanunu
hiikiimlerinden muaf oldugu diizenlenmistir. Yani kamu kurumlarina ¢ok genis bir yetki
alan1 verilerek, harcamalarin esnek sekilde yapilmasmmn onii agilmis bulunmaktadir.
Bunun yani sira 4. maddenin ikinci fikrasinda yapilacak kamulastirmalarin iskan
projelerinin gerceklestirilmesi amaciyla yapilan kamulastirma oldugu belirtilerek,
O0demelerin bes yilda yapilmasi imkani verilmistir. Ayrica ihtilafli miilkiyet sorunlarinin
¢Oziimiinii diizenlemis, idarelere kayyim tayini, veraset ilam ¢ikarttirma imkani vererek
islemlerin hizlandirilmasmi hedeflemistir. Idarelere projeleri etap etap gerceklestirme
imkani da verilmis, boylece finansman, biirokratik islemler vb. iglemlerin bir alanda uzun

vadede gergeklestirilebilmesi yolu agilmistir.
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Tipik bir kentsel koruma uygulamasi olan bu Kanun’un devaminda 6zel sektore,
projede yer alan tarihi eserlerin sinirli ayni hak tesisi gibi imkanlarla kullandirma olanagi
verilmis ve diger diizenlemeler ile birlikte disiiniildiigiinde ekonomik olarak yeniden
canlandirma, sosyal olarak yerlesik halkin kalkindirilmasi, kiiltiirel mirasin korunmas,
kentlerin siirdiiriilebilirliginin saglanmasi1 agilarindan 6nemli bir diizenleme ihtiva

etmistir.

Yenileme alanlarinda yerlesik kisilerle ilgili olarak Yonetmelik’in 7. maddesinde
katilim ve bilgilendirme yontemleri diizenlenmistir. Maddeye gore miilk sahiplerinin
veya bolge halkinin uygulama konusunda yapilacak toplantilarla gortisleri alinacak ve
bunlarin katilmi saglanacaktir. Ayrica ihtiya¢ halinde yetkili idarelerin, diger kamu
idarelerinin veya sivil toplum oOrgiitlerinin de yenileme hakkinda danmigma toplantilari
yapabilecegi belirtilmistir. Bolge halkmin yetkili idare tarafindan bilgilendirilmesi
zorunlu iken, danmisma toplantilarnin yapilmasi idarelerin takdirine birakilmistir.
Stiphesiz kentsel doniisiim kavraminin uygulama bi¢iminde gelinen noktada genis
mutabakatlar saglanarak projelerin gerceklestirilmesi hedeflere ulasilmasi agisindan
olukca fayda saglamaktadir. Bu mutabakatin sadece bdlge halkiyla degil, biitiin aktorlerle
gerceklestirilmesi onem arz etmektedir. Neslisah ve Hatice Sultan Mahallerinde ve
Tarlabasi’nda gerceklestirilen kentsel doniisiim projelerinde katilimin saglanmasinda
etkin mekanizmalardan yoksun olunmasi, bdlgede yerlesik kisilerin yerlerinden olmasi,
soylulagtirma, proje finansmanin yiiksek olusu, bu nedenle rant paylasiminin 6zel
yatirimcilarla yerlesikler arsinda adil olarak dagitilamamasi, katilim mekanizmalarinin
zaylf olmasi nedeniyle maliklerin ikna edilmemesi, kamulastrma siire¢lerinin uzun

stirmesi gibi nedenlerle hem uygulama siireci hem de ¢ikan hukuki sorunlar, sosyal
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problemlere sebebiyet verilmesi gibi nedenlerle elestirilmistir (Giiner, 2015; Akkaya,

2015).

Projelerin ayrintilarmin agiklandigi yonetmeligin 4. maddesinde avan projeleri
icerisinde alt yapiya iliskin diizenlemelerin yer aldigi goriilmektedir. Altyapilarin
kurulmas1 énemli bir diizenleme olmustur. Ozellikle kamu-6zel ortakligmin kurulmasi ve
basariya ulasilmasi i¢in yatirimeilarin tesvik edilmesi, belli bir rantin yaratilmasi ve adil
bir sekilde paylastirilmasi gerekmektedir. Altyapi iyilestirmeleri, alan icerisinde yeni
ekonomik imkéanlarin diizenlenmesi, her tiirlii vergi, resim ve har¢ uygulamalarmdan
muafiyet taninmas1 6nemli tesviklerdir. Ancak bu diizenlemelerin bolgede yasayan kisiler

acisindan da diisiiniilerek yapilmasi gerekmektedir.

Yenileme alanlarinda, “kamu kurum ve kuruluslarina ait binalarda kiraci olan
igsyeri sahiplerine uygun goriilen tasinmazlarin satisinda oOncelik verilebilecegi veya
bunlar arasinda ihale yapilabilecegi” diizenlenmistir. Bu diizenleme yerlesikler agisindan
oldukca smirl bir yararlanma imkan1 getirmektedir. Yasa’nin en biiyiik eksikligi burada
ortaya ¢ikmaktadir. Kentsel doniisiim projelerinde 6zellikle tarihi kent merkezlerinde ve
kiiltiirel bir kimlige sahip alanlarin buralarda yerlesik kisilerle biitiinlesmis bir kimligi
icinde barmndirdigr goriilmektedir. Bu kimligin kriminalize edilmesi miimkiin olsa da
mekanin ¢okiintii haline gelmesinden dolay1r bu anlayisin ortaya cikisindaki etkiler,
alinmas1 gereken giivenlik tedbirlerinin derecesi gibi bir¢ok degisken degerlendirilerek
bir yargiya varilmalidir. Ancak Sulukule gibi tarihi alanlarda yapilan doniisiimlerde
kullanilan sdylemler yenileme alanlarmi, daha ¢ok ¢okiintli halinde ve adli vakalarin
siklikla yasandigi yerlerin “temizlenmesi” ve bu alanlarm fiziki goriinlimiinii tarihsel

kimliklerinden wuzak bir sekilde yenileyerek sosyal iyilestirme saglamaya
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odaklanmaktadir. Ancak tist politika strateji belgelerinde kentsel doniisiimiin kavramsal
uygulama araclarinin bir biitlin olarak ele alinmasi gerektigi ve yenileme alanlarinda
yerlesik halkin taleplerinin dikkate almmasi gerektigi belirtilmektedir. 5366 sayili
Kanunun kiracilara iliskin bir hitkim bulunmamasi ve miilkiyet sahiplerinin kendi
doniisiim projelerini gerceklestirebilmelerini kisitlamasi yeni is ve sosyal iyilesme
imkanlarinin gelistirilmesi gibi amaglar1 yok saymasi diger eksiklikler olarak dile
getirileblir. “Sorunlu” olarak goriinen gruplarin da bir nevi sehrin digina ¢ikarilmasi ve
mekandan koparilmasi kentsel diglama, yerinden olma, soylulagtirma gibi istenmeyen
sonuglara neden olmaktadir. Bunedenle de ‘soylem’ ve ‘uygulama’ arasinda uyumsuzluk
ortaya ¢ikmaktadir (Akkaya, 2015; Bektas, 2014: 159; Gilinay, 2012). 5366 sayili
Kanun’a dayanilarak giliniimiize kadar 18 Bakanlar Kurulu Karariyla yenileme alanlar1
ilan edilmistir. Tablo 2°de Karar tarihleri ve yerleri itibariyle yenileme alanlari

verilmistir.

Tablo 2: Yenileme Alam ilan Edilen Yerler ve Tarihleri

BK Karar
Tarih No Sehir Alan
2005 |2005/9289 Ankara Altindag ilgesi
2005 |2005/9893 Karaman Cesitli Yerler
2006 |2006/10455 |istanbul Tuzla ilcesi
2006 |2006/10501 |istanbul Eminénii {lcesi
2006 |2006/10502 |Istanbul Zeytinburnu Ilgesi
2006 |2006/11265 |Samsun Ilkadim ilgesi
2006 |2006/10172 |istanbul Beyoglu ilgesi
2006 |2006/10362 |Kiitahya Cesitli Yerler
2006 |2006/10961 |istanbul Fatih {lcesi
2006 |2006/10299 |istanbul Fatih {lcesi
2007 |2007/12375 |istanbul Eminénii {lcesi
2007 |2007/11886 |Kahramanmaras | Cesitli Yerler
2007 |2007/12428 |Canakkale Cesitli Yerler
2007 |2007/12668 |Izmir Konak Ilgesi
2007 |2007/12893 |istanbul Emindnii {lcesi
2008 |2008/14349 |istanbul Tuzla Ilgesi
2010 |2010/88 Ankara Altindag Ilgesi

Kaynak: Hukuk Tiirk internet sitesi bilgilerinden derlenmistir, www.hukuturk.com

E.T 01.10.2018.
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Sonug olarak 5366 sayili Kanun’un getirmis oldugu diizenlemeler Ozden (2017:
272 - 273) tarafindan, biitiinciil bir planlama anlayisin1 igermemesi, sosyal ve ekonomik
boyutlarin ihmal edilmesi, parcaci bir yaklasim benimsenmesi, yenileme alanlarmin ilani
icin bilimsel kriterlerin belirlenmemesi, onceden alinmig olan Kentsel Sit Alani
Kararlarmin ve koruma amagl imar planlarinin goéz ardi edilerek yapi adasi temelinde
projelendirme ve planlama yapilmasi ve bolgesel anlamda koruma kurullarinin

olusturulmasi yonleriyle elestirilmistir.

2.4. 6306 sayih Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun

“6306 Afet Riski Altindaki Alanlarmm Doniistiiriilmesi Hakkinda Yasa™ son
donemde kentsel doniisiim konusunda en ¢ok tartisilan yasadir. Bu yasanin dikkat ¢ektigi
en Onemli husus dogal afetler, 6zellikle de depremlerdir. Kanun’un gerekcesinde
dayaniksiz yapilasma dolayisiyla orta siddetli bir depremde bile binalarin ¢ogunun
yikilmasidan 6tiirii sosyo- ekonomik problemlerin yasandigi ve devletin beklenmedik
cok biiyiik mali kiilfetlerle kars1 karsiya kaldig1 belirtilmistir. Dogal afetler s6z konusu
oldugunda “7269 sayili Umumi Hayata Miiessir Afetler Dolayisiyla Alinacak Tedbirlere
Yapilacak Yardimlara Dair Yasaya” gore “afete maruz bolge” ilan edilen yerlerde
iskaninin kaldirilarak kisilerin nakil edilmesi gibi tedbirler alinabilmektedir. Ancak 6306
sayili Kanun’un gerek¢esinde bu tarz yontemlerin ¢ok biiylik harcamalar1 gerektirdigi,

olaganiistii tedbirlerin alinmasinin sosyal problemlere yol acgtig1 dile getirilmistir.

71



2012 yilinda kabul edilen 6306 sayili yasanin ama¢ maddesinde gerekgesine
paralel olarak “afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar disindaki riskli yapilarin
bulundugu arsa ve arazilerde, fen ve sanat norm ve standartlarina uygun, saglikli ve
gtivenli yasama ¢evrelerini teskil etmek tizere iyilestirme, tasfiye ve yenilemelere dair usul
ve esaslart belirlemektir.” denilmektedir. Kentsel doniisiimiin teorisi ve ilgili diger
kavramlar incelenirken kentsel doniisiimiin salt binalarin fiziksel doniistimii degil
bununla birlikte biitiinsel bir yaklasimla alt yapi, yesil alan gibi ¢cevre, ekonomi, sosyal
vb. tiim siiregleri kapsayan bir kavram oldugu dile getirilmisti. 6306 sayili Yasa’nin
gerekcesinde ve amag¢ maddesinde biitiinsel bir yaklasima yer verilmemis, sadece dogal
afetlere odaklanilmistir. Kanun’un gerekcesinde bu diizenleme sayesinde “basta deprem
olmak tizere tabii afetler sebebiyle meydana gelmesi kuvvetle muhtemel can ve mal
kayiplarinin dnlenecegi, miilkiyet haklarina saygi, saglikli ve diizenli yerlesme, daha az
maliyetle en fazla sosyal faydanin temin edilecegi, kaynaklarin planli, saglikli ve verimli
kullanilmasi ilkelerinin hayata gegirilmesinin miimkiin olacagi” belirtilmistir. Ancak
6306 sayil1 Yasa’da yer alan modellerin uygulamada kentsel doniisiimii sadece binalarin
fiziksel olarak yenilenmesine odaklayarak konut sorununun ¢oziilmesine indirgedigi
sOylenebilir (Senyol Kocaer & Bal, 2013; Giimiisboga, 2009; Yilmaz, 2009). Bu
elestirilerle birlikte tanim maddesi diisiiniildiigiinde tipik bir kentsel yenileme kanunu
oldugu goriilmektedir. Kentsel yenileme uygulamalar1 da soylulastirmanin olumsuz
sonug¢larmim ortaya ¢ikmasina neden olmaktadir. Bu sekilde de 6306 sayili Yasa kentsel

doniisiimiin rant yoniiniin ortaya ¢ikmasima neden olmustur.
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6306 say1li Kanunun 6zellikle rant yoniiniin ne ¢iktigt TBMM Bayndirlik, imar,
Ulastirma ve Turizm Komisyonuna verilen degisiklik tekliflerde de goriilmektedir.
Ornegin bir kanun degisikligi’ teklifinde kanunun igerisindeki yetersizlik ve bazi hatalar
nedeniyle uygulamada sorunlarla karsilasildigi, ¢cagdas ve planli sehircilik ilkelerinin
ikinci plana atildig1 ve biiylimenin tagiyicisi olan insaat sektoriine sehirlerde yeni rant

alanlar1 agilmasinin dncelikli hale geldigi dile getirilmistir.

6306 sayili Kanunun bu dar gercevesi yine TBMM Bayindirlik, Imar, Ulastirma
ve Turizm Komisyonuna verilen degisiklik teklifinde® kentlerin fiziksel acidan
yenilenmesi siirecinin son zamanlarda afet riski nedeniyle hiz kazandig1 ancak siirecin
tek boyutta ilerledigine dikkat ¢ekilmistir. Kentsel doniisiim projelerinde insan odakls,
erisilebilir ve siirdiiriilebilir kentsel doniisiimiin gelistirilememesi ve bu konuya sadece
ekonomik ¢ikar hesabi ile yaklasarak avantajli bir kesim yaratilmasi ve doniisiime konu
edilen mekanlarda yasayan insanlarin magdur edilmesinin kentsel doniisiimiin temel

hedeflerinden uzak ve yagsanmaz alanlar olusturdugunun alt1 ¢izilmistir.

Kanunun devam eden maddelerinde miilkiyet ve diger smirli ayni haklar
etkilenecegi i¢in bununla ilgili diizenlemelere yer verilmistir. Ancak bu diizenlemeler
ozellikle miilkiyet ve seyahat hakki gibi temel haklar1 etkilediginden, yetkileri tek idareye
topladigindan, diger yasalari ihlal ettiginden, planlama anlayisindan uzaklastigindan

elestirilmistir (Demirkol & Bereket Bas, 2013; Sam, 2010).

726. Dénem 2. Yil 1458/2 Esas Nolu Kanun Degisikligi Teklifi
8 26. Dénem ve 2. Yasama yili 1297/2 Esas Nolu Degisiklik Teklifi
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6306 sayili Yasa kapsaminda “Cevre ve Sehircilik Bakanligi, belediyeler, il 6zel
idareleri ve TOKI” ilgisine gore yetkili kuruluslar olarak tanimlanmustir. Bu kurumlardan
en Onemlisi Cevre ve Sehircilik Bakanhgidir. Uygulama Yonetmelik’inin® 13.
maddesinin 6. fikrasinda Cevre ve Sehircilik Bakanligmin “uygulama alaninda bulunan
biitiin tasinmazlar tizerinde her tiir harita, plan, proje, arazi ve arsa diizenleme islemleri
ile toplulastirma yapmaya,; bu alanlarda bulunan tasinmaziari satin almaya, én alim
hakkini kullanmaya, bagimsiz boliimler de dahil olmak iizere tasinmazlar: trampaya,
tasinmaz miilkiyetini veya imar haklarimi baska bir alana aktarmaya; ayni alanlara
iliskin tasinmaz miilkiyetini anlasma saglanmak kayd: ile menkul degere doniistiirmeye;
kamu ve ozel sektor is birligine dayanan usuller uygulamaya, kat veya hasilat karsiligi
usulleri de dahil olmak iizere insaat yapmaya veya yaptirmaya, arsa paylarini
belirlemeye,; Kat Miilkiyeti Kanunu 'ndaki esaslara gore paylastirmaya, paylar: ayirmaya
veya birlestirmeye ve Tiirk Medeni Kanunu uyarinca sunirli ayni hak tesis etmeye” yetkili
oldugu belirtilmistir. Bu diizenleme ile Tiirkiye ¢apinda gecerli olan bir uygulama icin

merkezi yonetime ¢ok fazla yetki verildigi soylenebilir.

Yapilacak doniistimiin mali agidan avantajli hale gelebilmesi i¢in baz1 vergiler ve
harglar konusunda diizenlemeler yapilmustir. Ilgili mevzuata gore yapilacak “islem,
sozlesme, devir ve tesciller ile uygulamalar, noter harci, tapu harci, belediyelerce alinan
har¢lar, damga vergisi, veraset ve intikal vergisi, doner sermaye iicreti ve diger

iicretlerden; kullandirilan krediler sebebiyle lehe alinacak paralar ise banka ve sigorta

%6306 Sayili Kanunun Uygulama Yénetmeligi, Resmi Gazete Tarih: 15.12.2012, Resmi
Gazete Sayisi: 28498.”
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muameleleri vergisinden” muaf tutulmustur. Ancak “uygulama alaninda gercek kisiler
veya 0zel hukuk tiizel kisilerince, ilgili kurum adma degil de kendi adlarina uygulamada
bulunulmast halinde, yapilarin mevcut alanlar1 i¢in daha 6nce belediyelerce alinan harg
ve lcretlere ilave olarak, sadece kullanim maksadi degisiklikleri ile yap1 alanindaki
artiglar icin hesaplanan har¢ ve iicret farklar1 alinacagi” diizenlenmistir. 6704 sayili
“Torba Yasayla” 6306 sayili Kanun degistirilerek “kullanim maksadi1 degisiklikleri ile
yap1 alanindaki artislar i¢in hesaplanan harg ve ticret farklarmin™ alinmasi riskli yapilarin
bulundugu parselleri de igcerecek sekilde genisletilmistir. Bu kapsamda 26.04.2016 tarihi
oncesinde riskli yap1 tespit islemlerini gerceklestirmis ve gerekli proje ve sdzlesmelerini
yapmis ancak “Yap1 Ruhsat1 veya Yap1 Kullanma Izin Belgesini” almamis gercek ve tiizel
kisiler acisindan insaat sdzlesmelerinde pazarliga konu edildiginden magduriyetlerin

ortaya ¢tkmasina sebebiyet verdigi verilen degisiklik teklifinde dile getirilmistirZ®.

Uygulama yonetmeliginin altincit boliimiinde planlama siireci diizenlenmistir.
Burada dontisiim alanlarma iligskin genel ilkelere yer verilmistir. YoOnetmeligin 18.
maddesine gore yapilacak planlarda ‘“‘afet risklerinin azaltilmasi, fiziksel c¢evrenin
tyilestirilmesi, korunmasi ve gelistirilmesi, sosyal ve ekonomik gelismenin saglanmasi,
enerji verimliligi ve iklim duyarhilig1 ile yasam kalitesinin artirilmasi” esas alinacaktir.
Bu biitliincii yaklasim Yonetmelik’te dile getirilmis ancak kanunda bu ilkelere yer
verilmemistir. Bu ilkelerin planlarda yer almasi konusunda Cevre ve Sehircilik Bakanligi
merkeziyet¢i bir yaklagimla “riskli alan ve rezerv yapi1 alanlarinda taginmazlara iliskin her

tiir ve Olcekteki plani re’sen yapmaya, yaptirmaya ve onaylamaya” yetkili kilmmuigtir.

10 «“TBMM Bayindirlik, Imar, Ulastirma ve Turizm Komisyonuna 15 Kasim 2016 Tarih
2/1458 Esas Nolu Verilen Degisiklik Teklifi.”
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“Riskli alan ve rezerv yap1 alanindaki uygulamalarda faydalanilmak iizere; 6zel kanunlar
ile dngoriilen alanlara iligskin olanlar da dahil, “her tiir ve 6l¢ekteki planlama iglemlerine
esas teskil edecek standartlari belirlemeye ve bu standartlar1 plan kararlari ile tayin
etmeye veya O6zel standartlar ihtiva eden planlar yapmaya, onaylamaya” ve 2016 yilinda
Yonetmelik’te yapilan degisiklikle kentsel tasarim projesi’ hazirlamaya” Bakanlik
yetkilendirilmistir. Yukarida dile getirildigi lizere kentsel doniisiim kanunu oldukga
merkeziyet¢i bir mantikla hazirlanmigtir. Uygulama Yonetmeliginde ve “Cevre ve
Sehircilik Bakanliginca Onaylanacak Kentsel Tasarim Projelerinin Hazirlanmasina ve
Degerlendirilmesine Iliskin Yonergede” yer alan ilkelere bakildiginda planlarm biitiincii
bir yaklagimla hazirlanmasmin istendigi soylenebilir. Ancak bu diizenlemeler riskli
alanlar disinda kalan riskli yapilar i¢in gecerli degildir. Bu nedenle bu modelle yapilan
dontistim indirgemeci ve parcali bir sekilde gerceklesmektedir. Asagida bu durum daha

ayrintili sekilde ele alinacaktir.

11 Kentsel Tasarim Projesi, “Cevre ve Sehircilik Bakanligimca Onaylanacak Kentsel
Tasarim Projelerinin Hazirlanmasma ve Degerlendirilmesine Iliskin Yonergesinin” 3.
maddesinde “Dogal, tarihi, kiiltiirel, sosyal ve ekonomik ozellikler ile arazi yapisi dikkate
alinarak, tasarim amacina gore kiitle ve yapilanma diizeni veya agik alan diizenlemelerini
iceren, tasit ulasimi, otopark ve servis iliskileri ve yaya dolasim iligkilerini kuran; yapi,
sokak, doku, a¢ik ve yesil alanlarin iligkisini ve kentsel mobilya detaylarini gésteren;
altyapr unsurlarin biitiinciil bir yaklasimla disiplinler arasi olarak ele alan; imge, anlam
ve kimlik ozelliklerini ifade eden, tasarim ilke ve araglarini iceren uygun élgekteki proje”

olarak tanimlanmustir. (https://www.csb.gov.tr/db/mpgm/webmenu/webmenul5609.pdf,

(E.T. 15.05.2017.)
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6306 sayili Yasa’ya gore kentsel doniisiim iic modelle gergeklestirilmektedir.
Bunlar; Rezerv Yapi Alani, Riskli Alan, Riskli Alan Diginda Kalan Riskli Yapilardir.
Rezerv yap1 alan1 mezkiir kanunun “Tanimlar” baslikli 2. maddesinde “Kanun uyarinca
gerceklestirilecek uygulamalarda yeni yerlesim alani olarak kullanilmak iizere, TOKI 'nin
veya Idarenin talebine bagh olarak veya resen, Maliye Bakanhginin uygun goriisii
alinarak Bakanlik¢a belirlenen alanlar” seklinde tanimlanmistir. Rezerv yapi alani
ilanma Cevre ve Sehircilik Bakanlhiginca, re’sen veya TOKI, Idare!?, gercek veya ozel
hukuk tiizel kisilerince tarafindan yapilan basvuruya istinaden karar verilmektedir.
Rezerv alanlarda yapilacak konut ve isyerlerinin niteligi ve biiyiikligu ilgili kurumca
belirlenmek kaydiyla, uygulama alanindaki tasinmaz maliklerine oncelikle uygulama
alaninda yapilacak olan konut ve isyerlerinden verilmek {iizere bunlarla sozlesme
akdedilecegi Yonetmelik’te diizenlenmistir. Yonetmelik’te mevcut alanda kiracilar veya
smirlt ayni hak sahiplerini ilgilendiren bir diizenleme de yapilmistir. Rezerv alanlarda
biten projeler neticesinde ortaya ¢ikan fazladan konut veya isyerlerinin en az bir yildir
ikamet eden, is yeri isleten veya hak sahibi olan kisilere verilmek tlizere kurum tarafindan

bu kisilerle s6zlesme yapilabilecegi diizenlenmistir.

Riskli alan 6306 sayili Kanun’un 2. maddesinde “Zemin yapist veya tizerindeki
yapilasma sebebiyle can ve mal kaybina yol acma riski tagiyan, Bakanlik veya Idare

tarafindan Afet ve Acil Durum Yonetimi Baskanligimin goriisii de alinarak belirlenen ve

12 yonetmelige gore “Idare, Belediye ve miicavir alan sinirlari iginde belediyeleri, bu
smirlar diginda il 6zel idarelerini, biiyiiksehirlerde biiyiiksehir belediyelerini, Bakanlik
tarafindan yetkilendirilmesi halinde biiyiiksehir belediyesi smirlar1 icindeki ilge
belediyelerini” ifade etmektedir.
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Bakanligin  teklifi iizerine Bakanlar Kurulunca kararlagtirilan alam” olarak
tanimlanmigtir. Rezerv yap1 alanindan farkli olarak riski alan ilan1 Bakanlar Kurulunca

yapilmaktadir.

Riskli yapmin kanuni tanimma bakacak olursak, riskli yapt “Riskli alan i¢inde
veya disinda olup ekonomik omriinii tamamlamis olan ya da yikilma veya agwr hasar
gorme riski tasidigr ilmi ve teknik verilere dayanilarak tespit edilen yapiyir” ifade
etmektedir. Siireci 6zetlememiz gerekirse, ilk olarak malikler tarafindan yapmin riskli
olup olmadigina iliskin bir siire¢ baslatilmakta, yapmin riskli ¢ikmasi sonucunda ise
mevcut yap1 yiktirilmakta ve kanunen aranan c¢ogunlugun saglanmasi neticesinde
doniisiim projesine karar verilmekte® ve uygulanmaktadir. Goriildiigii iizere bu modelde

doniisiim sonucunda hangi projenin uygulanacaginda karar verici tamamen maliklerdir.

13 Uygulama Yonetmeligi Madde 15 / 2: “Riskli alanlar ve rezerv yapi alanlarmda
uygulama yapilan etapta veya adada, riskli yapilarda ise bu yapilarin bulundugu
parsellerde; (...), biitliin maliklerce oybirligi ile karar verilememis ise, anlagma
saglanamayan maliklere ait tasinmazlarin degeri Sermaye Piyasasi Kuruluna kayith
olarak faaliyet gdsteren lisansli degerleme kuruluslarma tespit ettirilir ve bu deger de
gozetilerek oybirligi ile anlagsmaya caligilir. Oybirligi ile anlagma saglanamamasi halinde
yapilacak uygulamalara sahip olduklar1 hisseleri oraninda paydaslarin en az iicte iki
cogunlugu ile karar verilir. Bu karar anlagma sartlarini ihtiva eden teklif ile birlikte karara
katilmayanlara (...) teblig edilir ve bu tebligde(...) kararin ve teklifin kabul edilmemesi
halinde arsa paylarmin, (...) ac¢ik artwrma usulii ile satilacagi, paydaslara satis
gerceklestirilemedigi takdirde, bu paylarin, rayi¢ bedeli Bakanlikca 6denmek kayd: ile
tapuda Hazine adina resen tescil edilecegi bildirilir.”
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Gergeklestirilecek olan kentsel doniisiim diger iki yontemin aksine ada bazinda
degil parsel bazinda uygulanmaktadir. Doniisiimiin parsel bazinda uygulanmasi bina
bazinda uygulanmasi anlamima gelmektedir. Parsel bazinda uygulanmasi neticesinde
gerceklestirilen kentsel doniisiim tikel uygulamalar tizerinden yiiriitiilmektedir. Bu tikel
uygulamalarin toplamda yatirimcilar i¢in yiikksek ekonomik hareketlilik saglayabilmesi
icin Ozellikle rantin ¢ok oldugu kentsel mekanlarda olmasi gerekir. Bu durumda
yatiricimlar arsa maliyetine katlanmak zorunda olmadiklarindan maliyetleri her yerde
ayni olacak ve uygulamalarim neticesinde mevcut alanlarda yiiksek konut iiretimi

gerceklesebilecektir.

6306 sayil1 Yasa’yla getirilen bu model eski dokuda yeni bina yapimi1 modeline
oldukca yakin goziikmektedir. Bu modelle eski dokuda yeni bina yapimi kavrami gibi,
var olan kentsel alanlarin degistirilmesi, yeterince gelismemis parsellerde gelismenin
saglanmas1 hedeflenmektedir. Asagida belirtilecegi iizere var olan arazi kullanim
kurallari, parsel durumlar1 gibi sorunlarin benzer olmasi nedeniyle bu modelin kentsel

yogunluk ve kent bigimine dramatik katkilar saglayacag: ileri siiriilebilir. ~ Ancak iki

“(3) (Degisik: RG-27/10/2016-29870) Hisseleri oraninda paydaslarin en az {igte iki
cogunlugu ile alinan karara katilmayan maliklerin arsa paylar;; 15/A maddesinde
belirtilen usule gore, arsa pay1 degeri lizerinden anlasma saglayan diger paydaslara agik
artirma usulii ile satilir. Paydaslara satis gergeklestirilemedigi takdirde, bu paylar, rayi¢
bedeli Bakanlik¢a 6denmek kayd: ile tapuda Hazine adina resen tescil edilir ve en az ligte
iki ¢ogunluk ile aliman karar cergevesinde degerlendirilmek iizere Bakanliga tahsis
edilmis sayilir veya Bakanlikga uygun goriilenler TOKI’ye veya Idareye devredilir. Bu
durumda, paydaslarin karari ile yapilan anlasmaya uyularak islem yapilir.”
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model arasinda cok temel bir fark bulunmaktadir. Eski dokuda yeni bina yapimi
modelinin temel amac1 sehrin yayilmasinin engellenmesi, boylece orman, tarim arazileri
gibi alanlarm korunmasmin saglanmasidir. Ancak Tiirkiye’de sehrin yayilmasi, giinliik
yasamda net olarak fark edilebilecek sekilde riskli yapilar modelinin sundugu imkanlarla
onlenememektedir. Eski dokuda yeni bina yapimi modelinin biitiinsel, planl, fiziki,
sosyal ve ekolojik faktorlerini riskli yapilar modeli yok saymaktadir. Ornegin Ankara'nin
eskiden beri bir sinir alan1 olan 902. parsel de dahil olmak iizere bir¢cok proje sehrin
ceperlerinde yapilmaktadir (Kozacioglu, 2006: 34). Ancak riskli yap1 modeli, kentsel
yayitlimm smirlandirilmasi, durdurulmasi, akilli gelisim politikalarinin  hayata
gegirilmesi, siirdiiriilebilir gelismenin saglanmasi gibi amaglar1 hedefleyen eski dokuda

yeni bina yapimi modelinden oldukga farkl bir sekilde diizenlenmistir.

Yasa kapsaminda merkeziyet¢i bir tutumla tiim Tirkiye’de tek seferde kentsel
doniisiim ilan edilmesi s6z konusudur. Ozellikle yerel ydnetimlerin sunmus oldugu
hizmetlerin dagilimi, yeni yogunluk ayarlamalar1 gibi konularda etkin rol alan yerel
yonetimin varhigini gerektirmektedir. Ancak bu Yasa merkeziyet¢i bir yapida oldugundan
doniisiim i¢in uygun yogunluk, sosyal, ekonomik vb. hesaplamalarin yapilip yontemlerin
kullanilmas1 yerel yonetimler acisindan ¢ok miimkiin goziikmemektedir. Tiim Tiirkiye
icin gecerli olan bu modelin siirecinin islemesi ise mevzuatta diizenlenmesinden farkli
sekilde ger¢eklesmektedir. Oncelikle deprem konusunda tiim Tiirkiye’nin ihtiyaci ayni
ozelliklere sahip bir planlama degildir. Ciinkii dogal afetlere gore yapilmasi gereken

planlamalar afetin ihtimali, tiirli ve derecesine gore degismelidir.
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Parsel bazinda yapilan bir doniisiim neticesinde diger faktorler ihmal edildiginden
doniisiimiin ekonomik olarak karsilanabilir ve karli olabilmesi i¢in yapilan sadece smirl
bir imar plani degisikligi ile verilen kat yiikseklikleri olmaktadir. Konut sayis1 artmasia
ragmen sokak ve cadde boyutlarinin degismemesi trafik yogunlugunun artmasi, hava
kalitesinin bozulmasi, gilirtltii kirliliginin artmasi1 gibi ekolojik yasam kosullarmin
bozulmasina yol agmaktadir. Ayrica doniisiim sonucunda ortaya ¢ikan deger artiglari
kentsel mekanlarin, biiyiik kent igerisindeki konumlarma ve diger degiskenlere bagli
olarak ortaya ¢ikmaktadir. Ancak insaat maliyetlerinin her yerde ayni olmasi bu modelin
sadece rant getirisi yiiksek yerlerde uygulanmasina neden olmakta ve diger yerlerin

deprem riski altinda yasamasina devam etmesine yol agmaktadir.

2.5. 5393 Sayih Belediye Kanunu

Hukuki olarak yerel yonetimler ve kentsel doniisiim politikalarinin iliskilerinde il
Ozel idareleri ve belediyeler merkezi ydonetimin “sik1 gdzetiminde™ hareket etmek zorunda
kalmaktadirlar. Kentsel doniisiim kavrammnin teorik olarak incelendigi boliimde
belirtildigi gibi, kent kimliginin korunmasi, yerinden edilme, diglanma gibi olgularin
ortaya ¢ikmamasi, doniisiimiin bir biitiin olarak sosyal, ekonomik ve siyasi olarak ele
alinmas1 gibi kavramlar ve kisilerin bireysel yasamlar1 projelerin basarisi agisindan
kentsel doniisiim uygulamalarinda katilim biiyiik 6neme sahiptir. Bu gibi kavramlarin en
iyi sekilde uygulanabilecegi yonetim kademesi de yerel yonetimlerdir. Ancak kanuni
diizenlemelerde alanin belirlenmesi, projelere karar verilmesi, uygulama araglarinin
tespiti gibi hususlar merkezi yonetimin nihai kararlarina baglanmis, yerel yonetimlere ise

daha ¢ok “isin yiiriitiiciisii” gorevi verilmistir. Bu boliimde yer verilen diizenlemeler yerel

81



yonetimlerin dogrudan kentsel doniisiime karar verme, proje alanii belirleme,

yontemlerini belirleme imkanlarini igermektedir.

Kentsel doniisim kavrami Yerel Yonetimlerin Reformu ¢alismalarinda da
kendisine yer bulmus bu nedenle yerel yonetim yasalarina konuyla ilgili hiikiimler
konulmustur (Ozden, 2006: 224). 2005 yilinda ¢ikarilan 5393 sayili Belediye Kanun’un
69. maddesinde “diizenli kentlesmeyi saglamak, bolgenin konut, sanayi ve ticaret alani
ithtiyacini karsilamak amaciyla cesitli girisimlerde bulunmak, gerektiginde bu girisimler
icin diger kamu kurum ve kuruluslariyla, bankalarla is birligi yaparak ortak projeler
gerceklestirmek™ gorevi ve yetkisi belediyelere verilmistir. Bu yetki “5216 sayili
Biiyiiksehir Belediyesi Kanunun 7. maddesi geregi biiyiiksehir belediyelerine aittir. Bu
maddeye dayanilarak “Belediyelerin Arsa, Konut ve Is yeri Uretimi, Tahsisi, Kiralamas1
ve Satigina Dair Yonetmelik” hazirlanarak 29.09.2005 tarihli ve 25951 sayili Resmi
Gazete ’de yayimlanarak yiiriirliige girmistir. Belediyeler madde kapsaminda arsa, konut

temini, tahsisi, satis1 kiralama yapma yetkisine sahiptirler.

Mezkir kanunun “Kentsel doniisiim ve gelisim alani” baslikli 73. maddesinde
“konut, sanayi, ticaret alanlari, rekreasyon alanlari, eskiyen kent kisimlarmnin yeniden
ingas1 veya restore edilmesi, kentin tarihi ve kiiltiirel yapisinin korunmasi ve deprem riski
nedenleriyle belediyelerin kentsel doniisiim ve gelisim projeleri yapabilecegi” hiikiim
altina alinmustir. Kentsel doniisiim ve gelisim ilan edilecek alanlar i¢in maddenin ikinci
fikrasinda birtakim kurallar getirilmistir. Maddeye gore alanin en az 5 en ¢ok 500 hektar
olmas1 gerekmektedir. Imarli veya imarsiz alanlar olmasi, yap1 yiikseklik ve
yogunlugunun belirlenmesi, etaplar halinde proje yapilmasi takdir yetkisi belediyelere

verilmistir. 5393 sayili Kanun’un genel mantigina baktigimizda projelerin uygulanmasi
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biitcenin durumu ve hizmetin ivediligi gz Oniine alinarak yapilmalidir (Acar, Can,

Dénmez, & Ozyardimet, 2013: 481 - 482).

5393 sayili kanununun ilgili diizenlemelerine kavramsal acgidan bakildiginda
belediyelerin ellerinde olan imkanlar nedeniyle yapilacak olan projelerin, kentsel
yenileme, sagliklastirma, kentsel yeniden olusum, eski dokuda yeni bina yapimi gibi
hangi kavram dogrultusunda sonug verecegi belediyelere birakilmistir. Soylulastirma
kavrammin olumsuz sonuclarinin bertaraf edilmesi, projelerde, alanda mevcut kisilerin
yasam kosullarin1 dikkate alarak, kentin geri kalamiyla biitiinlesmis bir planlama
yapilmasi, kisilerin yasam kalitelerinin yiikseltilmesi, ekonomik canliligin siirdiiriilebilir
sekilde saglanmasma imkéan verecek sekilde tasarlama yapilmasi vb. konular hepsi
belediyelerin yetkisine birakilmistir. Bu nedenle kentsel doniisiimiin hangi alt kavramiyla
yapilacak projelerin ifade edilebilecegi somut proje Orneginde ayr1 ayri

degerlendirilmelidir.

Kanun maddesinde projelerin uygulanmasinda birtakim kolayliklar ve tesvik edici
uygulamalara yer verilmistir.  Bu maddeye uygun olarak yapilacak projelerde
kamulastirma, yikim vb. islemlerde anlagsma yolunun esas oldugu ve bu islemlerden
kaynaklanan davalarin mahkemelerde ivedilikle goriisiilecegi diizenlenmistir. Bunlarin
yani sira maddede “kentsel doniisim ve gelisim proje alanlarinda yikilarak yeniden
yapilacak miinferit yapilarda ilgili vergi, resim ve har¢larin dortte birinin” alinacagina ve
proje kapsaminda miilkiyeti belediyeye gegen gayrimenkullerin haczedilemeyecegine
iliskin hiikiimlere yer verilmis, miilkiyet sorunlarma iliskin gayrimenkullerde
kamulastirma yapilabilmesi ve veraset ilami ¢ikarma gibi konularda belediyelere yetki

verilerek igslemlerin hizlandirilmasi hedeflenmistir. Ayrica kentsel donilisiim ve gelisim
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projelerini gergeklestirmek i¢in; “imar uygulamasi yapmaya, imar uygulamasi yapilan
alanlardaki tasinmazlarm degerlerini tespit etmeye ve bu deger lizerinden hak sahiplerine
dagitim yapmaya veya hasilat paylasimini esas alan uygulamalar yapmaya” belediyeler
yetkili kilinmistir.  Projelerin  gergeklestirilmesinde bu imkanlar projelerin 6zel
girisimciler i¢in avantajli olabilmesini saglamak amaciyla belediyelere verilmistir. Yap1
yiiksekligi ve yogunlugunun belirlenmesi yetkisi de bu amaca yonelik olarak belediyelere
verilmistir. Ancak yapilacak olan projeler sonucunda ortaya c¢ikacak yogunluk artisiyla
diizenli kentlesmenin saglanmasi, yasam kalitesini iyilestirmesi i¢in projelerde alt yap1,
yesil alan, ulagim gibi degiskenlerin projeler igerisinde degerlendirilmesi gerekmektedir.
Onceki boliimlerde de belirtildigi iizere bu tiir alt yapi yatirimlarinin bdlgenin yapi
degerlerini artiracagi ve bir rant olusturacagi bilinen bir gercektedir. Onemli olan
yapilacak yatirimlar neticesinde ortaya c¢ikan rantin miimkiin oldugu kadar kamunun
tizerinde kalmasi ve yeni politikalara kaynak olarak aktarilmasmin saglanmasi
gerekmektedir. Ancak Tiirkiye’de yapilan uygulamalarda genellikle rantm miilk sahipleri
iizerinde veya 6zel girisimciler iizerinde kalarak arti degerin ingsaat sektorii lizerinden

degerlendirilmesi s6z konusu olmaktadir (Ulutas, 2005: 106).

5393 sayili Belediye Kanunun 73. maddesinde “deprem riski tasiyan ve eskiyen
kent kisimlarinit yeniden insa ve restore etmek, kentin tarihi ve kiiltiirel dokusunu
korumak maksadiyla kentsel donlisim ve gelisim projelerinin uygulanacagi”
diizenlenmis olmakla birlikte deprem riski tasiyan ve yipranan tarihi alanlarin
yenilenmesi i¢in iki yasal diizenleme yapilmistir. Bunlardan birisi “6306 sayili Afet Riski
Altindaki Alanlarin Doniistliriilmesi Hakkinda Kanun”, digeri ise “5366 sayil1 Yipranan
Tarihi ve Kiiltiirel Tasmmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Kullanilarak

Yasatilmas1 Hakkinda Kanundur”. Bazi yazarlar bu iki kanun nedeniyle eskiyen kent
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kesimlerinin insa ve restoresinin ve deprem riskine karsi yapilacak uygulamalarin bu
kanunlara gore yapilacagi, 5393 sayili Kanun’un 73. maddesinin buralarda gegersiz
kaldign1 belirtmistir (Yasin, 2005: 125; Ongoren, 2013: 161). Ancak bu yoruma katilmak
miimkiin degildir. Bu hususta asil sorun ayni amaglara yonelik kentsel doniisiim i¢in
birden fazla yasal diizenlemenin varligidir. Ancak bu Kanunlar farkli usullerde projelerin
gerceklestirilmesini diizenlemistir. Bir belediye eskiyen bir kent alaninda kentsel
donilisim yapmay1 planliyorsa bu iki yasadan birini segmek zorundadir. 5393 sayili
Kanun’un 73. maddesine gore, yapilan bir uygulamada finansman, projenin
ayrintilandirilmasi gibi biitiin siiregler belediyeler tarafindan yerine getirilecektir. 5366
sayil1 Kanun’a gore yapildiginda finansman ve benzeri konular farklilasacak ve siirecin
yonetimi sadece belediyeye ait olmayacaktir. Farkli durumlarda farkli yontemlerin
uygulanabilme esnekliginin olmasi kentsel doniisiimiin basaris1 ac¢isindan onemlidir.
Ancak asil sorun s6z konusu mevzuat dagmikligi nedeniyle kentsel doniigiim
uygulamalarinda hangi modelin hangi amaclarla secilecegi konusunda aranan cevabin

bulunma yontemleridir.

5393 sayili Kanun’un 73. maddesinde belirtilen “imarli veya imarsiz” alanlarin
“kentsel doniisiim ve gelisim alani” ilan edilmesi lafz1 elestirilmektedir. Keles boyle bir
anlayisla yapilan uygulamalarin yarardan ¢ok zarara neden olacagini belirterek, sadece
kentin ve i¢inde yasayanlarin degil gelecek kusaklarin bu durumdan olumsuz etkilenecegi
belirtmistir (Keles, 2010: 379). Nitekim imar planlar1 salt teknik bir ara¢ olmaktan ziyade
bireylerle devlet arasindaki iliskilere yon veren, bireylerin ¢ikarlari ile toplumun ¢ikarlar1
arsinda denge saglayan, kent kimligine dnemli etkilerde bulunan, bireylerin ¢ikarlarini
diizenleyen, kent icerisindeki rant paylasimma ve diizene miidahale ederek sosyo-

ekonomik degisimleri getiren 6nemli politik belgelerdir (Mengi & Keles, 2003: 13 - 16).
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Bu nedenle plan yapilmaksizin, kentin diger bolgeleri ile kentsel doniisiim bdlgesinin
baglantisinin saglanmasi miimkiin olmayacak, biitiinden kopuk, sonuglar1 dnceden
kestirilemeyen durumlarin ortaya ¢ikmasina yol agacaktir. Bunlara ek olarak eskiyen kent
kesimlerinin hangi Olgiitlere gore belirleneceginin hiikkiim altina alimmamis olmasi,
“kentsel dontistim ve gelisim” alan1 olarak ilan edilme kuralinin sadece alan biiyiikligiine
yonelik kisitlanmasi, yerel yonetimlere insaat sirketleri ile kii¢iik miilkiyet sahiplerinin
haklarinin dikkate alinmamasi, hedef kitleden bagimsiz olarak bu projelerin belediyeler
icin rant kapisi haline gelmesi, plansiz ve alt yapisiz kentten ayri, ayricalikli alanlar
yaratilmasi, ilge belediyeleri agisindan gelir kayiplarina neden olmasi, o bolgedeki biitiin
yerlesik kisilere yonelik olarak yerlestirme politikas1 benimsenmemesi yasanin oldukca
elestirilmesine neden olmustur (Uzun, 2006: 51; Aydinli & Turan, 2012: 67; Tirkiye

Planlama Okullar1 Birligi, 2010; Tezcan & Zengin Celik, 2017: 79 - 80).

Kentsel doniisiim kararlarmim maddede yer alan ibarelere uygun olgtitlerle 6zel
bir arastirma ve inceleme yapilarak alinmasi1 gerekmektedir. Ilgili alanmn ozellikleri,
sosyo-ekonomik yapisi, hak sahibi olan ve olmayan kisilerin sayisi, bunlara sonrasinda
uygulanacak yerlestirme politikasi, kamu arazilerinin durumu, kentin biitliniiyle olan
iliskisi, binalarin yapis1 géz oniinde bulundurulmalidir (Ongéren, 2013: 176). “Kentsel
doniisiim ve gelisim alan1” ilan kararlarina yonelik mahkeme kararlarinda da benzer
Olgiitlerin  kullanildigr goriilmektedir. “Danigtay 6. Dairesinin 21.04.2015 Tarih,
2021/1202 Esas, 2015/2503 No.lu” kararinda kentsel doniisiim projelerinin dogal gevre
ozellikleri ile uyumlu, halkin ekonomik ve sosyal kalkinmasina katkida bulanan, aidiyet
duygusunu artirici, yerinden etmeme, soylulastirmaya neden olmayan, kentin gelisim ve
potansiyeline uygun olmasi gerektigi belirtilmistir. Bu dogrultuda doniistim amaciyla

ahnan bir Bakanlar Kurulu Kararmin siirdiiriilebilir kentsel doniigiim ilkelerine uygun
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olmamasi, Avrupa Peyzaj S6zlesmesi hiikkiimlerine uygun planlarin yapilmamasi, mekan
kalitesinin tespit edilmemesi, plan hiyerarsisine dikkat edilmemesi, alanin ¢okiintii
diizeyiyle ilgili hi¢cbir bilimsel ve nesnel bilginin kullanilmamasi, projenin stratejisi,
politikasi ve miidahale bigimlerinin alan Ozelliklerine goére tanimlanmamasi vb.

sebeplerle iptal edilmistir.

Burada da belediyeler, kamunun miilkiyetinde veya kullaniminda olan yerlerde
kentsel doniisiim ve gelisim ilan1 ilan etme noktasinda merkezi yonetimin gézetimine
alinmustir. Bu gibi yerlerde uygulama yapilabilmesi ilgili belediyenin talebine istinaden

almacak Cumhurbaskani kararina baglanmustir.

S6z konusu kanunun 73. maddesinin 3. Fikrasinda kentsel doniisiim ve gelisim
projesi alani ilan etme yetkisi biiyiiksehirlerde biiyiiksehir belediyelerine verilmistir.
Maddeye gore ilce belediyeleri ancak kendi smirlar1 igerisinde biiyiiksehir belediye
meclisinin uygun gormesi halinde bu madde kapsaminda kentsel doniisiim projeleri
uygulayabilecektir. Yine ayni maddenin 4. Fikrasinda biiyiiksehir belediyeleri tarafindan
kentsel doniisiim ve gelisim alani ilan edilen yerlerdeki imar plani, parselasyon, yapi
ruhsati, iskdn gibi belediyelere ait olan tiim imar yetkilerinin kullanimi biiytliksehir
belediyelerinin uhdesinde olacagi diizenlenmistir. Ilce belediyelerinin karar alma ve
uygulama yapma anlaminda isini olduk¢a zorlastirabilecek bir diizenleme s6z konusudur.
Oncelikle koordineli sekilde ¢alisma yapamayan belediyeler arasinda dogabilecek
gerilimli iligkiler nedeniyle projelerin yapilmasi ve devami konusunda oldukga riskli bir
durum séz konusu olabilecektir. Ozellikle yerel dinamikler arasinda var olan rant
iliskilerinin ve boliisiimiin farklilastirilmak istenmesinde iki yonetimin biriminin farkl

diistinmesi, kentsel doniisim projelerinin fiziki doniisime odaklanmasina, projelerde
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olmasi gereken sosyal 6zelliklerin g6z ardi1 edilmesine neden olabilecektir. Ciinkii kentsel
doniisiim ve gelisim alani ilan1 edildikten sonra kullanilacak yontemlerin hepsi imar ve
iskan mevzuatiyla yakindan ilgilidir. Biiyiiksehir belediye meclisi tarafindan uygun
bulunmus bir projenin devaminda bile ilge belediyesince gerekli goriilen imar
degisikliklerinin kabul edilmeme riski veya diger degiskenler bu projeler icin risk
olusturmaktadir. Bu durum TOKI ile yerel yonetimler arasinda kurulan iliskinin bir
benzerinin biiyiiksehir belediyeleri ve ilge belediyeleri arasinda da so6z konusu

olabilecegini bize gostermektedir.

5393 sayili Kanun’un 73. maddesine gore gerceklestirilen uygulama projelerinde
de belediyeler oOzellikle bolgede yerlesik olan kigilerin  durumunu gozeterek
“Belediyelerin Arsa, Konut ve Isyeri Uretimi, Tahsisi, Kiralamas1 ve Satisina Dair Genel

Yonetmelik™ hiikiimlerine gore hareket etmesi gerektigi diizenlenmistir.

Kent icerisindeki iligkilerin biitliinlindeki yapisal degisikligin anlasilmasi
belirlenmis alanlarin igeresinde gecerliligi olan karmasik iligkilerin sahada incelenmesini
gerektirmektedir (Merrifield, 2012: 245). Kent igerisindeki iliski obekleri nedeniyle
uygulanan politikalar alinan kararlara maruz kalanlarin tepkilerini belirlemektedir.
Merkezi yonetim ve yerel yonetim tarafindan uygulanan kentsel doniisiim politikalarmin
ve yerel yonetimlerin kentsel doniisiim projelerinde sahip olduklar1 rollerin bu agidan
degerlendirilmesi gerekmektedir. Mevcut iliski 6beklerinin etkilenme dereceleri ve

etkilenme neticesinde ortaya ¢ikan sonuglar bu gerekliligin gostergeleridir.
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Sonug olarak Ozden’in de belirttigi gibi yerel yonetimlerin kentsel déniisiim
noktasinda sadece koruma-kollama-denetleme degil, iyilestirme, gelistirme kosullarini
iceren sosyal programlara yonelik hedefleri de projelerin igerisinde goézetmeleri
gerekmektedir (Ozden, 2007: 220). Gergeklestirilen birgok kentsel doniisiim projesinde
fiziki bir degisime odaklanilarak sosyal alanlarin artirilmasi, yollarin genisletilmesi ve alt
yap1 sorunlarinin ¢oziilmesi yeterli goriilerek kentsel doniisiim hususu yerel yonetimler
tarafindan dar kapsamda algilanmaktadir. Proje finansmani saglama konusunda alternatif
kaynaklar yaratma ve daha onceki projelerden elde edilen gelirleri dogru yonlendirme
sorunlari, rant boliisimiinde kamunun sl pay almasi gibi nedenlerle yerel
yonetimlerin deneyimleri gelismemekte veya mevcut projelerin nihayete erdirilmesi
miimkiin olmamaktadir. Buna ek olarak kentsel doniisiim projelerinde yerel yonetimler
icerisinde uzman elaman istihdammin yeterli olmamasi, kamunun elindeki
gayrimenkulleri diger faaliyetlerindeki biit¢e ihtiyaglari i¢in elden ¢ikarmasi, uzun erimli
planlar yapilmasina ragmen bunlara uyum noktasinda eksikliklerin bulunmasi, hukuki
konulara yeterince 6nem verilmemesi kentsel doniisiim gerceklestirilmesi agisindan
olumsuzluklara sebebiyet vermektedir. Yerel yonetimler salt bir idari birim degil ayni
zamanda siyasi olarak da etkin olan kurumlardir (Ozden, 2006: 227 - 228). Kentsel
donilistim projeleri sadece fiziksel bir degisim degil bir biitiin olarak kent yasamini
etkileyen, o6zellikle ilgili bolgede yerlesik olan kisiler agisindan ciddi degisimler getiren
uygulamalardir. Yerel yonetimlerin halka en yakin ve en hizli ¢6ziim iiretebilme
kapasitesine sahip olan yonetim birimleri oldugu diisiiniildiigiinde kentsel doniisiim
projelerinde yerlesik kisilerin giivenlerinin saglanmasi, katilimin ve konsensiisiin
olusturulmasi, ekonomik olarak gelisimin diger sosyal degiskenlere sirayet etmesi gibi

zincirleme bir reaksiyonun ortaya ¢ikarilmasi bu birimlerce basarilacaktir.
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2.6.Belediyelerin Arsa, Konut ve Is Yeri Uretimi, Tahsisi, Kiralanmas: ve Satisina

Dair Genel Yonetmelik

Kentsel doniigsiim projelerinin uygulanmasi neticesinde ortaya ¢ikan konut ve
isyerlerinin belediyeler tarafindan ne sekilde degerlendirilecegi 29.09.2005 tarihli 25951
nolu Resmi Gazete de yayimlanan “Belediyelerin Arsa, Konut ve Isyeri Uretimi, Tahsisi,
Kiralamas1 ve Satisina Dair Genel Yonetmelikte” diizenlenmistir. Yonetmelik 5393
sayili Kanunun 69. maddesine dayanilarak c¢ikarilmistir. Yonetmelik belediyeler
tarafindan arsa, konut ve isyerleri iiretilmesini, tahsisini, kiralanmasmi ve satigini

diizenlemek amaciyla ¢ikarilmistir.

Yonetmelik hiikiimlerine gore belediyeler temelde iki tiir konut iiretecektir.
Bunlar sosyal konutlar ve bunun disinda kalan konutlardir. Sosyal konutlar “briit kullanim
alan1 100 m2’yi gegmeyen ve diisiik maliyetli konutlar1” ifade etmektedir. Sosyal konutlar
oncelikle dar gelirli kisiler i¢in belediyeler tarafindan tretilmesi gerekmektedir. Dar
gelirli kisiler yonetmelikte “aylik toplam geliri asgari {icretin, biiyiiksehir belediyesi
smirlar1 dahilinde iki katini, diger belediyelerde bir buguk katin1 gegmeyen aile” olarak
tanimlanmistir. Belediye meclislerine de bu tanima iliskin olarak %25’e kadar artirma
yetkisi verilmistir. Sosyal konutlarin diginda kalan konutlarin satisindan elde edilen
gelirleri sosyal konutlarin finansmaninda kullanma takdir yetkisi belediyelere verilmistir.
Belediyeler arsa, konut ve isyerleri ile ilgili olarak ii¢ tiirli hareket alanina sahip
kilinmustir: bu yerleri tahsis etmek, kiralamak veya satmak. Bu hareket alanlarina iligskin

kararin belediye enciimeni tarafindan verilmesi gerekmektedir.
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Belediyelerin tahsis yetkisi belirli sartlar1 tasiyan kisilere kiymet takdir
komisyonunca belirlenecek bedel lizerinden ihalesiz sekilde verilmesini ifade etmektedir.
Bir gayrimenkuliin tahsis edilebilmesi i¢in s6z konusu tasinmazin sosyal konut olmasi ya
da bu amaca ayrilmis bir arsa olmasi1 gerekmektedir. Tahsis islemi yapilacak kisilerin “dar
gelirli olmasi, kendisinin veya esinin, on sekiz yas alt1 ¢ocuklarinin o belediye sinir1
icinde arsasmin veya konutunun olmamasi ve son olarak bir yildir o belediye sinirlar
icinde ikamet ediyor olmas1” ve tahsis isleminin yapilabilmesi i¢in bu ii¢ sartin birlikte
gerceklesmesi gerekmektedir. Ancak bu kurallara yonetmeligin 18. maddesi ile birtakim
istisnalar getirilmistir. Maddeye gore “aile niifusu, dul, engelli, evde yatalak hasta
bulunmasi, ¢ocuklarin gelir getirici bir iste ¢alisip ¢alismamasi, aile bireylerinin sahip
oldugu ara¢ ve diger varliklar, gazi, sehit es ve cocuklari ile benzer 6zel durumlari
olanlara” belediye enciimeni tarafindan sadece bedel sart1 aranarak arsa veya konut tahsisi

yapilabilecegi diizenlenmistir.

775 sayili Kanun kapsaminda 1slah ve tasfiye edilen kisiler, sanayi bolgelerinden
nakledilecek olan kisiler ve afete maruz kalanlar i¢in o belediye sinirlar1 iginde son bir
yildir ikamet etmeleri bu kisilere yapilacak tahsis i¢in yeterli olup diger sartlar
aranmamaktadir. Konut tahsisi i¢in kiymet takdir komisyonunca her tiirlii konut yapim
giderinden asagi olmamak {izere belirlenecek olan tutardan az olmamak kaydiyla
belirlenen tutari 20 yilda 6deme imkani getirilmistir. Kisiler bu konutlar1 5 yil bagkasina
satamaz veya devredemez. Sosyal konutlarin yukarida sayilan kisilere belediye tarafindan

kiraya verilmesi de s6z konusudur.
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Sosyal konutlar disinda kalan konut ve igyerlerinin her tiirlii giderin i¢inde oldugu
yapim maliyetine en az %5 eklenerek satilmasi Yonetmelik’in 15. maddesinde
diizenlenmistir. Yonetmelik’in 15. maddesinde belediyelerin konut ve igyeri satiglari
diizenlenmistir. Maddeye gore bu gibi yerlerin satig bedellerinin, maliyet bedeline en az
%S5 ilave edilerek tespit edilmesi gerekmekte olup bu maliyet payina arsa paymin da dahil
olmasi gerekmektedir. Bunun yani sira satig uygulamasinin séz konusu oldugu yerlerin,
sosyal konutlar haricinde kalan yerler oldugu belirtilmistir!*. Yonetmelige gore “tahsis ve
satislarda alinacak pesinat miktarlarini ve pesin 6demelere uygulanacak indirim oranini,
tahsis ve satiglarda uygulanacak taksit stireleri ile vade farkini, yillik kira artis oranima,
satiglarda uygulanacak grup veya meslek indirim oranini belirlemeye” belediye meclisleri
yetkili kilinmistir. Yine gercgeklestirilen satig, tahsis ve kiralama islemlerinde
taginmazlarin “kullanim sartlari, tahsis ve satigin taksitle yapilmasi halinde taksitlerin
O0deme siiresi ve vade farki, zamanida 6denmeyen taksitlere uygulanacak gecikme faizi
ile tahsis veya satigin iptal edilmesi ve diger hiikiimlerin bir s6zlesme ile diizenlenmesi
gerckmektedir. Satis islemlerinin de yonetmelik hiikiimlerine gore 2886 sayili Devlet

Thale Kanunu hiikiimlerine gére yapilmas1” gerektigi diizenlenmistir.

Yonetmelik iceresinde uygulamada seffaflik saglanmasi agisindan g¢esitli
diizenlemeler de yapilmistir. Buna gore eger tahsis, kiralama ve satis iglemlerinden 2886

sayil1 Devlet Thale Kanunu kapsaminda olmayanlar varsa burada belediyeler bu islemlerin

14 Belediyeler tarafindan sosyal konutlar dar gelirli kisilere yonelik tahsise konu
olabilmektedir. 5366 sayili Kanun’un uygulama Yonetmelik’inde dogrudan satisa atif
yapilmas1 5336 ‘ya gore yenileme alanlarinda sosyal konut yapimindan ziyade satisa
yonelik bir politika izlenilmek istendigi soylenebilir.
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biiyiikliik, bedel, sartlar, miiracaat siiresi gibi ayrintilar1 i¢eren ilanlar1 “son miiracaat
giiniinden en az on bes giin i¢in internet sitelerinden, ilan panolarindan ve diger iletisim

araglar1” ile duyurmak zorundadir.

2.7.  Genel Olarak Mevzuatin Degerlendirmesi

2000’11 yillar kentsel doniislimiin yasalarda yogun olarak yer aldigi, yerel
girigsimlerle katilimec1 yontem ve uygulamalarm tartisilmaya baslandigi yillar olmustur.
Bunlarin yani sira siirdiiriilebilirlik, esitlik, demokratiklesme, AB’ ye uyum miizakereleri,
Ozellestirme uygulamalarinin yogunlasmasi yasal gelismelerin de yoniinii belirlemistir
(Atadv & Osmay, 2007: 68). Ozden’in de belirttigi gibi yasal diizenlemeler yapilirken
kentsel doniisiimiin planlama ile iligkisi olmas1 gerektigi gibi olmamis ve toplumla olan
unsurlarin tasarimi konusunda ayrmtili diizenlemelere yer verilmemistir (Ozden, 2017:

268)

Yasal diizenlemelerin genel bir elestirisini yapmak gerekirse kentsel doniisiim
projeleri ile planlama siirecinin biitiinliigii ve plan baglantilarinin kurulamamasi, pargaci
yaklasimlar, karmasik siirecler, doniisiim siirecinin sistematik hale getirecek politikalarin
seri sekilde iiretilememesi, katilim noktasinda eksikliklerin bulunmasi, doniisiimiin bir
biitiin  olarak niteliginin  sorgulanmamasi, kurumlar1 arasinda koordinasyon
saglanamamasi, sosyal yonlerin ihmal edilmesi, donilisiimiin rant paylagimina
odaklanmas1 ulagilmak istenen hedeflerin uzaginda kalinmasina neden olmaktadir (Uzun,
2006: 52; Geng, 2008: 123 —124; Keles, 2010: 375). Kanunlarin sistematiginde ada bazl
doniisiim uygulamalarindan parsel bazinda uygulamalara gecis yapildig1 goriilmektedir.

Parsel bazinda uygulama yapilmasi ise bir biitiin olarak planlama yapilmasini imkansiz
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hale getirmekte ve par¢alanmis, imgesel olarak zor anlasilan bir kent goriiniimiiniin ortaya

¢ikmasina neden olmaktadir.

Mevzuat diizenlemeleri kentsel donilisiimiin kavraminin alt basliklar ile ele
alindiginda agilikli olarak kentsel yenileme, sagliklastirma, kentsel koruma,
soylulastirma ile ifade edilebilecek proje uygulamalarina yonelik diizenlemeler icerdigi
goriilmektedir. S0z konusu mevzuatlarda kentsel yeniden olusum, yeniden canlandirma,
yeniden canlandirma alt kavramlaria tekabiil edebilecek ozelliklerle projelerin ele
alimmasini1 miimkiin kilabilecek ifadeler yer alsa da yapilan vurgularin ve uygulamalarin
bu kavramlar1 genellikle disladig1 goriilmektedir. Mevzuatlarda olmasi gereken biitiinsel
yaklagimm bulunmamasi gelismis iilkelerde son donemde yogun sekilde tartigilan ve
kendisine uygulama alant bulan eski dokuda yeni bina yapim kavrammimn hayata
gecmesini de engellemektedir. Bu nedenle kentsel doniisiim sonrasinda elestirilere konu

olan olumsuz sonuglarla etkin miicadele edilmesi miimkiin olmamaktadir.

Yerel yonetimler karmasik mevzuat diizenlemelerinin neredeyse hepsinde karar
verici roliinden ziyade isin yiiriitliciisii olarak yetkilendirilmistir. Karar verici mekanizma
hep merkezi yonetim olmustur. Bu diizenleme mantig1 biiyiiksehir belediyeleri ve ilge
belediyeleri arasinda da kendisine yer bulmustur. Aslinda kendi biit¢ce ve insan kaynagi
ile kentsel doniisiim projesi gerceklestirme potansiyeli en yliksek olan ve halka en yakin
konumda olan yOnetim birimleri biiyliksehir ilce belediyeleridir. Bu birimlerin hem
merkezi yonetim hem de biiyiiksehir belediyelerince hareket alanin daraltilmasi kentsel
doniisiim  projelerinin  gerceklestirilmesinde olduk¢a riskli durumlar1 ortaya

cikarabilecektir.
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Tiirkiye’de yasal diizenlemelerin degerlendirildiginde en biiyiik sorun, yapilan
uygulamalar ve sonrasinda ortaya ¢ikan sonuglarinin anlamli  bir sekilde
degerlendirilmesini saglayacak bir veri havuzunun olmamasidir. Toplumsal diglanma,
soylulastirma, yersizlestirme, yoksulluk, rant dagitimi, arsa spekiilasyonlar1 gibi olumsuz
sonuglarin tam olarak nasil ortaya ciktiginin istatistiki degerlendirmelerle ortaya
konulmasi i¢in boyle bir veri havuzuna ihtiyag duyulmaktadir. Bu veri havuzu, kamu
idarelerine projelerin etkililigini degerlendirme imkan1 verecek ve uygulamanim olumsuz
yonlerinin diizeltilmesini saglanacaktir. Ozellikle “5018 sayili Kamu Mali Yonetim ve
Kontrol Kanunu” ile kamu yonetimi agisindan kisiye bagli basar1 veya basarisizlik
durumlarinin ortadan kaldirilmas1 amaciyla stratejik plan, performans programi gibi uzun
erimli planlama ve uygulama araglar1 ile gergeklestirilen projelerin degerlendirilmesi ve
sonuglarmin  kamuoyuna agiklanmasi amaglariyla faaliyet raporlar1 getirilmistir.
Seffaflasma, katiim gibi ilkelerin geregi olarak yapilan bu diizenlemelerin gerekleri
kentsel doniisiim projeleri yapan biitiin idareler tarafindan yerine getirilmelidir. Aksi
halde uygulanan projelerin sadece fiziki sonuglariin bilinebilmesi, toplumsal, sosyal ve
ekonomik olarak ortaya ¢ikan sonuglarin bir biitlin olarak degerlendirilememesi riskini
barindiran ve ilerleyen siliregte yanlis politik uygulamalara sebep olan bir politika

biitlinliyle kars1 karsiya kalinacaktir.
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Uciincii Boliim: Kat Karsihgi Insaat Sozlesmeleriyle Kentsel Doniisiim

ve Altindag Belediyesi

Kentsel doniisiimde projelerin belirlenme ve uygulanma agamalarinda var olan
farkli direng¢ mekanizmalarindan dolayr her zaman istenilen sonucun elde edilmesi
miimkiin olmamaktadir. Tekeli (2011: 274 - 275), kent yapilarinin kisa 6miirli oldugu,
sembolik ve sanatsal degerlerinin olmadigi ve yer degistirme maliyetlerinin olmadigi
hallerde direncin yiliksek olmadigmi ve bu durumun projelerin uygulamasim
kolaylastirdigmi ileri stirmiistiir. Yani yapilarin teknik Omiirlerinin yliksek olmasi
nedeniyle doniisiim maliyetlerinin yiiksek olmasi, ayrica kentin o boliimiinde mevcut
olumlu digsalliklarin kaybolma riskinin olmasi, yapilari mimari degerlerinin olmasi veya
sembol haline gelmesi nedeniyle birtakim ideolojik tartismalara sebebiyet vermesi, arsa
veya konutlardaki par¢alanmig miilkiyet, hukuksal sorunlar, imar haklarinin smirlanmasi
projelerin dniindeki en biiyiik engellerdir. Ayrica mevcut yerlesiklerin mekani terk etmek
istememesi de bu duruma ektili olmaktadir. Bu noktada kurumlarin kentsel doniisiim
gerceklestirme arag ve yoOntemlerinin Onemi artmaktadir. Kentsel doniisiimi
gergeklestiren kurumun siireci yonettigi birimler ve hukuksal mekanizmalar projelerle
ulagilmak istenen hedeflerin basarisini belirleyecektir. Yanlis uygulamalar sebebiyle
olumsuzluklar yasanan birgok 6rnek bulunmakta olup bu agidan yerel yonetimlerin

ozellikle belediyelerin avantajli oldugu goriilmektedir.

Bir¢ok diisiiniir ve uygulayici tarafindan yerel yonetimlerin ozgiirliik, katilim,
verimlilik/etkinlik temel degerlerini tagidig1 dile getirilmistir. Yerel yonetimlerin yararlari
da koordinasyon ve tasarruf saglama, biirokrasinin azalmasi, dinamizm, kaynak yaratarak
girisimciligi gelistirme, yerelligi saglama, ekonomik ve toplumsal gercekeilik ve adil
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boliisiim saglama vb. gergeve kavramlari igerisinde tartigilmaktadir (Yildirim, 1990: 10).
Giiglii bir merkezi devlet gelenegine sahip olan iilkemizde Cumhuriyetin ilk yillarindan
giiniimiize kadar belediyelerin gorev alanlarmi genisletme egilimi s6z konusu olmus, bu
sekilde yerel yonetimlerin sahip oldugu degerler hayata gecirilerek avantajlarindan
faydalanilmak istenmistir. Ancak ekonomik ve siyasi konjonktiir nedeniyle bu egilim
zamanla tersine donmiis, merkezi yonetimin islevleri fiilen artis gostermistir. Ornegin
kentlesmenin baskisi altinda yeterli finansman kaynagi bulamayan belediyelerin bazi
gorevlerini yerine getirememesi, bunlarin fiilen merkezi yonetim tarafindan yerine
getirilmesine neden olmustur. Zamanla bu egilim tersine donerek 1970’11 yillarda
belediyeler yeni hizmet alanlarina girmek istemis, boylece ilk toplu konut projeleri bu
dénemde belediyelerce yapilmistir (Tekeli, 1990: 51 - 56). Ancak ¢esitli ekonomik ve
siyasi nedenlerle bu egilim belediyelerin geneline yayilamamistir. 2000’11 yillarda
gelindiginde ise 5393 sayili Belediye Kanunu’nun ¢ikarilmasi, belediye gelirlerinin
artirilmasi, ek olarak kentsel doniisiimle ilgili bir¢ok yasal diizenleme yapilmasi

belediyeleri bu konuda cesaretlendirmistir.

Altindag ilgesinin gecirdigi kentsel doniisiim siireci bir¢ok haberde basarili bir
kentsel doniistim 6rnegi olarak yer almustir. (Hiirriyet, 2016; Goren, 2018). Ancak bu
doniisiim siirecinde katilimciligin tam olarak saglanamamasi, doniisiimiin sadece fiziksel
mekanla sinirl kalmasi, kisileri goniilsiiz terke zorlamasi, yeni yapilarin mekanin tarihsel
ozelliklerini yansitmamast seklinde doniisiimiin olumsuz etkilerini ele alan birgok
akademik yaym da mevcuttur (Glimiisboga, 2009; Acikgodz, 2014). Altindag ilgesinde
kentsel doniisimiin Tiirkiye’ye 6zgii yoni, belediye imkanlar: ile bilyiik projelerin kat
karsilig1 insaat sozlesmeleri ile gerceklestirilmesidir. Tez kapsaminda s6z konusu

uygulamanin teknik ayrintilari incelenecek ve birtakim sonuglar ortaya konulacaktir.
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3.1.  Altindag Ilcesinin Kisa Tarihi ve Demografik Ozellikleri

Altindag ilgesinin yerlesim yeri olarak milattan Onceye uzanan bir tarihi
bulunmaktadir. Altindag ilgesi, Ankara’da Cumhuriyet Doneminde siyasi ve idari
yonetimin merkezini olusturan bir yerlesim yeri olma hiiviyetini tagimaktadir. Bu nedenle
giiniimiizde Ankara’da bulunan bir¢ok tarihi mekan (Roma hamami, Agustus tapmagi,
Ankara kalesi, Hac1 Bayram cami vb.) Altindag’da yer almaktadir. Ancak bugiin
Altindag ilgesi yonetim merkezi olma islevini kaybetmis, tarihsel dokusunu yitirmis, Ulus
ve Siteler disinda genellikle gecekondulardan olusan konut alanlarinin bulundugu bir
yerlesim birimi haline gelmistir. 2011 yilinda Altindag’in yoksulluk diizeyi Ankara’nin
diger ilgelerine gore daha yiiksek olup bu nedenle ilgenin yiiksek bir su¢ oranma sahip
oldugu goriilmektedir (Erdem, ve digerleri, 2011: 3). Yapilan kentsel doniisim
calismalarinda sug¢ oranlarmin mahalle temelinde bazi suglar i¢in azaldigi rakamlarda
goriilse de gevre mahallelerde su¢ oranlarinda artislar oldugu gézlemlenmistir (Binay,
2012: 100 - 106). Olumlu gelismelerle birlikte sorunun tam olarak ¢6ziilemedigi

anlasilmaktadir.

Altindag ilgesinin geg¢irdigi kentsel doniisiim 2000’li yillardan ¢ok daha 6nceki
tarihlere dayanmaktadir. Altindag’da ilk ve toplu doniisiim Milli Miicadele’de karargah
merkezinin kurulmasi, Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisinin Ankara’da acilmasi ve
Ankara’nin baskent ilan edilmesiyle yasanmistir. 1923-1950 yillar1 arasinda yeni mimari
anlayiglarla kamu binalarinin ingas1 gerceklesmistir. Ayrica yeni rejimin ideolojisini
yansitacak anitlar, heykeller ve parklar da insa edilmistir. 1950-1980 yillar1 arasinda
bolgede yiiksek katli bina insaati egilimleri ortaya ¢ikmis, ilge ekonomik bir islev
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iistlenmis, kentin isyerleri, atlyeleri, tamir ve bakim mekanlar1 ilgede yogunlagmistir. Bu
yillarda Ankara’nm kiiltiir merkezi de Sihhiye, Kavaklidere istikametine yonelmistir.
Kamu kurumlarmin da ayn1 hatta dogru tasmmasiyla Altindag ilgesi Anadolu’dan yeni
gocerek gelmis kisilerin yerlesim alani haline gelmistir (Erdem, ve digerleri, 2011: 105 -
108). 1980-2000 yillar1 arasinda da yasanan ekonomik ve siyasi degisimler Altindag
ilcesinde yasanan doniisiimiin yerele 6zgii olmayan, toplumsal esitsizligi ve dislamay1

artiran bir mekan haline gelmesine yol agmistir (Akkar, 2006: 36).

Gilintimiizde Altindag ilgesinin merkezinde eski kent merkezinin miize kent
niteligi, sit alanlar, igyerleri ile tarihi anit ve binalar1 bulunmakta, ¢eperinde ise konut ve
gecekondu alanlar1 yogunlagmaktadir. Ayrica birgok semte ulasimi saglanmasinda
aktarma notasi olarak kullanilmaktadir. Altindag ilgesi diinyanin en biiylik 30 mega
gecekondu mahallesinden 25. biiyiik gecekondu alani olarak saptanmistir (Davis, 2007:
44). Gegmiste 6nemli bir kent merkezi olmasina ragmen Altindag ilgesinin zamanla
gecirmis oldugu doniisimler iyi ydnde olmamustir. Altindag Ilcesi genellikle
gecekondulasma, yoksulluk, egitim, altyapi, toplu ulagim sorunlari, temizlik, yesil alan
igsizlik sorunlarinin yasandigi ve sugun yaygin oldugu bir mekan olarak goériilmekte bu
nedenle Ankara’nin diger ilgelerinden ekonomik, demografik ve sosyolojik olarak

ayrilmaktadir (Erdem, ve digerleri, 2011: 90 - 115).
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Altindag ilgesi Ankara’nin niifus bakimindan 7. biiyiik il¢esidir. Asagidaki tablo

ve grafikte Altindag ilgesinin yillar itibariyle niifus degisim oranlar1 goriilmektedir.

Tablo 3: Altindag ilcesi Niifus Degisim Oranlar:

Yil Niifus (Yerlesim Yerlerine Gore) Niifus Degisim Oram
2007 367.471

2008 367.812 0,09%

2009 367.340 -0,13%

2010 365.920 -0,39%

2011 365.915 0,00%

2012 363.744 -0,59%

2013 359.597 -1,14%

2014 361.259 0,46%

2015 363.687 0,67%

2016 365.842 0,59%

2017 371.366 1,51%

2018 I 370.024 i -0,36%
Kaynak: TUIK, Yerlesim Yerlerine Gore Il¢ce Niifus Sayilar1 2007-2018 (Giincelleme

01.02.2019)

Grafik 1:Altindag flcesi Niifus Degisim Grafigi
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Yukaridaki tablo ve grafikte Altindag ilgesinin yillara gore niifus sayilari ve
degisim oranlar1 goriilmektedir. Tablo 3 ve grafik 1°e gore Altindag ilgesinin niifusu 2007
yilindan 2013 yilma kadar azalma, 2013 yilindan 2017 yilna kadar artma egilimi

gostermis olup 2018 yilinda tekrar azalma egilimine girmistir.

Kentsel doniisiimiin yogun olarak yasandigi ilgede konut satis rakamlar1 Tablo

4’te gosterilmistir.

Tablo 4:Altindag Ilgesi Konut Satislar

Yil ilk Satis ikinci El Satis Toplam
2018 5.918 5.679 11.597
2017 6.007 5.936 11.943
2016 6.552 5.270 11.822
2015 6.898 4.639 11.537

Kaynak: TUIK Veri tabam flcelere Gore Konut Satis Sayilari, 2015-2018 (Giincelleme 16.01.2019)

Grafik 2:Altindag Ilcesi Konut Satis:
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Tablo 4’1in ilk siitunu ilk defa satisa konu edilen konutlari, ikinci siitunu ise daha
once satis islemine konu edilmis konut satiglarini gostermektedir. Toplam konut satiginda
2015 — 2017 yillar1 arasinda artis dikkati ¢ekerken yasanan ekonomik sorunlardan 6tiirii
2018 yilinda s6z konusu artig trendi tam tersine donmiistiir. Bu siire zarfinda ilk el
konutlarin satiginda dort yillik periyotta azalma egilimi oldugu goriilmektedir. Ayrica
2015-2018 yillar1 arasinda yeni konut satisinda azalis ikinci el konutlarin satigimnin ise artis
egilimi oldugu goriilmektedir. Tkinci el konut satisindaki artis trendinin bdlgede yatirim
yapan veya kentsel doniisiim sonrasinda konutunu elden ¢ikaran kisilerden kaynaklandigi

diistiniilmektedir.

Grafik 1 ve grafik 2 kentsel doniisiimiin, Altindag ilgesinde niifusun ve konut
satiginin artmasina neden oldugunu gostermektedir. Smirlarin stirekli degisim gostermesi
mahalle bazinda bir analiz yapilmasma olanak saglamadigindan kentsel doniisiim

calismalar1 yapilan alanlara iligkin sayisal bir degerlendirme yapilamamistir.

3.2.  Altindag Belediyesi ve Kentsel Doniisiim

Ankara Cumhuriyet donemiyle birlikte modern ve planh bir kentlesmeye 6rnek
bir sehir olmasi istenci nedeniyle yogun plan ¢alismalarinin konusu olmustur. Altindag
ilcesi de bir Onceki baslikta anlatildig: lizere tarihi Ankara’yr temsil ettiginden bu
planlarmn degistirmek ya da korumak istedigi alan olmustur. Ik planlama denemeleri 1924
yilinla Heussler firmasi eliyle baglamistir. Bu plan kale ve ¢evresiyle eski kent dokusu
icin hazirlanmig ancak uygulanamamistir. Jansen planinda eski kale ve ¢evresi korunarak
kent ¢ekirdeginin Cankaya’ya kaydirilmast s6z konusu olmustur. Ancak daha sonra

yapilan planlarda da her ne kadar bolgede gecekondulagmanin dnlenerek tarihi dokunun
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korunmas1 hedeflense de planlar bu noktada basar1 elde edememistir. Ozellikle i¢ goc ile
birlikte ortaya c¢ikan hizli niifus artiglar1 ve arsa spekiilasyonlar1 planlarm basarisini
etkileyen en Onemli nedenler olmustur (Ankara Biiyiiksehir Belediyesi, 2006). Bu
nedenle de Altindag ilgesinde yasanan yogun gecekondulasma, sagliksiz yerlesim vb.
sorunlar biiyiiyerek giiniimiize kadar gelmistir. 2023 icin yapilan Nazim Imar Planinda
Altindag ilgesinin yasayacagi doniisimlerin yeni yogunlagsmalara yol agacagi
ongoriilmektedir. Bu nedenle ortaya c¢ikacak yogunlagsmadan kaynaklanan sorunlarin

giderilebilecegi planlama miidahalelerinin gerekli olduguna dikkat ¢ekilmektedir.

2023 Baskent Ankara Nazim Imar Planinda karmasik sorunlara yonelik olarak
kenti biitiinsel bir yaklasimla ele alip, bolgeler arasindaki “esitsizlikleri, 6zgiinliikleri,

2

dogal ve sosyo-mekansal yapi1 degerleri algilamak™ amaciyla farklilasan planlama
bolgeleri belirlemistir. Altindag ilgesinin bir kismi merkez planlama bdlgesinin bir
parcasi olarak tespit edilmistir. Donilisim caligmalarinin yogunluk getirmesi ilgenin
sorunlar1 i¢in gercek ¢coziimler liretemeyeceginin alt1 ¢izilip 6zgiin yenileme ve doniisim
calismalarmin yapilmas: gerektigi belirtilmistir. Ilgenin diger kismu ve tarihi ¢ekirdegi
kuzey planlama bolgesinin kapsamina alinmustir. ilceye yonelik stratejiler nazim imar
plani igerisinde imar planlarina uygun sekilde yapilagmasi tamamlanmis yerlerde yasam
kalitesinin mekana fiziki miidahaleler yapilarak artirilmasi, gecekondu alanlarinda islah
imar planlar1 ile getirilen niifus ve yapt yogunlugunun diisiiriilmesi, sosyal altyap1
standardinin artirilmasi, doniisim eylem planlar1 hazirlanarak uygulamaya iligkin
yontemler gelistirilmesi olarak belirlenmistir. 2023 yilinda ilgenin niifusunun belirlenen

stratejilerle (6zellikle doniisiim eylem planlar1 ile) 25000 kisi azaltilarak 420.000 kisi

olacagi tahmin edilmistir (Ankara Biiyiiksehir Belediyesi, 2006: 512 - 685).
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Altindag Belediyesinin 2010-2018 yillar1 arasindaki faaliyet raporlarinda kentsel
doniisiim faaliyetlerine 6nem verildigi dile getirilmis, ilgenin % 85’inde gecekondularin
yer almasmdan ve 100.000 konuttan sadece dort bininin imarli olmasindan dolay1
oncelikli olarak imar planlarinin yapilmasi ve kentsel doniisiimiin gergeklestirilmesi
gerekliligi belirtilmis, bu nedenle imar planlama ¢alismalarinin hizlandirildig: ve kentsel
doniisiime gerekli temelin olusturulmaya calisildigr sik sik tekrarlanmistir. Bu temelin
saglanmast i¢in imar planlar1 yapilmadan O6nce bolge halki ile goriismeler
gerceklestirildigi, imar ve kentsel doniisiim projelerinde bolge halkmin ve yatirimcilarin
ilgisini cekmek i¢in kentsel diizenleme, altyap1 ve listyap1 calismalarina dncelik verildigi,
imar ve insaat islerinden alinan {icretlerin bazi mahallelerde tamamen kaldirilarak, bazi

mahallelerde azaltilarak yatirimcilarm tesvik edildigi ifade edilmistir.

Altindag Belediyesinin ger¢eklestirdigi kentsel doniisiim projelerinde katilimcilik
ilkesinin ¢ok 6nemli oldugu, proje dncesi hazirliklarda 6zellikle dikkate alindigi politik
belgelerde ve yapilan goriismelerde dile getirilmistir. Belediyenin 2006-2009 Stratejik
Planinda katilimcilik ilkesine yer verilmis olup alt yap1, imar ve gecekondu sorunlarmin
¢Oziimiinde katilimcilik ilkesi ve kentsel doniisiim projelerinin gerceklestirilmesi stratejik
amag olarak belirlenmistir. Belediyenin tek basma ve TOKI ile is birligi igeresinde
gerceklestirdigi projelerde katilimcilik ilkesini saglayabilmek amaciyla kentsel
doniisiimiin gergeklestirilecegi mahallelerde toplantilar yapilmis, tanitim konteynirlar
kurulmustur. Tanitim konteynirlar1 ve diizenlenen toplantilarla kisiler ikna edilmeye
calisilmistir. Ancak Giimiisboga (2009) Aktas Mahallesi Kentsel Doniigiim Projesinde
katilmin yeterince saglanamadigini, kisilerin tercihlerinin yeterince g6z Oniine

alinmadigini vb. elestirileri dile getirmistir.
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Altindag Belediyesi tarafindan gerceklestirilen kentsel doniisiim projelerinin
yontemsel agidan degerlendirilmesi ig¢in Belediyede bu konuda goérevli “Emlak ve
Istimlak Sube Miidiirligii” ile “Fen Isleri Miidiirliigii” birim amirleri ve gorevli personel
ile kentsel doniistim siireciyle ilgili goriismeler yapilmustir. . Yapilan goriismelerde
herhangi bir soru seti belirlenmemis, yetkili kisilerle projelerin uygulanma bigimleri,
izlenen yontemler, mevzuata iliskin yasanan zorluklar, projelerde dikkat edilen hususlarla
ilgili serbest bilgi akis1 saglanmaya c¢alisilmistir. Bu goriismelerde yazar tarafindan
ayrintili notlar alinmis ve sonrasinda elde edilen bilgiler sistematik hale getirilmistir.
Bunlarin yani sira meclis kararlari, plan, proje ve faaliyet raporlar1 gibi dokiimanlar

incelenmistir.

Altindag Belediyesinde kentsel doniistim ¢alismalar1 yogun olarak 2006 yilinda
Giiltepe Mahallesi ile Aktas Mahallesinde baslamistir. Belediye kentsel doniisiim
projelerini agirlikli olarak “5393 sayili Belediye Kanununun” 73. maddesi veya “6306
sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Donistiiriilmesi Hakkinda Kanunun” ilgili
maddelerine gore gergeklestirmektedir. Yapilan goriismelerde 5393 sayili Belediye
Kanunu’na gore gerceklestirilen projelerde hak sahiplerine kira 6denememesinden dolay1
6306 sayil1 Kanun’un bu agidan daha avantajli oldugu dile getirilmistir. Bununla birlikte
Altindag Belediyesi 2018 Faaliyet Raporunda “Kentsel doniisiim yapilan bolgelerde
gecekondulart yikilan hak sahiplerinin gegici siireyle barmmma ihtiyaglarmin

karsilanamamasi” stratejik zayiflik olarak tanimlanmaistir.
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Asagidaki haritada Altindag Belediyesi kentsel doniisiim alanlar1 verilmis olup

renkli alanlar kentsel doniisiim projesi yiiriitiilen yerleri gostermektedir.

CTOOGANTERE

Epaac s as | { BASPINAR

fﬁu»«éw&

Kaynak: Altindag Belediyesi, 2019

Altindag ilgesinde gergeklestirilen kentsel doniisiim uygulamalar1 kavramsal
acidan oldukca cesitlilik gdstermektedir. Kentsel yenileme, sagliklastirma, kentsel
koruma uygulama 6rnekleri ilge icerisinde bir¢ok projede ortaya ¢ikan sonuglar itibari ile
kendisini gostermektedir. Asagida ayrintilar1 verilecek olan kat karsiligi insaat
sozlesmeleri ile gerceklestirilen kentsel doniisiim modeli ile hedeflenen kavramsal
karsilik kentsel yeniden olusum ve yeniden gelistirme olarak ifade edilebilir. Bu
uygulamalar agisindan tam bir kavramsal karsilik bulunmasi miimkiin olmamaktadir.
Kavramsal ¢ercevenin agiklandigi boliimde dile getirildigi gibi bu kavramlar uygulama
yontemleri ve 6zellikleri ile birbirinin i¢ine girmis olan kavramlardir. Bu nedenle her bir

yontem ve projenin tek bir kavramla ifade edilmesi miimkiin olmamaktadir.

106



3.3. Altindag Belediyesi Tarafindan Uygulanan Kentsel Doniisiim Yontemleri

Kentsel doniisiim projeleri Altindag Belediyesinin yonetimi ve sorumlulugunda
ya da TOKI’yle is birligi icerisinde gerceklestirilmektedir. Altindag Belediyesince ilk
olarak Aktas Mahallesinde “Eski Altindag Kentsel Doniisiim Projesi 1. Etap imar Plam”,
Giiltepe Mahallesinde “Eski Altindag Kentsel Doniisiim Projesi 2. Etap imar Plan1”,
“Gokgenefe Kentsel Doniisim Projesi”, “Dogantepe Kentsel Donilisiim Projesi” ve
“Siikriye Mabhallesi Kentsel Doniistim projeleri” hazirlanmistir. Tablo 5’te Belediye
tarafindan gerceklestirilen kentsel doniisiim projelerinin konut sayilari, ilgili mevzuat ve
proje sorumlularma yer verilmistir. Tablo 5’e gdre dort adet proje TOKI ile is birligi
icerisinde 10 proje ise Belediyenin sorumlulugunda tamamlanmis veya devam

etmektedir.

Tablo 5: Altindag Belediyesi Kentsel Doniisiim Projeleri

Proje Mahalles Eraplart | Alant ha) | Sayes | M7 | Sorumlusu
Aktas Mahallesi 1,2,3 7,2 1226 5393 TOKI
Giiltepe Mahallesi 1,2,3 16 2345 5393 TOKI
Dogantepe Mahallesi Etap Yok 12 292 5393 TOKI
Bagpinar Mahallesi Etap Yok 3 474 5393 TOKI
Gokgenefe Mahallesi Etap Yok 1,2 212 5393 Belediye
Siikriye Mahallesi Etap Yok 1 244 5393 Belediye
(Tsig;il%lzé?ﬁlsag;’) Etap Yok 32,7 - 6306 Belediye
Giiltepe Mahallesi Etap Yok 3,5 - 6306 Belediye
Caliskanlar Mahallesi Etap Yok 19,7 - 6306 Belediye
Besikkaya-Feruduncelik
Mahallesi 1 64,8 - 6306 Belediye
(Cinderesi Mevkii)
Onder Mahallesi Etap Yok 15,9 - 6306 Belediye
Hacilar Mahallesi Etap Yok 4,9 - 6306 Belediye
Dogantepe-Bagpinar Mahallesi Etap Yok 27,3 - 6306 Belediye
Ornek Mahallesi Etap Yok 5 - 6306 Belediye

Kaynak: Altindag Belediyesi, 2019
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TOKI’yle is birligi icerisinde gerceklestirilen projelerde Belediye Meclisi
tarafindan belediye baskanma yetki verilerek TOKI ile protokol imzalanmaktadir. Ornek
olarak Aktas Mahallesi 3. Etap Kentsel Doniisiim Projesi” ile Giiltepe Mahallesi “2. Etap
Kentsel Doniisiim Projesi” protokolleri incelenmistir. Protokollerin incelenmesinde
projelerde arsa iizerinden paylasgim oranlar1 belirlenerek protokollerin yapildigi, insaat ve
gerekli diger yapim islerinin TOKI tarafindan yerine getirileceginin hiikiim altma alindig1
goriilmiistiir. Protokollerde miilkiyet sorunlarinin Belediye tarafindan ¢oziilecegi
belirlenmekte ve arsalarm rayi¢ degerleri 6zel sektore tespit ettirilerek arsalar TOKI’ye
devredilmektedir. Proje insaatinin bitiminde ise belirlenen rayi¢c deger esas alinarak
dairelerin bir kismu TOKI tarafindan Belediyeye devredilmektedir. Yapilan devirlerde
degerleme sirketleri tarafindan belirlenen uzlagsma orani {izerinden diger islemler
gerceklestirilmektedir. Protokollerde Belediyeye devri yapilacak alanlarm briit m?’leri,
konut yerleri, sayilar1 ve 6zellikleri ayrintili olarak belirlenmektedir. Protokollere gore
hak sahiplerinin belirlenmesi, hak sahipleri ile antlagsmalar yapilmasi, tiim alandaki
gecekondularm, yap1 ve eklentilerinin yikimi ve alanin temizlenmesi, imar planlarmin
tadilati, uygulamasi, ifraz ve tevhit islemleri, zemin etiit raporlari, teknik alt yap1
projelerinin yapimi ve insas1 (elektrik, dogalgaz ve su alt yapilar1 i¢cin sadece
koordinasyonun saglanmasi) Belediye tarafindan yerine getirilecektir. Proje bitiminde

Belediyeye kalan konutlar sonrasinda hak sahiplerine kura usuliiyle dagitilmaktadir.

Altindag Belediyesinin yonetimi ve sorumlulugunda olan kentsel doniisiim
calismalar1 kat karsilig1 insaat sozlesmesi kentsel doniisiim modeliyle yapilmaktadir.
Yalnizca Belediyenin sorumlulugunda olan kat karsilig1 anlagsmalarla yapilan projelerde
ingaat ve diger yapim islerini Belediye organize etmekte, tiim siire¢ Belediye tarafindan

yuriitilmektedir. Bu projelerde doniisiime konu olan alanin miilkiyet, plan gibi
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diizenlemeleri yapildiktan sonra ihaleye ¢ikilmakta, ihale sonucunda bir yiiklenici ile arsa
paylasma oranlar1 iizerinden s6zlesme imzalanmakta ve proje bitiminde hak sahiplerine

daireleri teslim edilmektedir.

3.4. Altindag Belediyesi Kentsel Doniisiim Projelerinin Ortak Yonleri ve Genel

Yaklasimlar

Altindag Belediyesi kentsel doniisiim calismalarma ilgili bolgedeki miilkiyet
sorunlarmnin ¢6ziimii ve yapilasmanin yOniiniin belirlenmesi i¢in imar planlarmin
yapilmast ve sonrasinda parselasyon c¢alismalarinin tamamlanmasiyla baslamaktadir.
Kentsel doniisiim alanlarinda 6ncelikle 1/1000 imar planm degisiklikleri hazirlanarak bu
degisiklikler Belediye Meclisince kabul edilmektedir. Daha sonra parselasyon planlari
onayli imar planlarina gore yeniden dilizenlenmekte ve tapuya tescil islemleri
gergeklestirilmektedir. S6z konusu parselasyon calismalarinda belediyeye ait hisseler
doniistim projesinin yapilacagi adaya toplanmaktadir. Planlamada saglanan basar1 yapilan
goriismelerde Keles’in (2015) kentsel doniisiim calismalarinda kamusal miilkiyetin
Onemine isaret ettigi gibi miilkiyetin biiyilik oranda belediyeye ait olmasina baglanmustir.
Bu nedenle Giiltepe 4. Etap (Caliskanlar Mahallesi) 6rneginde oldugu gibi kentsel
doniisiim alaninda bolgede yasayan kisilere ait parsellerin mevcut oldugu durumlarda bu
kisilerin tanitim konteynirlar1 ve belediye yetkililerince diizenlenen toplantilar araciligi
ile rizalar1 alinarak s6z konusu parsellerin Meclis Kararlari ile Belediyenin miilkiyetine
gecirilmesi saglanmigtir. Tanitim konteynirlar1 belirli  siirelerle ilgili mahalleye
kurulmakta kisilere yapilmasi planlanan projeyle ilgili olarak bilgiler verilmektedir.
Diizenlenen toplantilarla da kisilerin genel rizasmin almip  alimamadigi

degerlendirilmektedir.
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Yapilan goriismelerde kentsel doniisiim projelerinin planlama c¢alismalarinda ii¢
hususun dikkate alindig: ifade edilmistir. Ilk hususun gecekondu sahiplerinin haklari
oldugu, yikilan gecekondularin sahiplerine proje gerceklestirildikten sonra verilecek yeni
konutlarin ayni bolgede olmasina 6zen gosterilerek kisilerin minimum diizeyde yer
degistirmelerini saglamak oldugu dile getirilmistir. ikinci hususun yapilan planlarda
sosyal donat1 alanlarinmn dikkate alinmasi oldugu belirtilmistir. Konut agirlikli kentsel
doniisiim projelerinin yesil alan ve bahge kiiltiirtine sahip olmalarindan dolay1 bolgede
yerlesik kisileri memnun etmedigi bu nedenle imar planlarinda yesil alan, park, okul,
cami, saglik ocagi vb. sosyal donat1 alanlarina ve yapilarma ilgili ada igerisinde yer
verildigi ve s6z konusu yasam bigiminin 6Snemsenmesi gerektigi dile getirilmistir. Ugiincii
husus ise bolgedeki yatirimcilarin dikkatlerinin ¢ekilmesi oldugu belirtilerek, kentsel
donilisim bolgelerinde rant degerlerinin diisiik oldugu ve planlarda emsal deger,
yiikseklik, itme ve ¢ekme degerlerinin buna paralel olarak belirlendigi, sosyal donati
alanlarinin konut degerlerini artirarak yatirimcilar i¢in s6z konusu bdlgeyi cazip hale
getirdiginden bu alanlarin imar planlarinda ihmal edilmemesinin 6nem arz ettigi

vurgulanmustir.

Gorlismelerde planlama ve parselasyon iglemlerinin tamamlanmasi sonrasinda
bolge halkinin rizasini ¢caligmalar1 hususuna dikkat c¢ekilmis, ¢aligmalara bdlge halkinin
kentsel doniisiime ikna edildikten sonra baslandigs, ilgili bolgede yasayan kisilerin en az
%50-%70’inin rizast alinmadan islem tesis edilmedigi vurgulanmistir. Bu durumun proje
islemlerinin yiiriitiilmesi ve hukuki ¢ekismelerin en aza indirilmesi hususlarinda avantaj

sagladig1 dile getirilmistir.
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Belediye Meclis Kararlarinda teslim edilecek konutlarin sartlar1 ve 6deme planlar1
ayrmtili olarak proje bazinda belirlenmektedir. Belediye Meclisinin 07.12.2018 Tarihli
ve 631 Numarali, 02.04.2013 Tarihli ve 168 Numarali, 05.05.2010 Tarihli ve 172
Numarali, 09.01.2015 Tarihli ve 64 Numarali kararlar1 incelenerek kararlardaki ortak
noktalar tespit edilmistir. Belediye Meclis Kararlarinda projelerin yapilacagi gecekondu
alanlarinda hak sahipleri dort gruba ayrilmistir. S6z konusu gruplara agsagidaki grafikte

yer verilmistir.

Grafik 3: Hak Sahibi Tiirleri

Gecekondu Hak Sahipleri

Tapu Tahsis Belgesi Olup
Arsa Bedelini
Odemeyenlerle Sadece imar|
Affi Muracaati Olanlar

Tapu Tahsis Belgesine Sahip
Tapulu Hak Sahipleri Olup Arsa Bedelini
Odeyenler

775 Sayili Kanun

Kapsaminda Vergili ve Dar
Gelirli Olanlar

Kaynak: Ankara Altindag Belediye Meclisi Kararlarindan Derlenmistir.

Belediye Meclis Kararlarinda kentsel doniisiim projelerinin gergeklestirilmesi
sonucu insa edilecek konut sartlari, konut teslimi ve 6deme kosullar1 hususlar1 ve arsa
metrekareleri ile proje sonrasi insa edilen konutlarin metrekareleri tizerinden Takdir
Komisyonlarinca bir rayi¢ deger belirlenmistir. Yapilan goriismelerde rayi¢ degerin,
projelerin yerine, konutun 6zelliklerine ve imar plan sartlarina gore tayin edildigi ifade
edilmistir. Belediye Meclis Kararlarinda tapulu hak sahiplerinin bedel 6demeden konut

sahibi olabilecekleri, diger hak sahiplerinin ise belli bir miktarda bor¢landirildig1 ve
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bor¢landiklar1 tutar1 6demeleri karsiliginda proje bitiminde Belediye miilkiyetine gecen
konutlardan alabilecekleri sekilde Takdir Komisyonlarinca rayiglerin tespit edildigi
belirtilmistir. Meclis Kararlarinda tapusu ve tapu tahsis belgesi olan hak sahiplerinin tiim
haklarinin Belediyeye devredilmesi 6n sart olarak belirlenmistir. Tapu tahsis belgesine
sahip olan ve arsa bedelini 6deyen kisilerin arsa rayi¢ degerleri ile enkaz bedellerinin
daire fiyatlarindan diistildiigii, tapu tahsis belgesine sahip olup arsa bedelini 6demeyen,
sadece imar affi miiracaati olanlar ile 775 sayili Gecekondu Kanunu kapsaminda vergili
ve dar gelirli olan hak sahiplerinin tahsis edilecek daire bedelinin (projesine gore) %10-
%20’n1 pesin olarak yatirmalar1 gerektigi ilgili kararlarda yer almakta olup s6z konusu
hak sahiplerinin yapacag: daire pesinati 6demelerinden sadece gecekondu enkaz
bedellerinin diisiilecegi diizenlenmistir. Ayrica Borglarin 120-180 ay arasinda degisen
stireli vadelerde 6denecegi, aylik taksitlere 12 aylik periyotlarla %5 artirim uygulanacagi,
taksitlerin belirli tutarlar altinda olamayacagi ve pesin olarak daire karsiligini 6demek
isteyen hak sahiplerine de belli tutarlarda indirim yapilacag: ilgili Belediye Meclis

Kararlarinda belirtilmistir.

3.5. Kat Karsihg insaat Sozlesmeleriyle Kentsel Doniisiim Modeli ve Altindag

Belediyesi Uygulamasi

Kat karsiligi insaat sozlesmesi, “arsa sahibinin, arsasmna ait belirli paylar1
yiikleniciye devretme, yiiklenicinin de bu pay karsiliginda arsa iizerinde bagimsiz
boliimler yapma ve bu bagimsiz bdliimlerden arsa sahibinin payina ait olan kismi ona
devretme borcu altina girdigi bir sézlesmedir” (Kocaaga, 2009: 86). S6z konusu

sozlesmelerin icerik ve uygulamasmi belirleyen herhangi bir yasal diizenleme
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bulunmamakla birlikte “2886 sayili Devlet Ihale Kanununun” 74. maddesine®®
dayanilarak ¢ikarilan 298 swra Numarali Milli Emlak Genel Tebligi’nin “B- Diger
Yontemler” kisminin “I. Arsa verilmek suretiyle insaat yaptirilmas1” baslikli boliimiiniin
kiyasen uygulanabilecegine iliskin “Mahalli Idareler Genel Miidiirligiiniin” 19.07.2010
tarihli ve 20979-45888 sayil1 goriis yazis1t bulunmaktadir. Bu diizenlemeye gore ingaata
kargilik verilecek tasmmmazlarin belirlenmesinin, kiymet takdirleri ile insaat maliyet
bedellerinin 2886 sayili Kanun’a gore ilan edilmesi, ingaatin denetlenmesi, gegici kabuliin
yapilmast gibi hususlarda mezkiir Teblig hiikiimlerinin dikkate alinmasi gerekmektedir

(Cmar, 2019: 86 - 87).

Altindag Belediyesi diger bdliimlerde belirtildigi {izere kentsel doniisiim
projelerini TOKI ile is birligi icerisinde veya kat karsilig1 insaat sézlesmeleriyle kendi
yonetimi  ve sorumlulugunda gerceklestirmektedir. Belediyenin sorumlulugunda
yiiriitiilen projelerde ihale yapilmasi, yiiklenicilerle anlasilmasi, ingaat yapimi, kontrolliik
hizmetlerinin yiiriitiilmesi, yiiklenicilere kat karsilig1 hakedis 6demelerinin, miilkiyetin
hak sahiplerine dagitimi vb. yiikiimliiliiklerin hepsi Altindag Belediyesi tarafindan yerine
getirilmektedir. Bu sekilde gerceklestirilen kentsel doniisiim projelerinin bitiminde ihale
sO0zlesmesinde belirlenen oranlar {izerinden yliklenici ile Belediye arasinda konutlar ve is

yerleri paylasiimaktadir. Bu model TOKI tarafindan gerceklestirilen “gelir paylasim”

15 “Tarihi ve bedii degeri olmayan tasinmaz mallarla ilgili islemler:

Madde 74 — Tarihi ve bedii degeri olanlar hari¢ Hazinenin ozel miilkiyetindeki yerlerin
satis1, kiraya verilmesi, trampasi ve miilkiyetin gayri ayni hak tesisi ile Devletin hiikiim
Ve tasarrufu altindaki yerlerin kiraya verilmesi, miilkiyetin gayri ayni hak tesisi esaslar

)

Maliye Bakanliginca ¢ikarilacak yonetmelikte belirlenir.’
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modeline benzemekle birlikte gelirlerin paylasimi hususunda bu modelden ayrilmaktadir.
TOKIi’nin gelir paylasim modelinde gelirlerin paylasimi nakdi olarak, Belediye’nin
uyguladigi modelde ise dairelerin yiiklenici ile paylasiimasi seklinde yapilmaktadir. Bu
farkliliktan dolay1r bu modeli “kat karsilig1 insaat sozlesmeleriyle kentsel doniisim

modeli” olarak adlandirmak daha uygun olacaktur.

Altindag Belediyesinin kendi sorumlulugunda yiriittiigii kentsel doniisiim
projeleri uygulamalar1 incelenirken Caliskanlar ve Giiltepe Mabhallelerinde
gerceklestirilen kentsel donilisim projeleri esas alinarak bu projelere iliskin teknik
sartnameler, ihale sartnameleri, pay cetvelleri ve sézlesme metinleri gibi dokiimanlar

incelenmis ve yetkililerle gériismeler yapilmistir.

Kat karsilig1 insaat sozlesmeleriyle kentsel doniisiim modelinde projeler Altindag
Belediyesinin 6nceki boliimlerde agiklanan kentsel doniisiimle ilgili genel yaklasimina
iligkin ilkeler dikkate alinarak baslatilmaktadir. Belediye arazi veya arsa miilkiyetinin
yogun oldugu yerlerde belediye meclisi karari ile siire¢ baslatilmakta, miilkiyet ve imar

sorunlar1 ¢éziilmekte ve yerlesik halkin rizasini alma c¢alismalar1 yapilmaktadir.

Kat karsilig1 ingaat kentsel doniisiim modeliyle gerceklestirilen projelerde gorevli
birimler Fen Isleri Miidiirliigii ile Emlak ve Istimlak Miidiirliigiidiir. Fen Isleri Miidiirliigii
avam projelerin ¢izilmesi, metrekare cetvellerinin hazirlanmasi, bina insaatlarinin
denetlenmesi gibi hizmetleri vyiiriitirken Emlak ve Istimlak Miidiirliigii miilkiyet
sorunlarinin ¢dziilmesi ve devirlerin yapilmasi, hak sahiplerinin tespit edilmesi, konut ve

isyerlerinin devri gibi islemleri yerine getirmektedir. Belediye Meclis Kararlarinin
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aciklandig1 boliimde belirtildigi gibi Belediye Takdir Komisyonunca belirlenen rayig
bedeller esas alinarak hak sahiplerinin konut edinebilme sartlar1 belirlenmektedir. Sartlar
belirlendikten sonra Emlak ve Istimlak Miidiirliigii hak sahiplerinden tapu devri, miilkiyet
durumunun tespiti gibi islemleri yerine getirmekte, ilgili kentsel doniisiim projesine ait

teknik islemler ise Fen Isleri Miidiirliigii tarafindan yiiriitiilmektedir.

Fen Isleri Miidiirliigiince ilk olarak kentsel doniisiim projelerinin avam projeleri
cizilmektedir. Avam projeleriyle konut ve isyerlerinin briit ve net metrekareleri
belirlenerek kullanilabilecek alanlar hesaplanip bu dogrultuda emsal deger tespiti
yapilmaktadir. Daha sonra s6z konusu hesaplamalar ¢ercevesinde metrekare cetvelleri
olusturulmaktadir. Metrekare cetvelleri konut ve isyerlerinin biiytikliikleri ile Takdir
Komisyonlarinca rayi¢ bedellerin belirlenmesinde kullanilmaktadir. Parselin arsa
halindeyken miilkiyet durumundan yola ¢ikilarak minimum daire teslim rayi¢ degerleri
belirlenmesiyle ihale asamasinda yiiklenicilerle arsa paylasim oranlar1 tespit
edilmektedir. Bu asamada hak sahiplerine verilecek yerler tespit edilerek, pay cetveli
komisyonu tarafindan kayit altina alinmaktadir. Bu siirecin sonucunda yiikleniciye, hak
sahiplerine ve belediyeye kalacak olan konut ve is yerleri belirlenerek yapilacak ihale igin

yaklasik maliyet tespiti yapilmig olmaktadir.

Bu agamadan sonra ihale hazirlik ¢aligmalar1 baslatilmakta, her proje i¢in teknik
sartname hazirlanmaktadir. Teknik sartnamelerde konut veya isyerlerinin insasinda
kullanilacak malzemeler, teknik 6zellikler, proje igerisinde sosyal kullanim alanlarinin
ozellikleri ayrmtili olarak belirlenmektedir. Thale sartnameleri ve sdzlesmelerde ise isin
baslangi¢ bitis tarihleri, yiiklenicilerin sorumluluklari, kontrol hizmetleri, fesih sartlari,

yiikleniciye devredilecek yerlerin paylasim sartlari, yiiklenici ve Belediyenin arsa
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paylagim oranlari, is uzatma ve durdurma sartlari, ruhsat islemleri, gegici ve kesin
teminatlar, maliyet artiglari, proje hizmetleri gibi ayrintili dokiimanlar hazirlanmaktadir.
“2886 sayili Devlet Ihale Kanununa” gore gecici ve kesin teminat alinmas1 ve gegerlilik
slirelerinin uzun tutulmasi imar, fen ve sanat kurallarina aykir1 bir imalatin tespiti halinde
yiiklenicinin sorumluluguna gidilmesini kolaylastirmaktadir. Ayrica yiiklenicilere ruhsat
alim siiresi ingaat bitirme siiresi igerisinde verilerek projelerin zamaninda ve saglikli bir

sekilde bitirilmesi hususunda ortaya ¢ikabilecek riskler azaltilmaktadir.

Ihaleler 2886 sayil1 Devlet Thale Kanununa gore Belediye Enciimeni tarafindan
gerceklestirilmektedir. Thale gerceklestirildikten sonra ihale iizerine birakilan yiiklenici
tarafindan ihale dokiimanma uygun bir bicimde uygulama projeleri ¢izilmekte, Fen Isleri
Miidiirliigii tarafindan uygulama projesi onaylandiktan sonra insaat baslamaktadir.
Paylagim oranlarma gore gelinen asamalarda yiikleniciye ihale s6zlesmesinde belirtilen
oranlarda konut veya isyerleri verilmekte is bitiminde gecici kabul yapilmaktadir. Gegici
kabul agamasindan sonra hak sahiplerine dairelerinin verilmesi islemlerini Emlak ve
Istimlak Miidiirliigii yiiriitmektedir. ik etapta tiim daireler tapuda Belediye adina tescil

edilmekte sonrasinda ise hak sahiplerine dagitimlar1 yapilmaktadir.

Altindag Belediyesi tarafindan uygulanan kat karsiligi ingaat kentsel doniigiim
modeli yerel yonetimlerin kentsel doniisiim projelerini kendi imkanlari ile yiirlitmesinin
bir drnegidir. Ilgili dokiimanlarm incelenmesi ve yapilan goriismeler neticesinde soz
konusu kat karsilig1 kentsel doniisiim modelinin diger kentsel doniisiim modelleriyle

kiyaslandiginda avantajlarinin ve dezavantajlarinin oldugu goriilmiistiir.
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Avantajlar:

» Kentsel doniisiim c¢aligmalar1 yapilacak adalarda hisse pay sayisinin
yiiksek olmasi tiim hak sahiplerinin ortak noktada bulusma siirecini
uzatmaktadir. Bu uygulamada 6nceden yapilan toplantilar neticesinde hak
sahiplerinin rizasiyla paylarmi Belediyeye devretmesi ve tiim islemlerin
Belediye tarafindan yiiriitiilmesi bu siireci kisaltarak proje risklerini
azaltmaktadir.

» S0z konusu modelde planlama, parselasyon, sosyal donati alanlarinin
yapimi gibi iglemler i¢in gerekli olan harcamalar disinda konut ve isyeri
yapimlarinda belediye biitgesinden 6deme yapilmamast maliyetleri
azaltmaktadir.

» Kisilerin ihtiyaglarin yerel yonetimler tarafindan daha iyi bilinmesinden
dolay1 tiim proje siireclerinin belediye tarafindan yiiriitiilmesi, kentsel
donlisimiin  daha saghkli bir sekilde gerceklesmesine olanak
saglamaktadir. Ayrica bina ve c¢evre sartlarinin belediye tarafindan
belirlenmesi daha nitelikli binalarin insasin1 miimkiin kilmaktadir.

» Bu model vatandaglarin kentsel doniisiime karsi olan Onyargilarini
azaltarak kisilerin yerel yonetimlere olan giivenlerini artirict bir etki
saglamakta ve daha fazla proje gerceklestirilebilmesi i¢in gerekli istegi
olusturmaktadir. Ayrica bu durumun belediyelerin emlak vergisi gibi
gelirlerinin artisma dolayli etkisi bulunmaktadir.

» Belediye yetkisinde gerceklesen projelerde daire metrekareleri
Belediyenin TOKI ile is birligi icerisinde gergeklestirdigi projelerdeki
daire metrekarelerinden daha yiiksek olup vatandasin lehine bir sonug

ortaya ¢ikmaktadir.
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>

Bolge halkiyla dogrudan iliski halinde olunmasi projelerin daha fazla
sahiplenilmesini saglamakta, yliklenicilerin yakindan takip edilmesi ise

proje bitimi ortaya ¢ikabilecek riskleri minimize etmektedir.

Dezavantajlar:

>

Belediyelerin mahalli miisterek nitelikte yerine getirmesi gereken bir¢ok
hizmet bulunmaktadir. Belediyelerin s6z konusu hizmetler ile kentsel
doniisiim projelerinin gerceklestirilebilmesi i¢in yeterli mali kaynaga ve
nitelikli personele sahip olmamasi, uygulanacak projelere iliskin ortaya
cikabilecek risklerin artmasina yol acabilecektir.

Nitelikli personel eksikligi kentsel doniisim projelerinde gerekli
hazirliklarin  yapilamamasina, kontrolliik ve denetim hizmetlerinin
yeterince yerine getirilememesine ve bdylece projelerden beklenen
faydanin saglanamamasina neden olabilecektir.

Projelerden beklenen faydanin saglanamamasi hak sahiplerinin kentsel
dontistime kars1 Onyargilarini artirarak baska projelerin gerceklesmesine
engel olabilecek ve kisilerin yerel yonetimlere olan gilivenini olumsuz
yonde etkileyebilecektir.

Yerel yonetimlerin mali kaynaklarmin yetersiz olmasi projelerin
tamamlanmasina engel teskil edebilecek ve yerel yonetimlerin yiiklenici
firmalar karsisinda gii¢siiz kalmasma yol agarak yerel yonetimleri dis
etkenlere kars1 zayif bir hale getirebilecektir.

Kamu miilkiyetindeki arazi veya arsa miktarinin yeterli 6l¢iide olmamasi
halinde yiiksek maliyet gerektiren imar plani ve miilkiyet sorunlar1 proje

siireclerini uzatabilecektir.
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» Nitelikli personel eksikligi hukuki uyusmazliklarin artmasima yol agarak
kamu kaynaklarinin etkin, ekonomik ve verimli kullanilmasina engel
teskil edebilecektir.

» Kentsel doniistimiin kamusal niteliginden ayrilarak yalnizca belediye ve
malikler arasinda kurgulanabilecek bir yapiya biirlinmesi sermaye
stireglerinde boliisiim sorunlarint beraberinde getirebilecektir. Ciinkii
kurgusu kentsel ranta yonelen kentsel doniisiim kent tasinmazinin kamusal
yarar odakli sosyal amacini dislayarak ekonomik (rant) amacl
kullanilmasmi yayginlastirabilecektir. Asir1 deger beklentisi ve kar
maksimizasyonu kentsel doniisiim alanlarinda belediye meclisini konut ve
ticaret alani lehine imar degisikligine zorlayarak sosyal, kiiltiirel, yesil

alanlarm tahribini giindeme getirebilir.

Sonug olarak tiim siiregleri yerel yonetim tarafindan yiiriitiilen kat karsilig1 insaat
kentsel doniisiim modeli yerellik ilkesi temelinde daha saglikli konutlarin insasi, kisilerin
taleplerinin dikkate alinmasi, katilimciligin artirilmasi, kaynak yaratilarak girisimciligin
tesvik edilmesi, dinamizm getirme, biirokratik siireclerin azaltilmasi gibi hususlarda
olumlu bir etki yaratabilmekte iken mali agidan zayif ve kirilgan, nitelikli personel sayis1
yetersiz olan yerel yonetimlerde tam tersi sonuglar dogurabilecektir. Yerel yonetimler
aynt mevzuat diizenlemelerine tabi olmalarmna ragmen birbirlerinden oldukca farkli
sartlarda hizmet lretmektedirler. Her agsamasinin ayrmtili olarak ele alinmasi gereken
kentsel doniisiim gibi bir konuda farkli yaklagimlarin gelistirilmesi yoniinde bir avantaj
olarak degerlendirilebilecek bu model, orgiitlenmesi iyi olmayan ve mali kaynaklar1
yetersiz bir yerel yonetim s6z konusu oldugunda Tiirkiye’deki kentsel doniisiime yonelik

elestirileri gecerli kilabilecektir.
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Sonu¢ ve Degerlendirme

Diinyada yasanan gelismelere paralel olarak kentler ve kent igeresindeki iligki
aglar1 degisime ugramaktadir. Degisen iliski aglar1 bireylerin yasamini farkli sekillerde
etkilemekte, gerceklesen degisim bireylerin yasamlar1 {izerinde olumlu veya olumsuz
sonuglar dogurmaktadir. Kentlerde bilingli olarak gerceklestirilen de§isim karsimiza
kentsel doniisim kavrammi ¢ikarmaktadir. Ust bashk olarak kentsel doniisiim
gergeklestirilen doniisiimiin projesinin uygulama alani, hedef kitlesi, uygulanma bi¢imi,
ulagilmak istedigi amaglar, dikkate aldig1 degerler gibi degiskenlere gore kentsel
yenileme kentsel koruma kentsel yeniden olusum, eskide dokuda yeni bina yapimi gibi
alt basliklarla tanimlanmaktadir. Kentsel doniisiim alt kavramlarmin ve tarihinin farkl
acilardan ele alinmas1 kentsel doniisiim projelerinin nerede, ne zaman ve kim tarafindan
uygulandiginin ortaya ¢ikan sonuglarda ve degerlendirmelerde etkili oldugu goriilmiistiir.
Uygulama projelerinde mevcut halkin taleplerinin, halka daha yakin yonetim birimlerince
dikkate almarak, yatirimcilar ile boliisiim iliskilerin dengelenmesi ¢ok daha basarili
sonugclar elde edilmesine neden olmaktadir. Ancak bu alt kavramlarin kendi icerisinde
uygulama sonuglarinin i¢ ige gegmis olmasi nedeniyle biitiin doniisiim tiirlerinin tek bir

alt kavramla ifade edilmesi her zaman miimkiin olamamaktadir.

Diinya iizerinde kentsel doniisim calismalar1 iilkelerin kendilerine 6zgii
ekonomik, siyasi ve sosyal sartlarina bagli olarak yapilmaktadir. Avrupa’da kentsel
doniisiimiin temel dinamigi sanayilesme, savas gibi etkenlerden olusurken, Cin kentsel

doniisiimii farkl degiskenlere gore tecriibe etmistir. Tiirkiye’de ise kentsel doniistimiin



temel etkeni gd¢ ve rant yaratma arayigidir. Ithal ikameci sanayilesme modeliyle
gerceklesen ekonomik bilylime kente go¢ hareketine yol agmis, ancak yetersiz biiylime
nedeniyle saglikli kentlesme olusmamis, marjinal ekonomik faaliyetlerle birlikte biiytlik
kentlerde “marjinal” yerlesimler yayginlasmistir. 80’li yillardan itibaren hdkim olan
neoliberal ekonomik anlayis marjinal yerlesim alanlarin1 yeniden ekonominin 6znesi
haline getirerek bu alanlar1 yatirimeilar i¢in cazip kilmistir. Bu alanlarda rant elde etme
amact ile gerceklestirilen kentsel doniisiim, yapilan calismalarin yalnizca kentin
goriiniimiinii degistirmekle siirli kalmasi, sosyal doniisiimii thmal etmesi gerekceleriyle
elestirilmis, kaynaklarin verimsiz ve etkinsiz kullanimmin olumsuz dissalliklara neden

olarak uzun vadede gelecek nesillere maliyet yiikleyecegi dile getirilmistir.

Tirkiye’de kentsel doniisiim farkli mevzuatlarda diizenlenmis, ayni1 alanda ve
benzer konularda birden ¢ok kurum yetkili kilmmustir. Kentsel doniisiimiin tek mevzuatta
diizenlenmesine iliskin calismalar yapilsa da nihayete erdirilememistir. Biitiinsel bir
anlayisin olmamasi yetki ve sorumluluk dagiliminda olduk¢a karmasik bir yapinin ortaya
¢ikmasina neden olmustur. Daginik mevzuatlarda diizenlenen kentsel doniisiim ile hukuki
yonden siki bir koruma alanina sahip olan miilkiyet hakki arasinda gerilimli bir iliski s6z
konusu olmustur. Kentsel doniisiimiin ulasilmak istenen hedefinin bir biitiin olarak
ekonomik ve sosyal degisimin saglanmas1 oldugu siirekli dile getirilmektedir. Bu hedefe
ulagilabilmek de miilkiyet hakkina iliskin birtakim miidahaleler yapilmasini
gerektirmektedir. 1982 Anayasasinda “miilkiyet hakkinin” yalnizca “kamu yarari
amaciyla” smirlandirilabilecegi hiikkiim altmma alinmistir. Kentsel doniisiime getirilen
elestiriler kamu yarar1 konusunda soru isaretleri ortaya ¢ikarmakta, daginik mevzuat
sebebiyle miilkiyet hakkma miidahale i¢in diizenlemelerin yapilmasinda gerekli

mesruiyet saglanamamaktadir. Bu ylizden benzer alanlarin benzer amaglarla kentsel



doniisiime konu edilmesine iliskin farkli mevzuat diizenlemeleri birbirinden ¢ok farkli
uygulama oOrneklerinin ortaya ¢ikmasma yol agmaktadir. Bu durum ise mevzuatin
uygulanmast hususunda karigiklik yasanmasma neden olmakta ve kaynaklarin etkili,

ekonomik ve verimli kullanilmasini engellemektedir.

Mevzuat diizenlemeleri kentsel doniisiimiin kavraminin alt bagliklar1 ile ele
alindiginda agirlikli olarak kentsel yenileme, sagliklastirma, kentsel koruma,
soylulastirma ile ifade edilebilecek proje uygulamalarina yonelik diizenlemeler icerdigi
goriilmektedir. S6z konusu mevzuatlarda kentsel yeniden olusum, yeniden canlandirma,
yeniden canlandirma alt kavramlarina tekabiil edebilecek ozelliklerle projelerin ele
alinmasii miimkiin kilabilecek ifadeler yer alsa da yapilan vurgularin ve uygulamalarin
bu kavramlar1 genellikle digladigi goriilmektedir. Mevzuatlarda kentsel yenileme
uygulamalarina agirhik verilmesi soylulastirma kavraminin olumsuz sekilde ortaya
c¢tkmasima ve kisilerin yerinden edilme, yasam kalitesinin kotiilesmesi gibi sonuglarla

ylizlesmesine neden olmustur.

Mevzuatlarda olmasi1 gereken biitiinsel yaklasimin bulunmamasi gelismis
iilkelerde son donemde yogun sekilde tartisilan ve kendisine uygulama alan1 bulan eski
dokuda yeni bina yapim kavraminin hayata ge¢mesini de engellemektedir. Bu nedenle
kentsel doniisiim sonrasinda elestirilere konu olan olumsuz sonuglarla etkin miicadele
edilmesi miimkiin olamamaktadir. Bu kapsamda mevzuat diizenlemeleri yapilirken
mevcut diger mevzuat hiikiimlerinin goz Oniinde bulundurulmasi, bir biitiin olarak
konunun ele alinmasi gerekmektedir. S6z konusu mevzuatlarda alt kavramlar agisindan

projelerde yasam kalitesini artirict unsurlarin daha ¢ok vurgulanmasi gerekmektedir.



Ozellikle eski dokuda yeni bina yapimi gibi alt kavramlarm biitiin uygulama dzelliklerini

icerecek sekilde kendisine mevzuatlarda yer bulmasi gerekmektedir.

Kentsel doniisim i¢in yapilan mevzuat diizenlemelerinde ve uygulanmasi
hedeflenen projelerde yetki ve sorumluluk dagiliminda merkezi ydnetim odakli
yaklagimlar benimsenerek hareket edilmistir. Bu anlayisin dogrultusunda Tiirkiye’de
kentsel doniisiim agirlikli olarak merkezi yonetim kapsamindaki TOKI tarafindan
gergeklestirilmektedir. Mali agidan ¢ok gii¢lii ve hukuki olarak oldukca yetkili bir kurum
olan TOKI’nin varhigi giiniimiizde merkezi yonetimin agirligmi gecmise nazaran
artirmistir. Ancak neredeyse biitiin mevzuat diizenlemelerinde yerel yonetimler ana proje
sorumlusu olarak yer almis, nihai karar merci olarak merkezi yonetim kuruluslari

belirlenmistir.

Yerel yonetim kurulusu olan belediyeler yapilari itibariyla yerlesik halkin yasam
kosullarin1 yakindan tanima imkanina sahip olduklarindan mahalli ihtiyaclar1 daha
gercekei tespit edebilen birimlerdir. Bu nedenle gerceklestirilecek kentsel doniisiim
projesinin uygulama yontemini daha iyi belirleyebilme yetisine ve kaynaklarin daha
verimli kullanilmasma imkan verecek tecriibeye sahiptirler. Ancak belediyelerin
bircogunun yeterli mali olanaklara ve nitelikli personele sahip olmamasi kendi imkénlar1
ile proje yapmalarina engel oldugundan kentsel doniisiim projeleri yogun olarak TOKI
ile is birligi igerisinde gerceklestirilmektedir. TOKI ile birlikte biiyiik proje
gerceklestirme egilimi belediyelerin s6z konusu projelere miidahale sansini
azaltmaktadir. Bu durum ise bdlgenin ihtiyaglari ile yerlesik halkin yasam sartlar1 ve
ekonomik durumlarmi dikkate almayan sadece fiziki degisim yaratan ve rant degerine

odaklanan kentsel doniisiim projelerinin ortaya ¢ikma riskini artirmaktadir.



Merkezi yonetimin kentsel doniisiim noktasindaki “siki1 gozetimi” biiyiiksehir
belediyeleri ile biiyliksehir ilge belediyeleri arasinda da s6z konusudur. Biiyiiksehir ilge
belediyelerinin kentsel doniisiim ve gelisim alani ilan etmesinin biyiiksehir belediye
meclisinin uygun goriisiine baglanmasi, imar mevzuatindan kaynaklanan islerin nihai
karar vericisinin yine biiyliksehir belediyesi olmasi ilge belediyelerinin karar alma ve
uygulama noktasida riskli durumlarla kars1 karsiya kalabilmesine imkan vermektedir.
Bunun yani sira biiyiiksehir belediyelerinin kentsel doniisiim ve gelisim ilan ettigi
yerlerde imar yetkilerini ilge belediyesinin dahili veya goriisii alinmadan iizerine almasi
kent igerisinde pargali, imgesel siirekliligi bulunmayan alanlarin olusmasina neden
olabilecek projelerin ¢ikmasina sebebiyet verebilmektedir. Hem merkezi yonetimle yerel
yonetim arasidaki iligkiler hem de biiyliksehir belediyesi ile biiyliksehir ilge belediyeleri
arasindaki iliskiler acisindan bir biitiinliiglin saglanabilmesi i¢in daha ¢ok koordineli
calisma yontemlerini zorlayacak mekanizmalarin mevzuatta yer almasi gerekmektedir.
Biiyiiksehir ilge belediyeleri, biliyiiksehir belediyelerine nazaran halka daha yakin
yonetim birimleri olduklarindan kentsel doniisiimiin olumsuz sonuglarmi bertaraf etme
noktasinda daha avantajli konumda bulunmaktadir. Bu avantajli konumun daha iyi
sekilde degerlendirilebilmesi yonetim birimleri arasinda ‘“hiyerarsi” anlaminda
gelebilecek mekanizmalardan ziyade koordinasyon saglayici mekanizmalarin varligina
baghdr. Bu nedenle biiyliksehir ilge belediyelerinin karar verici olma noktasinda
yetkilerinin artirilmasi ama denetim ve koordinasyon saglayici mekanizmalarla

projelerde biitiinliigiin saglanmas1 gerekmektedir.



Kentsel doniisiimiin kat karsiligi insaat sozlesmeleriyle gerceklestirilmesi
belediyelere biitce kisitlarinin agilmasi, yeni kaynaklar yaratilmasi gibi konularda avantaj
saglamaktadir. Kentsel doniisiim projelerinin uygulamaya konulmasi i¢in belediyeler ve
yiikleniciler arasinda imzalanan kat karsilig1 sozlesmelere iligkin spesifik herhangi bir
yasal diizenleme bulunmamaktadir. Projelerin baslamasi, yapimi ve diger islemleri
konusuna uygun hukuksal diizenlemelerle yerine getirilmektedir. Projelerin yerine
getirilmesinde biitgeden 6denek kullanimi ve nakit para ¢ikist s6z konusu olmadigindan
temel olarak kentsel doniisiim siireci “2886 sayili Devlet Thale Kanunu” hiikiimlerine gore
yiriitiilmekte bunun yan sira 5393 sayili Belediye Kanunu (veya ilgisine gore diger
kentsel doniisiim yasalar1), 4727 sayili Tirk Medeni Kanunu, “Belediyelerin Arsa, Konut
ve Is Yeri Uretimi, Tahsisi, Kiralanmas1 ve Satisina Dair Genel Yonetmelik” vb.

hiikiimleri de kendisine yer bulmaktadir.

Yerel yonetimlerin kentsel doniisiim projelerini kendi imkéanlar1 ile hayata
gecirmesi kentsel doniisiimle ilgili risklerin azalmasina yol acabilecek potansiyeldedir.
Ancak 6zellikle mali kaynak ve nitelikli personel noksanligi bulunan belediyelerde vu
avantajin tam tersine donme ihtimali de bulunmaktadir. Bu nedenle belediyelerin, kendi
imkanlar1 ile doniisiim gergeklestirmesini kolaylastiracak mali ve teknik desteklerin

saglanarak kendi doniisiim tecriibelerini elde etme sanslarinin artirilmasi gerekmektedir.

Altindag Belediyesinin hizmet alani Ankara’nin en eski il¢elerinden birisini
kapsamaktadir. lgenin, Biiyiiksehir Belediyesi merkez ilgelerinden biri olmasi, niifusu,
yiriitiilen ekonomik faaliyetleri gibi avantaj saglayan Ozellikleri Belediyenin mali
kaynaklara ve nitelikli personele erisimini kolaylagtirmistir. Altindag Belediyesi

tarafindan gergeklestirilen kentsel doniisiim projeleri bazi yonleriyle elestirilere konu olsa



da cesitli platformlarda 6rnek uygulama olarak degerlendirilmistir. Altindag ilgesinde
gerceklestirilen kentsel doniisiim uygulamalar1 kavramsal agidan oldukga cesitlilik
gostermektedir. Kentsel yenileme, sagliklastirma, kentsel koruma uygulama o6rnekleri
ilge igerisinde birgok projede ortaya ¢ikan sonuglar itibari ile kendisini gostermektedir.
Kat karsilig1 insaat sozlesmeleri ile gercgeklestirilen kentsel doniisim modeli ile
hedeflenen kavramsal karsilik kentsel yeniden olusum ve yeniden gelistirme olarak ifade

edilebilir.

Belediyede yapilan goriismelerde kamu miilkiyetindeki arazi ve arsalarin fazlaligi
ve eksiklikler olmakla birlikte katilimcilig1 saglamaya yonelik gergeklestirilen faaliyetler
uygulanan kentsel doniisiim modellerinin hareket noktalar1 olarak dile getirilmistir.
Bununla birlikte proje ayrmtilarmin belediye tarafindan belirlenmesi, yiiklenicilerle
birebir goriisme imkanimnin olmasi, denetim ve gozetim yetkilerinin de 6nemli avantajlar
sagladig1 goriilmiistiir. Ayrica bu model TOKI tarafindan gerceklestirilen “gelir
paylasim” modeline benzemekle birlikte gelirlerin paylasimi hususunda bu modelden
ayrilmaktadir. TOKI’nin gelir paylasim modelinde gelirlerin paylasimi nakdi olarak,
Belediye’nin uyguladigi modelde ise dairelerin yiiklenici ile paylasilmasi seklinde
yapilmaktadir. Ayrica TOKI i¢in hedef kitle iist gelir grubu iken bu modelde yerlesik

kisiler “korunmaya calisilmaktadir.”

S6z konusu model Altindag Belediyesinde ilk olarak kii¢iik projelerde uygulanmis
daha sonra Giiltepe Mahallesi ve Siikriye Mahallelerinde yiiriitiilen kentsel doniisiim
caligmalarinda daha biiyiik projeler gergeklestirilmistir. S6z konusu uygulamalarda ilgili
bblgede yasayan kisilerinin taleplerinin merkezi yOnetimle is birligi igerisinde

gerceklestirilen projelere nazaran daha ¢ok dikkate alinabildiginin, konut ve is yerlerinin



daha nitelikli oldugunun, bolisiim iliskilerinin belediye tarafindan belirlenmesinin
kamunun ¢ikarint daha iyi korudugunun dile getirilmesi modelin dikkat ¢eken noktalar1
olmustur. Modelin yerellik ilkesi geregince avantajlarinin oldugu, mali kaynak ve nitelikli
personel eksikligi ile yanlis yOnetim hallerinde s6z konusu avantajlarm ciddi
dezavantajlara doniisebilecegi goézlemlenmistir. Yerel iktidar iliskileri nedeniyle
belediyelerin zayif kalma riskinin bulunmasi, farkl siyasi partilere mensup belediyelerin
arasindaki gerilimli 1iligkiler, koordinasyon eksikligi nedeniyle pargaci c¢oziimlere
yonelme riski gibi noktalarda da modelin ciddi risklerinin oldugu diisiiniilmektedir. Bu
kapsamda s6z konusu modelin merkezi yonetim veya bilyiiksehir belediyelerince
biiyliksehir ilce belediyelerinin (ve biitiin belediyelerin) karar alma ve uygulama
imkanlarin1 daraltmayacak sekilde denetim ve gozetim mekanizmalarinin varlhigi
gerekmektedir. Bununla birlikte yukarida dile getirildigi iizere mali yap1 ve insan kaynagi
giiclii olmas1 nedeniyle merkezi yonetim ve biiyiiksehir belediyelerince mali ve teknik

desteklerin saglanmas1 modelin basarisi a¢isindan olduk¢a 6nem arz etmektedir.
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Ozet

Tez kapsaminda belediyeler tarafindan yogun olarak kullanilan kat karsilig1 ingaat
sozlesmeleri ile gerceklestirilen kentsel doniisiim modeli Altindag Belediyesi 6rneginde
incelenmistir. Belediyenin Giiltepe Mahallesi ile Caligkanlar Mahallesinde s6z konusu
modeli kullanarak gercgeklestirdigi projeler hakkinda Belediyede gorevli yetkili kisilerle

goriismeler yapilmis ve projelere iliskin dokiimanlar incelenmistir.

Tezin ilk boliimiinde kentsel doniisiim {ist baslik olarak ele alinarak kavramsal
cercevesi incelenmis ve kentsel doniisiimiin ge¢irdigi degisimler, kentsel doniisiim
kavrammin diinyada ve Tiirkiye’deki tarihi ve TOKI incelenmistir. Daha sonra kentsel
doniisiime iliskin 6nemli hukuki diizenlemeler incelenmistir. Uciincii bdliimde Kat
karsilig1 insaat sOzlesmeleriyle gerceklestirilen kentsel doniisiim projeleri Altindag

Belediyesinin gerceklestirdigi calismalar baz alinarak irdelenmistir.



Abstract

Within the scope of the thesis, urban transformation model realized with
construction contracts, which are used extensively by municipalities, are examined in the
case of Altindag Municipality. The municipality, Giiltepe Mahallesi and Caliskanlar
Neighborhood using the model in question about the projects carried out by authorized
persons in the municipality interviews were made and documents related to the projects

were examined.

In the first part of the thesis, the concept of urban transformation is considered as
the top title and the conceptual framework is examined and the changes that urban
transformation has undergone. Then the concept of urban transformation in the history of
the world and Turkey and TOKI, which is most important institution about urban
transformation in the Turkey. In the second part legislation related to urban
transformation were examined. In the third part, urban transformation projects realized
with construction contracts in terms of flats were examined based on the studies carried

out by Altindag Municipality.



