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OZET

Sanayilesme sonrasinda yasanan hizli i¢ gd¢ sonucunda kentlerde g¢arpik
yapilasma ve c¢Okiintli alanlari meydana gelmistir. Cokiintli alanlarinin
dontistiiriilmesi ve yeniden kazanimi kentsel doniisiim ile miimkiindiir. Bu ¢alismada,
kentsel doniisiim tanimlanmakla birlikte, sosyal ve hukuki boyutlar: da incelenmistir.
Inceleme dahilinde kentsel déniisiim yapilan alanlarda yasayan kisiler ve doniisiimii
gerceklestiren belediyelerle iletisime gecilerek saha calismasi yapilmistir. Ozellikle
6306 sayil1 “Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiirtilmesi” kanunu incelenmis ve
eksikliklerinin tespit edilmesine de odaklanilmistir. Kentsel doniisiim uygulamasi

yapanlarin bu ¢caligmadan faydalanmas1 amaglanmastir.

Anahtar Kelimeler: Eski Binalar, Kentsel Doniistim, Sosyal ve Hukuki Boyut.
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ABSTRACT

Because of the fast integral migration that has been aroused after
industrialization, unplanned urbanization and depression areas have been occurred in
cities. Transformation and retrieval of depression areas is possible with urban
transformation. In this study, urban transformation has been defined and its social
and juridical aspects have been examined as well. Field work has been done within
the examination by establishing communication with people living in the
transformation areas and local municipalities which performed the transformation. In
this study, especially “The Act on the Transformation of Areas under Disaster Risk
numbered 6306” has been examined and it has been focused on the deficiencies of
the act as well. It has been aimed for the practitioners of urban transformation to

benefit from this study.

Keywords: Old Buildings, Urban Transformation, Social and Legal Aspect,
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ONSOZ

Kentlerin sanayilesme sonrasi hizl1 go¢ almasi gerceklesen gog¢ hareketlerinin
sonunda kentlerde yogunlasan yeni niifusun barinma ihtiyacini yeterince karsilamaya
yonelik politikalarin gelistirememesi neticesinde kentlerde yapilan carpik yerlesim

yerleri olugsmustur.

Kentlerin bu alanlar1 tam bir ¢okiintii alan1 haline gelmistir. Iste bu ¢okiintii
alanlarmi ve burada yasayanlar1 tam bir donilisiim ile geri kazanmayi1 amaglayan
kentsel doniisiim ¢ok boyutlu bir kavramdir.  Kentsel doniisiim proje ve
uygulamalarinda basta sehir plancilari, yerel yoneticiler olmak iizere, finans
kuruluglarini, akademisyenleri, miihendisleri, hukukgulari vb. gibi bir¢ok alanda

faaliyet gosterenlerin ilgilenmesi gereken bir olgudur.

Biiytikce bir kism1 deprem kusaginda yer alan iilkemizde yapilan arastirmalar
bes milyon yapinin acilen yikilmasi gereken yapilar oldugu tespit edilmistir. Acil
miidahale gerektiren bu yapilarin kentsel doniisiim olgusu igerisinde 1slah edilmesi

pratik bir yaklagim olacaktir.

Bu kadar genis bir dinamige sahip olan kentsel donilisim hakkinda bilgi
edinmek isteyen kisi ve kuruluslarin faydalanabilecegi bir ¢alisma olmasini arzu

etmekteyim.
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GIRIS

Insan fitrat olarak sosyal bir yapiya sahiptir. Bir arada yasama, isboliimii ve
dayanisma insanoglunun dogasinda vardir. Insanligin gelisim siireci ve yerlesik
hayata gecilmekle yap:1 yapma ihtiyaci hissedilmistir. Ilk yapilasmanin nerede ve

nasil olduguna dair birden ¢ok teori mevcuttur.

Insanligin gida iiretiminde bir kararliga sahip olmas1 M.0.8000 yillarina, ilk
kentlerin dogusu ise M.O. 2500-3000 yillarina kadar geri gitmektedir. Yeni Tas
devrinde Anadolu’da, Cayonii, Nevali Cori, Orta Anadolu’da Askili Hoytik, Bakir
Tas ¢agi doneminde ise; Degirmen tepe, Hansek Hoyiik ve Orta Karadeniz

bolgesinde ikiz Tepe Anadolu’daki eski kentlere &rnekler olusturabilir.

Niifusun artmasi ile toplu yerlesim yerleri ortaya ¢ikmis tarihi siire¢ icerisinde
insanlarin metaliirji alaninda gelismesiyle demir gibi madenler kullanilarak tiretim
aletleri gelistirilmis bunun dogal sonucu olarak ta tarimsal iiretimin yaninda ulagim

saglamaya yonelik aletler gelistirilerek ticaretin gelismesine neden olunmustur.

Ticaretin gelismesi niifus yogunlugunu artirmis tarimsal tiretim kapasitesinin
¢ok iizerinde olusan bu niifus, ticaret ve tarim dis1 {iretim becerileri kazanmustir.
Bunun sonucunda artan niifus yerlesim ihtiyaglarin1 karsilamak i¢in kentlerin

olusmasini saglamiglardir.

Toplumun sosyal yapisina, inanglarina ve ge¢im kaynaklarina gore degisik
kent bigimleri ortaya ¢ikmustir. Sanayilesme siireci ile kentlere yonelik hizli gog
olusu, kiiresel olgularin, toplumsal ekonomik ve sosyal dinamikleri etkilemesi

kentsel mekanin yasanabilirligini kaybetmesine neden olmustur.

Kentlerin belirli bir alaninda ¢okiintli yasanmasi dogal olarak o bdlgenin
sosyal yapisini olumsuz olarak etkileyerek orada yasayanlarin kendilerini digslanmis
olarak algilamasma neden olacaktir. Cokiintii alanlarinin olusmasi yerel ekonomi

tizerinde olumsuz etkileri ile gelir seviyesini diismesine neden olacaktir. Ciinkii



kentsel mekanin ¢okiintiiye ugramasi demek o yerdeki ekonomik faaliyetlerin

neredeyse durma noktasina gelmesi anlamina gelmektedir.

Yapilacak kentsel doniisim planlama ve uygulamalarda ilk bakista kentin
belli bir alanin c¢arpik yapilasmadan kurtarilip daha diizenli bir alt yapiya
kavusturma, burada yasayanlarin daha modern ve ¢aga uygun konutlarda yasamasini
saglamak olarak algilanabilir. Kentsel doniisiim olgusuna bdyle dar bir perspektiften
bakma yerine genis bir zaviyeden ele alinmalidir. Burada yasayanlarin salt konut
thtiyactn1 ve kentin bu alanmin goriintiisiiniin  diizeltilmesi yaninda burada
yasayanlarin sosyal olarak topluma entegrasyonunun saglanmasi, yapilacak kentsel
doniisim projelerinde de o yerin ekonomik canliligina tekrar kavusturulmasi
hedeflenerek ona gore proje hazirlanmali ve o bdlgede yasayanlarin ekonomik

gelirlerinin yiikseltilmesi ve refah seviyelerinin artirilmasi hedeflenmelidir.

Bununla birlikte yine kentsel doniisiim stratejileri belirlenerek yapilacak
doniisiim projelerinde ve uygulamasinda toplumsal yarar 6n planda tutulmali, basit,
kisa vadeli oy hesaplar1 veya getirim elde etme hesaplarina kurban edilmemelidir.
Yapilacak projelerde aleniyet ilkesi gozetilmeli sivil toplum kuruluglar1 ve bolgede

yasayanlarin her asamada etkin bir katiliminin saglanmas1 gerekmektedir.

Yapilacak kentsel doniisiim uygulamalarinda bdlgede bulunan tarihi yap1 ve
kiiltiirel degerler korunmalidir. Cevre ve ¢evre dengesi dikkate alinarak buna uygun
bir planlama ve uygulamaya gidilmelidir. Yerel halkin kentle biitiinlesik kimliksel
yapist doniisiim evresinde hige sayilmamalidir. Doniisiim evresinde tek tip tarihsiz

siteler insa edilmemelidir.

Uygulanacak projelerin finans kaynaklar1 yapilacak fizibilite ¢alismalar1 ile
belirlenmeli, yapilacak donilisim kamu iizerine ylik getirmesine neden olmadan
gelistirilecek projelerle kamu ve Ozel sektor isbirligi igerisinde projeler kendi
igerisinde finans sorununu ¢ozebilecek sekilde gelistirilmeli, yapilacak iiretimle elde
edilecek deger hak ve adalet kurallarina uygun olarak hak sahiplerine dagitilmasi

hedef alinmalidir.

Bu ¢alismanin birinci boliimiinde; Kentsel doniisiimiin kavramsal yapisini,

tarihsel siire¢ icerisinde lilkemizde ve diinyada nasil gelistigi, kentsel doniistimiin

2



amaciin ne oldugu ve kentsel dontistime etki eden diger faktorlerin nelerden ibaret
oldugu, diinyada ve iilkemizde uygulanan kentsel doniisiimler hakkinda bilgi

verilmeye ¢alisilacaktir.

Ikinci béliimde ise, kentsel doniisiimiin sosyal boyutu ele alinacaktir. Kentsel
doniistim yapilirken hangi stratejilerin uygulanmasi gerektigi, kentsel doniisiime
konu edilen ¢okiintii alanlarimin sosyal ve ekonomik yapisi, kentsel doniisiim
uygulamalarina 6rnek teskil edecek ¢okiintii alanlarinda yasayanlarin niifus yapilari,
gelir durumlari, konutlarinin miilkiyet durumu, gog¢ edilen illere gére malik olma
durumlari, egitim durumlart ve yasam tarzlarindan somut Ornekler verilmeye
calisilacaktir. Ayrica yine bu boliimde halihazirda uygulanmis olan kentsel doniisiim
alanlarindaki sakinlerin eski ve yeni yasam sekilleri uyum saglayip saglamadiklar
yeni yerlerde ki avantajlarin ve dezavantajlarin neler olduklarina dair somut

memnuniyet analizlerine yer verilecektir.

Son boéliimde ise; Kentsel doniisiim nedeniyle ortaya c¢ikabilecek hukuki
sorunlar ele alinacaktir. Yine bu bolimde kentsel doniisim mevzuati, 6zellikle
kentsel doniisiim kanunu olarak toplumda algilanan 6306 Sayil1 Afet Riski Altindaki
Alanlarin Dontistiiriilmesi hakkindaki Kanun’un olumlu ve olumsuz yanlarinin
incelenecektir. Kanunun uygulanmasindan dogabilecek sorunlar, iilkemizin
bulundugu alanin jeolojik yapisi nedeniyle yiiksek deprem riski tagimasindan kentsel
donlisiim mevzuatinin  deprem riski bakimindan incelenmesi, Miilkiyet ve

kamulagtirma gibi sorunlar bakimindan incelenecektir.

Yine kentsel doniisiim uygulamalarinda uzunca bir siire¢ takip edileceginden
her asamada idarenin hukuki islemlere ve eylemleri s6z konusu olup bu islemlerin

yargisal denetimi ve idarenin sorumlulugu incelenecektir.

Eser hazirlanirken ¢alisma konusunun olduk¢a yeni olmasi ve bu alanlardaki
kaynak sayisinin az olmasi dogal olarak konuyu daha genis bir perspektiften ele
almaya zorlamis olup ¢ok genis bir alanda kaynak taramasi yapilmasi zaruretini

dogurmustur.

Huzurdaki ¢alima ile kentsel doniisiim alaninda gerek proje ve gerekse
uygulama yapanlar ile yapilacak uygulama sonrasinda ortaya c¢ikacak hukuki

ihtilaflarda yararlanilmasina yonelik kiigiik de olsa bir katk1 saglama hedeflenmistir.



BiRINCi BOLUM
KENTSEL DONUSUM VE GELISIMIi

1.1. KENT VE KENTLESME

Kentsel doniisiimii agiklayabilmek i¢in Oncelikle kent ve kentlesme
kavramlarin1 agiklamak gerekmektedir. Zira doniisimden s6z edebilmek igin
oncelikle doniisiime konu edilen kentin nasil meydana geldigi, nasil gelistigi, gelisme
veya siire¢ i¢erisinde doniistime neden olan olgularin nasil ortaya ¢iktigini incelemek

gerekmektedir.

1.1.1. Kent

Sosyal bilimlerde kentlerin diger yerlesim birimlerinden farklarini belirten
birgok tanimi1 yapilmistir. Bu tanimlar daha ¢ok niifus yogunlugu, ekonomik yapilari
ve fonksiyonlar1 ile toplumsal o6zelliklerini dikkate alan veya One ¢ikaran

tanimlamalardir.

Niifus yogunluguna goére yapilan tanimlamalarda belli ilkeler veya bilim
adamlarimin 6zgiin tahlilleri ile yine bazi iilkelerde ise yerlesim birimleri icin farklh
rakamlar belirlemektedirler. Ornegin 442 Sayili Kéy Kanunu’nun 1. Maddesine gore
niifusu iki binden asagi olan yerlesim birimine kdy, iki bin ile yirmi bin arasinda

olanlara kasaba- ilce yirmi binden fazla olan yerlerine sehir denilmistir. *

' 18/3/1924 Tarih ve 442 Sayili “Koy Kanunu”( Yaymmlandig: R. Gazete : Tarih : 7/4/1924
Say1 : 68.)



Bazi yazarlar kenti tanimlarken iiretim 6zelliginin 5 temel degiskeni esas

almay1 6nermistir. Bunlar:

1. Uretim &zelligi tiimiiyle tarim disi olana degin iiretimde tarim disinin

bliytikligi ile yani toplam iiretim i¢indeki oranin yliksekligi ile.
2. Biiytikliik, niifus biyiiklugii ile.
3.Yogunluk, Birim alandaki niifus sayisi ile.

4.Heterojenlik, ¢ok islevlilik, her tiirlii goriinlimdeki cesitlilik, bir yerlesim

birimi i¢in alinan ayrint1 diizeyinde goriilen degisik araglar kullanma tip sayisi ile.

5.Biitiinlesme, iletisim yoluyla gerceklesen insan iligkilerinin s6z konusu
cografi alana ne bicimde dagildigin1i ve bu iliskilerin yogunlugunu gosteren

degiskenlik.

Kent tanimlanirken belirtilen bu bes degiskenin 6nem sirasina gore o yerin
kent olarak nitelendirilip nitelendirilemeyecegini belirleyen etmen olarak onermistir.
Bu Oneriye gore kent: “belli tarim dis1 liretim biiyliklik, yogunluk, heterojen ve
biitiinlesme diizeyine varmis ya da bu diizeyi asmis insan yerlesmesidir. ikinci bir
tanim1 ise; blyiiklik, yogunluk, heterojenlik, biitiinlesmeyi bagimli degiskenler,

iiretimi ise tek bagimsiz degisken olarak gormektedir.

Yine aynm yazara gore kent tanimindan hareketle, “kentlesme” tanimi
yapilirken bir insan yerlesmesinin ya da kentin tarim dis1 iiretim biiyiikliigiinii, niifus
biiylikliigli, yogunlugu, heterojen bir yapiya dogru biiylime ve degismeyi de

kentlesme olarak tanimlamistir. ®

Insanligin doga ile etkilesimi iginde bilgi biriktirerek, yasamlarini,
gelistirmelerini, hayvanlar1 evcillestirmeleri, tarimsal iiretime geg¢meleri, gida

iiretiminde bir kararliliga sahip olmalari, MO 8000 yillarinda olusmakta ve topraga

2 Tekeli, ilhan, Kent, Kentli Haklari, Kentlesme, ve kentsel Déniisiim Yazilari, istanbul,

2011, s.18-19.

% Tekeli, A.e. s. 20.



yerlesmektedirler. Kentlerin dogumu i¢in MO 2500-3500 yillar1 beklenilmistir.
Arkeololojik arastirmalar Neolitik Donemin sonunda Mezopotamya’da Misir’da
Cin’de Hindistan’da ekolojik bakimdan uygun yerlerde biiylik ve yiiksek niifuslu

yerlesim yerleri ortaya ¢iktigini géstermektedir.

Sosyologlar ve tarihgiler kentlerin ortaya ¢ikisini uygarliklarin dogusu
goziiyle bakmislardir. Antik ¢aglarda kentlerin biiyiikliigii hakkinda yeterli bilgi
olmamakla beraber MO Babil’in ii¢ yiiz elli bin ve iki yiizyil sonra da Syracuce’ni
dort yiiz bin niifuslu oldugu bilinmektedir. Yine antik ¢agin en biiyiik kenti Bir
buguk Milyonla Roma oldugu kabul edilir. Sanayilesme ile birlikte sanayi dallari
eski kentlerin diginda, enerji kaynaklarina, hammadde ve isgliciiniin ucuz ve kolay
oldugu yerlere kayarak fabrikalarin yakininda, sanayi kapitalizmin simgesi olan is¢i
kentleri olusmustur, Kentlesme Sanayilesme birbirlerine baghdir. Ister kapitalist
isterse sosyalist olsun biitlin iilkeler kentlesme olaylarinin sonuglarinin etkisinde

kars1 karstya kalmiglardir.

Kentlesme hareketlerinin ekonomik, teknolojik ve siyasal nedenler ile sosyo -
psikolojik nedenleri bulunmaktadir. Ekonomik sebeplerde itici etmen olarak gog
sayilabilir. Koylerden kentlere bir niifus hareketinin baslamasi, liretimin fazlasinin
artik {irtin elde edilmesine baglanmistir. Diger taraftan tarimda makinelesme
isgiicline ihtiyact azaltmis olup bunu dogal sonucu olarak bu artik niifus sehirlere
dogru itilmistir. Ekonomik nedenlerden bir diger ise cekici etmenler olup gelecek
icin giivence bulmayan kirsal niifusun sanayilesen kentlere Sosyal giivenlik vb.

nedenlerle gitmek istemesidir. Burada kentin ¢ekiciligi s6z konusudur.

Gezme yerlesme ve ticaret ozgiirliikklerini kisitlayan yasalarin kaldirilmasi,
verilen siyasi kararlar, yonetim yapisinin Ozellikleri, uluslar arasi iliskiler de
Ozendirici niteliklerde kentlesmeyi hizlandirmistir. Son olarak sosyo - psikolojik
etmenler de kentlesmenin hizlanmasina katkida bulunmuslardir. Kentlerin sahip
oldugu toplumsal ve kiiltiirel olanaklar ve hizmetler, kentlerin 6zgiir havasi, daha
genis bir kiimenin iiyesi olma, toplumsal asagilik duygusunun ortadan kaldirilmak

istenmesi de kentlesmeyi hizlandiran sebeplerden sayilabilir.*

* Keles, Rusen, A.e. s. 33-41.



1.1.2. Kentlesme

Gog¢ ve kent kavrami ile paralel bir diger kavram kentlesme kavramidir.
Kentlesme kavram, kentlerin ve kentlerde yasayan niifusun artisi1 olarak anlasilabilir.
Kentlerin kendi i¢yapilar: itibariyla niifus artisi olabilecegi gibi diger kent ilge ve

kéylerden gog alarak da niifus artis1 olabilmektedir.”

Kentlesme MO. 6000 yillarinda baslamis MO. 400 yillarda kendilerini
gostermeye baslamiglardir. Baslangicta tarimin az gelismis olmast ve niifus
yogunlugunun diisiik olmasi, ulasim maliyetlerinin yiiksek olmasi1 kentlerin bugiinkii

anlamda gelismelerine olanak tanimamustir.

Tarimda verimin artmasi daha ¢ok niifusun belli yerlere toplanmasina imkan
vermesi, demir alaninda metaliirjik buluslarin tarimsal makine ve ulagim
teknolojisinin gelismesi ile Mezopotamya ve Nil havzasi basta olmak iizere kentler

gelisme gostermislerdir.

Doguda genis ve verimli tarim arazilerinin bulunmasina karsilik 6rnegin Ege
civarinda tarima elverisli arazilerin yeterli olmamas1 maden ¢ikarma ve islemeyle
cesitli aletlerin {iretilmesi sonucunda denizcilik ve ticaret gelismis olup kentlerin
yapisim etkilemistir. Ozellikle Yunan sehirleri denizasiri ticaret yolu ile giderek
zenginligini artirmis, olusan imkanlar niifus kapasitesini tig- dort kat artirmasina

neden olmustur. 6

Kentler tarihsel siire¢ igerisinde degisik etkilesimler nedeniyle siirekli
dontlistime ugramiglardir. Sanayilesmenin gelismesiyle degisim ve doniistim siireci
hizlanmis on dokuzuncu ylizyilda kentler, daha once karsilasiilmayan mekansal,

toplumsal ve ekolojik bir takim sorunlarla kars1 karsiya kalmislardir.

Sanayilesme ile hizli gé¢ alma ve kent niifuslarinin siiratle ¢ogalmas: uzun

vadeli planlama yerine giini birlik kisa vadeli ¢6ziim iiretme ve planlamaya

® Saglam, Serdar, Tiirkiye’de i¢c Go¢ Olgusu ve Kentlesme, Tiirkiyat Arastirmalari, say1 5
Giiz 2006, Hacettepe Universitesi Tiirkiyat Arastirmalar1 Enstitiisii, s. 36.

® Can, M. Fatih, Kentlesme Sanayilesme ve Kalkinma Etkilesimi ( T.C. Firat Kalkinma
Ajansi). s.3.



yapilmasina gidilmistir. Buna paralel olarak c¢okiintiiye ugramis kentsel mekanin
doniislimiiniin saglanmasi yirmi birinci ylizyilin baslangicindan itibaren degisim
gosterme egilimine girmistir. Zira mevcut klasik planlama anlayist ¢ogu zaman

yetersiz kalmistir. !

Kentlesmenin tanimlanabilmesi i¢in yine dort dnemli doniim noktasi iizerinde
durulma Onerilmistir. Birinci doniim noktas1 insanlarin bir alanda bir mekanda bir
noktaya yerlesmeleri, ikincisi, kentin dogusu yani sanayi Oncesi kentin ortaya
cikmasi, liglinciisii sanayi kentinin olusmasi, dordiinciisii sanayi kentinin asilarak

metropollesmenin gergeklesmesidir. 8

Sosyolojide de kentin ne olduguna iliskin bir¢ok yaklasim bulunmaktadir.
Ibn-i Haldun’a gore sehir, maddi medeniyetin ilerledigi halde asabenin geriledigi,
ahlaki yozlagsmanin yayildigi, toplumun ¢oziilmeye ve kendi kendine iiretemez hale
geldigi bir yerdir. Ferdinan Tonnise’e gore sehir: Cemaat hayatindan cemiyet
hayatina gegisin mekanidir. Emile Durkheim’e gore kent, mekanin dayanigsmanin son
buldugu, organik dayanismanin gegerli oldugu yasama alanidir. George Simmel’e
gore kent, bireysel kiiltiir yerine nesnel kiiltlirtin gelistigi ve ihtiyact karsilamada
takas yerine paranin kullanildigi yerdir. Karla Marks Icin sehir: Kapitalizmin
uygulama alanidir. Max Weber Icin kent, toplumsal eylem ve &rgiitlenmenin

rasyonelitenin belirledigi mekén olarak tammlanmustir. °

[k koyler kasabalar, on- on iki bin yil énce buzul ¢agmin bitisi ile iklim
giderek 1limanlagsmis bitki ve hayvan tiirlerinin ortaya ¢ikmasiyla eszamanli olarak
insanlar magaralar yavas yavas terk ederek ekolojik ortamdaki kokli degisikliklere
ayak uydurmustur. Orta tas devri sonrasinda daha ¢ok yabanil bitkilerin bulundugu
vadi tabanina ve su kaynaklarina yakin yerlerde toplanmaya, gilineste kurutulan
camurun saglamligini 6grenerek duvarlar ve konutlar yapmaya yerlesik diizene

gecmeye baslamakla kurulmustur. Yeni tas devrini baslarinda insanlar ¢ok geliskin

’ Cakall;, M Emin, Kentsel Yonetimde Bir Arag olarak Kentsel Déniistim Projeleri ve ilgili
Idari Yarg: Kararlar1, Ankara, 2013, s. 17.
® Tekeli, A.e. 5.29.

9 Alptekin, Musa Yavuz, ( Kentlesme Yazilari Kentsel Kurmalar ve Kentlesme Politikalari,

Editor: Ozden Kemal) Ankara, Ocak 2013, s. 23.



koy ve kentler kurmuslardir. Anadolu’daki en iyi eski yerlesim yerleri Glineydogu

Bolgemizde, Cayonii, Nevali Cori, Orta Anadolu’da Asikli Hoyiiktiir. *°

Yeni tas cagmin erken doneminde en Onemli yerlesim yerleri, Konya
ovasindaki Catal hoyiiktiir. Giinlimiizden dokuz bin yil 6nce on bin kisilik bir
topluluk Catal Hoyiik’e yerleserek uzun yillar birlikte yasamislardir. Catal hoytikte
tarim ve hayvancilik yapildigi, dogal cam sayesinde ilk ticaretin yapildigi, bakir ve

kursunun kullanildigi, ilk dokuma 6rneklerinin yapildig: tespit edilmistir. 1

Bakir tas cagi doneminde Yeni tas cagi yerlesimlerine son veren biiyiik
yangindan sonra tarimda elde edilen yenilikler, hem dogu ve hem de bat1 Anadolu’da
tarim kentlesmesinin temellerini  hazirlayacak birikimlere ulagsmistir. Komsu
ilkelerle yapilan ticaret Anadolu’da yeni merkezlerin kurulmasia neden olmustur.
Firat kiyisindaki “Degirmentepe” Siverek yakinlarindaki “Hansek Hoylk” ve gec

déneme ait orta Karadeniz bélgesindeki “ikiz Tepe”dir. 12

Dar anlamda kentlesme, kent sayisinin ve kentlerde yasayan niifus sayisinin
artmasin1 anlattigin1 kentsel niifus, dogumlar ile 6liimler arasindaki farkin birinciler
lehine olmasi sonucunda ve ayni1 zamanda kdylerden ve kasabalardan gelenlerle yani
goglerle arttig1 anlatilmaktadir. Gelismekte olan tilkelerin kentlerinde ise dogurganlik
egilimleri azaldigindan, kentlesme daha ¢ok kdoylerden kentlere olan niifus
akinlariyla beslendigi belirtilmistir. Kentlesme dar anlamda demografik nitelik
tagimasina karsin genis anlamda kentlesme olgusu, her toplumun ekonomik ve
toplumsal yapisindaki deg§isimlerden dogar. Genis anlamda kentlesme:
“sanayilesmeye ve ekonomik gelismeye kosut olarak kent sayisinin artmasi ve
bugiinkii kentlerin bilylimesi sonucunu dogurmustur. Toplum yapisinda artan oranda
orgiitlesme ve igbolimil ve uzlasma yaratan, insan davranis ve ilkelerinde kentlere

0zgli degisikliklere yol acan bir niifus birikimi siireci, kentlesmenin Onemli

“Tuna, Celal, Magaradan Kente Anadolu’nun eski Yerlesim Yerleri, 1. Cilt, Istanbul, 2000,
s.29.

' Tuna, A.e. s.52.

2 Tuna, A.e. s.81.



boyutlarindan biri olan siyasal davranig degisikliklerini de bu tanimin kentlere 6zgi

davranis degisiklikleri i¢cinde bulmak olanagi vardir. 13

Eski Tiirkler sehre “balik” adin1 vermislerdir. Daha sonra bu kelime “balig”
tarzinda da soylenmistir. 11. Yiiz yilda Karahanli ve Oguz Tiirkleri balik kelimesi
yerine kend (kent) kullandiklari olmustur. Kaggarli Mahmut “balik” soziinii
Islamiyet’ten once Tiirkler tarafindan sehir ve kale manasinda kullandiklarindan

bahsetmistir. 14

551 yilinda kurulan Goktiirk Devleti’nin biiylik bir imparatorluk oldugu
muhakkaktir. Mevcut genis sinirlar igerisinde Tiirkler tarafindan iskan edilmis
herhangi bir sehrin varligindan pek soz edilmemistir. Orhun kitabelerinde ise
devletin kurulusu anlatilirken “sehirdekiler daga ¢ikmislar dagdakiler inmislerdir”
denilmektedir. Bahsedilen sehir nerede ve hangi sehir oldugu hususunda tam bir bilgi
bulunmamaktadir. Yine aym kitabelerde “dogu balik” adi ge¢cmektedir. Buradan

hareketle Tiirklerin ge¢c donemlerde sehirlestigi sonucuna varilabilir. 15

1.2. KENTSEL DONUSUM KAVRAMI

Kentsel doniisiim kavramui, Ingilizce “Urban transformasion” kavraminin
karsilig1 olarak Tiirkceye gecmistir. Doniisiim; “oldugundan baska bir bi¢gime girme,
bagka bir durum alma, sekil degistirme, tahavviil, inkilap” anlamlarina gelmektedir.
Kentsel Doniigiim ise, kentin imarina uymayan ruhsatsiz binalarin yikilip, planlara
uygun olarak toplu yerlesim alanlarimin olusturulmasi” olarak basit tanimlama

yapanlar olmustur.*®

Kentsel Donilisiim Kavrami, yeni bir kavram olmakla beraber degisik
sekillerde tanimlamasi yapilmistir. Imar terimlerinden yararlanilarak yapilan
tamimlamada “kamu girigimi ya da yardimiyla yoksul komsuluklarin temizlenmesi,

vapilarin iyilestirilmesi korunmasi, daha iyi barinma ¢alisma ve dinlenme kosullari,

3 Keles, Rusen, Kentlesme Politikasi, Ankara, 2012, s.31-32.
1 Stimer, Faruk, Eski Tiirklerde Sehircilik, Ankara, 2014, s.1.
' Siimer, Faruk, A.e. s.9.

' Tiirk Dil Kurumu Biiyiik Tiirkce Sozliik.
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kamu yapilart saglanmasi amacuyla yerel tasart ve izlenceler uyarinca kentleri ve
kent orneklerinin tiimiinii ya da bir boliimiinii giiniin degisen kosullarina, daha iyi

cevre verebilecek duruma getirme.” olarak tanimlanmustir. *’

Bir bagka tanim “ kentsel gelismenin toplumsal ekonomik ve mekdnsal olarak
veniden ele alindigi ve kentteki sorunlu alanlarin saglikly yasanabilir hale getirilmesi
icin yikip yeniden yapma canlandirma, saglhklastirma veya proje iiretilmesi ve

uygulama yapzlmasza’lr.”18

Bir bagka tanimlama “zamanla niteligini kaybeden fiziksel ve c¢evresel
yonlerden bozulmus ve kdhnelesmis sosyal ve ekonomik programlarla yenilenilerek/

déniistiiriilerek, kente kazandirilmasidir. *°

Linchfield: ( 1992 )’ ; “kentsel doniisiimii, kentsel bozulma siire¢lerini daha
iyi anlama ihtiyacindan dogan ve gerceklestirilecek doniigiimde elde edilen
sonuglarin tizerinde uzlasma” olarak, Dannison ( 1993 ); “kentsel doniistimii, kentsel
¢okiintii alanlarinda yogunlasan sorunlarin esgiidiimlii bir bicimde ¢oziimlemek igin
ortaya konulan yontem” olarak, Roberts ( 2000 ); “kentsel doniisiimii, kapsamli ve
biitiinlesik bir vizyon ve eylem olarak, bir alanmin ekonomik, fiziksel, toplumsal ve
cevresel  kosullarin  siirekli  iyilestirilmesini  saglamaya ¢alismak”, olarak

tanlmlamlslardlrzo

Kamuoyunda Kentsel Donilisiim Yasas1 olarak algilanan 6306 Sayili Afet
riski altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun MADDE 1- de Bu
kanunun amaci: “afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar digindaki riskli yapilarin
bulundugu arsa ve arazilerde, fen ve sanat norm ve standartlarina uygun, saglikli ve
giivenli yasama c¢evrelerini teskil etmek {izere iyilestirme, tasfiye ve yenilemelere

dair usul ve esaslar1 belirlemek™ oldugu belirtilmistir.

o Ustiin, Giil, Kentsel Déniisiimiin Hukuki Boyutu 12 Levha 2009 Istanbul, s. 3.

18 Ertas, Mehmet, kentsel doniisiim Calismalarinda Sosyal Boyutun Incelenmesi Ankara ve
Londra drnekleri, Selguk Universitesi, teknik Online Dergisi Cilt 10, Say1 2011, s.2.

19 Bayraktar, Erdogan, Gecekondu ve Kentsel Yenileme, 2006, Ankara, s. 235.

20 ilkme, Murat,  Kentsel Doniisiim ve Bursa Raporu, TMMOB Schir Plancilar1 Odas1
Bursa Subesi, 2008, s.5.
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Cakalli’ya gore Kentsel doniisiim, ¢cokme ve bozulma olan kentsel mekanin
ekonomik, toplumsal, fiziksel ve c¢evresel kosullarini kapsamli ve biitiinlesik
yaklasimlarla iyilestirmeye yonelik uygulanan strateji ve eylemlerin biitliiniidiir. Bu
nedenle kentsel donilisim yeni kentsel alanlarin planlanmasi ve gelistirilmesinden
cok, var olan kentsel alanlarin planlanmasi ve yonetimi ile ilgilidir. Fiziksel manada,
kentsel doniisiimden kentsel mekandaki yapilasmanin veya eskimeye baslayan
kentsel dokularin dolayisiyla yap1 stokunun doniistiiriilmesi de anlasilabilir. Niifus
hareketlerinin yogunlugu ve buna bagh olarak yapilarin eskimesi, bazen de deprem
gibi dogal afetle, ekonomik degismeler, tiiketim aligkanliklarinin degismesinden
diger sosyal ve Kkiiltiirel degismelere kadar birgok dis etken nedeniyle kentsel
mekanda dontistime ihtiya¢ duyulur. Kentsel doniisiim ¢ogu zaman kentsel yenileme,
iyilestirme ve sagliklastirma gibi planlamaya iliskin diger kavramlarla karistirilip
bunlarla es anlamli olarak tutulsa da kentsel doniisiimii, tim bu kavramlar1 da

kapsayan iist bir kavram olarak kabul etmek miimkiindiir. %!

Kentlerin belli alanlar1 bir¢ok i¢ ve dis etkenler sonucunda ¢okiintiiye
ugrayabilir. Cokiintiiye ugrayan bu mekanlarin yikilip yerine yeniden yeni yapilarin
yapilmast ve mekanin yenilenmesi baslangi¢ta en 6nemli ihtiya¢ olarak karsimiza
cikmaktadir. Genel anlamda mekanin yenilenerek tekrar kente kazandirilmasi, 6zelde
ise bu alanda yasayanlarin Yasam kalitelerinin ytikseltilmesi doniisiimii gerektiren en

onemli nedenlerdendir.

Kentlerin degisiminde ve doniisiimiine bircok sey etki etmekle beraber en
onemli faktor niifus artisidir.  Nifus faktorii kentlerde doniisiim dinamikleri
yaratabilmektedir. Niifusun artis1 kadar niifusun azalmasi da kentin doniisiim
dinamikleri yaratabilir. Ancak daha c¢ok kent niifusunun artist Ornegi ile

karsilagilmakta olup kentlerde niifus azalmasi pek az rastlanan bir durumdur.

Ekonomik teknolojik ve sosyal yasamda olan degisimler kentsel mekanla
birlikte yap1 stokunun biiyiik bir kismini olusturan konut alanlarini etkilemektedir.
Kentsel mekanin doniistliriilmesi kentten kente ve iilkeden iilkeye degisiklik
gosterebilir. Bazi bolgelerde kagak yapilarin ve garpik kentlesmenin ¢ogalmasi

seklinde goriildiigli gibi bir baska bolgede kentsel altyapinin yeterli olmamasi,

21 Cakalli, Ae, s, 22.
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yapilarin estetikten uzak olmasi ve giiniin yasam kosullarina yeterli cevap vermemesi
seklinde goriilebilir. Kentsel doniisiimiin ortaya ¢iktigi sanayi devrimi yillarinda
cokiintliiye ugrayan alanin yenilenmesi gaye edilirken bugiin artik kiiresel 6lcekte
rekabet giicline kavusturabilmek ic¢in kentsel donilisim bir ara¢ olarak

kullanilabilmektedir.

Kentsel doniigiimii gerektiren nedenler kentte yasayanlara insanca yasam
kosullarinin saglanmasi, kent estetigi tarihi ve kiiltiirel degerlerin korunmasi ve
gelecek nesillere aktarilmasi gibi yasam kalitesinin ylikseltilmesi ile ilintili
gereksinimlerin yaninda deprem gibi dogal afet riskine karsi bir tedbir yolu olarak
ele almabilir. Herhangi bir dogal afet sirasinda olasi can ve mal kaybini 6nlemek
icin olusabilecek riskler 6ngoriilmeli buna gore gerekli tedbirlerin alinarak dogal
afetlerin sonucunda ortaya c¢ikacak olumsuz sonuglari etkilerinin hafifletilmesi

saglanmalidir.

Son zamanlarda tilkemizde bu kaygi ile hareket edilerek 6306 Sayili Afet
Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkindaki Kanun ¢ikartilarak biiyiik bir

kentsel doniisiim hamlesi baslatilma yoluna gidilmistir.

Yukarida yapilan tanimlamalardan ve kentsel doniisiim yasas1 olarak
kamuoyunca bilinen 6306 sayili afet riski altindaki alanlarin doniisiim yasasindan
hareketle, yerlesim alanlarinda insan hayati acisindan risk olusturan, cevreye
uyumlu olmayan calisma ve yasama hayatin1 olumsuz ydnde etkileyen alanlarin
tarihi ve kiiltiirel dokusu korunarak fen ve sanat normlarina uygun olarak yeniden
yapilmas: yoniinde projeler gelistirip ve bu projeler dogrultusunda uygulama

yapilmasi olarak tanimlanabilir.

1.3. KENTSEL DONUSUME ETKi EDEN FAKTORLER

1.3.1. Kiiresellesme

Kiiresellesme sonucunda iilkeler siyasi sinirlarini kapatarak diinyaya kapali
olarak varliklarini siirdiirme yerine ozellikle ekonomik alanda sinirlara bagimh

kalmadan mal ve hizmetlerin daha serbest ve rahatca dolasmasina neden olmustur.
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Kentler de yasamsal boyutun simnirlarin1 asarak ticari cazibe merkezi haline

gelmiglerdir.

Kitle iletisim araglarinin gelismesi, ihtiyaglarin gesitlenmesi vs. mal ve

hizmet liretimin ¢esitlenmesi kiiresellesmeyi dogurmustur.

Bunun dogal sonucudur ki kiiresellesme baskist altinda kalan kentler bir
taraftan da kiiresel dinamiklerin etkisiyle kendisini reform etme ihtiyaci i¢inde

kalmis bu ihtiyaci da kentsel doniisiim aracili@iyla gerceklestirme yoluna gitmistir.

Kiiresellesme sonucunda kentler de firmalar ve topluluklar gibi ticaret
hacminden ve kamu yardimlarindan daha fazla pay almak i¢in yaris igerisine girmis

bulunmaktadirlar,

Kiiresellesme olgusu gelismekte olan ve flgilincli diinya iilkelerinin
ekonomisine ve sosyal hayatina gelismis iilkelerin ekonomik amaclar1 dogrultusunda
yon vermektedir. Diinya ekonomisinin kiiresellesmesi sonucu kentlerin yasam

bi¢imi, yasam mekanlar1 ve mimarisi kaginilmaz sekilde etkilenmektedir.

Ekonominin canliligi, yenilik¢i tesebbiisiin varlifiyla yakindan iligkilidir.
Yenilik¢i tesebbiisiin  yatirimlarinin  ¢ogalmasi ve basarili olarak biiylimesi
neticesinde kentin merkezinde kalamamakta, biiyiiyerek iiretim kapasitesini artirmasi
zorunlu olarak o miitesebbisi sehrin digsinda yatirim yapmaya ve tesislerini buraya
tasimaya zorlamaktadir. Bu da dogal olarak kentin mimari yapisinda bir degisiklige

ve doniisiime ihtiya¢ duyulmasini saglayacaktir.

1.3.2. Demokratiklesme

Klasik tanimlama ile halkin kendi kendini yoOnetmesine demokrasi

denilmektedir. Ancak bu tanim demokratiklesmeyi izah etmek icin yeterli degildir.

Demokrasi, iktidarin sinirlanmasi sorunsalindan ¢ok, bunun kaynag (halk ya
da millet egemenligi) ile ilgili bir tarihsel iriindiir. Bu kadarina ¢ok kisa olarak
"siyasal demokrasi" de denir. Su var ki, demokrasinin bu kadari, kavram ve

kurumun giiniimiizde kazandigr igerik zenginligini tanimlamaya yetmez.
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Demokrasinin temellerinden biri "se¢im" olmakla birlikte, demokrasinin kendisi
secim olayina ya da sandigina indirgenmez; bunlardan ibaret degildir. Clinki
demokrasi halkin ya da milletin egemenligiyse, bazen bu da ezici ve antidemokratik

olabilir. %

Belli bir yerde ya da kurumda orayi olusturanlarin goriislerinin alindigi ve
onlara saygt duyuldugu karsilikli hak ve ozgiirliikklerin teminat altina alindig1 bir

yapilanma olmasi demokratiklesmenin geregidir.

Bu tanimlamayir yapma, kentsel doniisim ile demokratiklesmenin
irtibatlandirilmas: bakimindan zorunlu olarak yapilmistir. Zira 1980’lerden sonra
ekonomilerde yasanan yeniden yapilanma siireci yerelin potansiyel ve etkilerinin
ekonomi disiplini i¢inde yarattig1 gelismeler yaninda yerel yonetimler de 6zellikle
bat1 iilkelerinde hukuki o6zerkligin disinda ekonomik ve demokratik oOzerlik
kazanmaya baslamiglardir. Bu da yerel idarelerde halkin ihtiyaglarina binaen karar
alinmasim1 ve bu karar alma siirecinde halkin etkin katilimin1 saglanmasini

dogurmustur.

Demokratiklesme sonucunda yerel yonetimlerin 6zerklik kazanmasi kentler
arasinda rekabetin artmasina, kiiresellesme siireci igerisinde sermaye akiglarini

cekmek tlizere bir rekabet baslatilmistir.

Kentler arasinda dogan bu rekabet ve yarisma anlayist zaman zaman ulusal
stratejileri bir tarafa birakilarak kendi stratejilerine agirlik vermelerine dolayisiyla
kendi kalkinmalarin1 ulusal kalkinmanin Oniine almalarina neden olmustur.
Merkezden bagimsiz olarak karar organlarinin aktif ve seffaf icraatlar sumasi yerel
halkin karar alma mekanizmalarma dahil olmasina bagli olacagindan

demokratiklesmenin saglikli bir kentlegsmenin varliginda etkisi yadsmllamayacaktlr.23

22 Tiirkiye’de Demokratiklesme Perspektifleri, Ocak 1997,( Yaymn No . TUSIAD — T/97 —
207 Biilten )

23 Tokay, Faruk, Tiirkiye’de kentsel Doniisiimiin Gelisimi, Hukuki Yap1 ve Uygulamadan
Kaynaklanan Sorunlar, Ankara, 2011, s.11.
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1.3.3. Yerellesme (Desantralizasyon)

Kentsel diizenlemeye etkisini incelemeden once Desantralizasyon kavramini

aciklamak gerekmektedir.

Desantralizasyon (Yerellesme), merkezi yonetimin yetki ve sorumluluklarini
tasra birimlerine dagitan bir kavramdir. (Litvack ve Seddon, 1999). Yetkilerin, daha
yiikksek dilizeydeki hiikiimet yapisindan, daha alt seviyedeki bagli birimlere
aktarilmasi, Kamusal islevlere iliskin yetki ve sorumluluklarin; Merkezi yonetimden,
ona bagl yar1 6zerk yapidaki (bagimsiz gibi goriinen) hiikiimet kuruluslarina, sivil

toplum érgiitlerine (NGO) yada 6zel sektore aktarilmasidir.?*

Desantralizasyon, idari, siyasi ve mali olmak iizere li¢ boyutlu degisimi

gerektirmektedir.

Idari desanralizasyon; Kamu hizmetlerini sunumunda yetki sorumluluk ve
mali kaynaklarin merkezi yonetim disindaki yerel yonetim kademelerine

dagitilmasini diizenlemektedir.

Siyasi desantrilazasyon; Halkin bizzat kendisine ve secilmislere kamusal
kararlarin alinmasinda ve uygulamasinda, bu kararlara daha fazla katilma yetkisi

vermeyi amaglamaktadir.

Mali desantralizasyon ise; yonetimler arasinda harcama sorumluluklarinin ve
gelir kaynaklarinin etkin boliisiimii, (mali tevzin) harcamalarint ve gelirlerini
belirleme konusunda yerel yonetimlerin sahip oldugu serbesti miktar1 seklinde

tanimlanabilir?®.

Desantralizasyon neticesinde merkezi otoritenin yerel yonetimlerden mali ve

idari olarak cekilmesi buradan dogacak boslugu yerel yonetimler doldurmaktadir.

24 Ozmiis, L, Desantralizasyon (Yerellesme) ve Yeni Kamu Yonetimi Anlayis, TMMOB
Harita ve Kadastro Miihendisleri Odas1 10. Tiirkiye Harita Bilimsel ve Teknik Kurultay1 28
Mart - 1 Nisan 2005, Ankara. (sonug bildirgesi.)

25 Tokay, Faruk, A.e. s.12
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Merkezi otoritenin yerine yerel yonetimlerin kentlerin gelismesi icin kentsel

doniigiime yonelmelerine neden olmustur.

1.3.4. Melezleme (Hibritlesme)

Hibritlesme, kent planlamasimin fiziksel olmaktan c¢ok birey merkezli ve
geligtirmeci olarak ele almmasidir.  Bu yeni yaklasimda sosyal akilcilik,
stirdiriilebilir kalkinma, halk katilimi biitiinlemis planlama, kentsel verimlilik ve

stratejik planlama gibi yeni yaklasimlari daha 6n planda tutmaktadir.

Hibritlesme yaklagimi ile yapilan kentsel doniisiimlerde, kaynaklarin daha
verimli kullanilmasi, tarihi ve kiiltiirel degerlerin korunmasi, c¢evrenin ve ekolojik
sistemin korunmasi toplum ve kamu yararinin gozetilmesi, temel haklara saygi ve
halklarin karar siireglerine katilimini1 saglanmasi afet zararlarinin en aza indirmesi

gibi ilkelerin uygulamada gozletilmesini saglamaktadir. 2

Bu tiir kentsel doniisiime en uygun 6rnek; yukarida belirtilen Cin’de yapilan

Guangzhou -Parl nehri kent Doniisiim projesi gosterilebilir.

1.4. KENTSEL DONUSUMUN AMACI

Kentsel doniisiimiin amaclarint ortaya koyabilmek icin kentsel doniigiimii
gerektiren sebepleri ¢ok iyi analiz etme ve bunlar spesifik olarak incelemekte yarar

bulunmaktadir.

Kentsel doniisiimiin amaci kentlerin bir bdliimii veya tamaminda g¢esitli
nedenlerle ¢okiintiiye ugramis, eskimis, kohnelesmis, bozulmus yada bozulmaya
devam eden kent alanlarina nester vurularak yeniden canlandirilmasi ve hayata

dondurulmesidir.

Kentlere veya ¢okiintliye ugramis kent pargalarindan herhangi birine yapilan
bu miidahale ile gecekondu alanlarindaki derme ¢atma plansiz yapilarin

temizlenmesi, bu alanlarin korunmasi, canlandirilmasi, iyilestirilmesi, yeni islevler

26 Tokay, Faruk, A.e. s.13.
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kazandirilmasi, bu bolgelerin daha Once kaybettikleri ekonomik ve toplumsal

degerlerin geri kazandirilmasi hedeflenebilir.

Doniisiime tabi tutulacak alanlarda bulunan yapilarda tarihi kiiltiirel eserler
bulunabilir. Doniisiim yapilirken s6z konusu bu tarihi yapilar1 ve kiiltiirel eserleri

tarihi dokuya uygun olarak gelecek nesillere aktarilmasi amaglanmalidir.

Kentlerin ¢okiintiiye ugramis alanlarinda yasayan insanlarin diger gelismis
alanlara oranla alt yapt ve diger hizmetlerden az yararlanmasi veya hig
yararlanamamas1 gibi nedenlerle kendilerini dislanmis hissedebilir ve sosyal
dislanma yasayabilirler. Kentsel doniisiim yapilirken isaret edilen “sosyal diglanma”
ya care olusturacak tedbirler alinmasi ile yapilacak kentsel doniisiim ile sosyal barisa

katkida bulunmak ta mimkindiir.

Kentlerin belirli bir alaninda ¢okiintli yasanmasi dogal olarak o bdlgenin yerel
ekonomisi tlizerinde olumsuz etkileri olacaktir. Ciinkii kentsel mekanin ¢okiintiiye
ugramast demek o yerdeki ekonomik faaliyetlerin neredeyse durma noktasina
gelmesi anlamina gelmektedir. Yapilacak kentsel doniigiim projelerinde de o yerin
ekonomik canliligina tekrar kavusturulmasi hedeflenerek ona gore proje hazirlanmali
ve o bolgede yasayanlarin ekonomik gelirlerinin yiikseltilmesi ve refah seviyelerinin

artirtlmasi1 hedeflenmelidir.

Kentsel dontisiim alaninda iiretimi artiracak i¢ dinamiklerin harekete
gecirilmesi ile ekonomik canlilik ve refahin artmasi kentsel yasam standartlarinin da

yiikselmesini saglayacaktir.

On dokuzuncu yiizyilda kentsel doniisim ile kentlerin fiziksel olarak
cokiintiiye ugrayan alanlarmin imar1 kentsel mekanin yenilenmesi islevi yerine
getirilirken glinlimiizde artik kentlerin kiiresel rekabetinin artirilmasi ve kiiresel
sermayeyi cezp edecek cazibe merkezleri olusturma araci olarak ta

kullanilabilmektedir.

Kentsel doniisiimiin daha genis bir perspektifle ele alinmasi ile ¢okiintii
alanlarinin ¢arpik yapilarin temizlenmesi yaninda ekonominin canlanmasi, tarihi

kiiltiirel degerlerin korunmasi, mevcut imalathanelerin uyumlu hale gelmesi veya bir
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bagka yere transferinin saglanmasi, ekolojik dengelerin gozetilmesi ile cevreye
uyumlu yapilarin inga edilmesi, kent i¢inde yasayanlarin refah diizeyini artirmayi igin
bir adim 6tesi burada yasayanlarin yasam standartlarinin yiikseltilmesi ile toplumsal
barisin saglanmasina katkida bulunma hedeflenmelidir. Bunun saglanabilmesi i¢in
de kentsel doniisiim yapilirken gerek planlama ve gerekse uygulama asamalarinda
“aleniyet” ilkesine bagli kalinmali, toplumun bilin¢lendirilmesi saglanmali, basta

STK’ lar olmak {izere toplumun her kesiminin katkisinin saglanmasi gerekmektedir.

Giiniimiizde kentsel doniisim ile kentlerin uluslar arasi diizeyde rekabet
imkanlarini artirmak uluslararasi sirket ve finansmani ¢gekmek tlkelerin uluslararasi
sisteme entegrasyonunu artirmak hedeflenmektedir. Bu anlatilanlar 1s1ginda kentsel

doniisiimiin amacin1 maddeler halinde belirtirsek;

e Toplumsal bozulmanin nelerden kaynaklandiginin tespit edilmesi ile bu

bozulmanin ortadan kaldirilarak kentsel alanlarin ¢okiintii hale gelmesini dnlemektir.

Toplumsal bozulma ya da ¢6kme sonucunda kentsel alanlarda g¢okiintii
meydana gelmektedir. Kentsel doniistimler yapilirken en 6nemli ¢alismalardan biri
toplumdaki bu bozulmay1 6nleyecek tedbirlerin gelistirilmesi ile oncelikle toplumsal

¢oklintiiyli bertaraf etmek olmalidir.

e Kent dokusunu olusturan Ogelerin fiziksel olarak stirekli degisim

ithtiyaclaria cevap vermek

Stirekli biiyliyen ve gelisen bunun sonucu olarak ta degisen ve bozulan kent
alanlarinin yeni fiziksel, toplumsal, ekonomik ve ¢evresel altyapi ihtiyaglarina gore

kent alanlarinin olusturulmasini ve gelistirilmesini saglamak.

e Kentin refah ve yasam kalitesinin artirilmasi saglayacak ekonomik bir

kalkinma modeli saglamak.

Cokiintii haline gelmis bulunan kentsel alanlarda bu ¢okiintiiye paralel olarak
ekonomik canliligin yitirilmesi sonucunu dogurmaktadir. Cokiintii haline gelen bu
alanlarin tekrar ekonomik olarak canlanmasini saglayacak stratejilerle yeniden

ekonomik canliligin getirilerek refah ve yasam kalitesini artirmak
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e Kentsel alanlarin etkin bigimde kullanilmasini temin etmek ve gereksiz

kentsel yayilmanin 6niline gecmek.

Kentsel ¢okiintii alanlarinin olugmasi ile kullanilmayan atil veya c¢ok diisiik
bir kapasite ile kullanilan alanlarin olusturulacak stratejilerle daha etkin ve verimli
bir bicimde kullanilmasini saglamak ve kentlerin gereksiz yayilmasinin Oniine

gecmek.

e Kentsel politikalarin sekillendirilmesinde sivil toplum orgiitleri ve

toplumun farkli kesimlerini planlamaya katilimini saglamak

Toplumsal kosullar ve politik giiglerin olusturdugu kentsel politikalarin
olusumunda bunlardan baska ¢ok paydash bir yapi olusturmak igin sivil toplum
orgiitleri ve toplumun diger katmanlarinin da bu karar mekanizmasina dahil etmek

olmalidir. %’

1.5. KENTSEL DONUSUM YONTEMLERI

Yukarida yapilan tanimlamadan da anlagilacagi iizere yapilarin iyilestirilmesi,
daha iyi barinma, daha giizel bir ¢evrede ¢alisma, dinlenme, giiniin kosullarina ve
cevreye uygun hale getirme afet riski altindaki bolgelerde bu riskin bertaraf edilmesi
tarihi alanlarin korunmasi, sosyal yapi ve statiiniin yiikseltilmesi gibi konulari
icerdigi goriilecektir. Stiphesiz Kentsel Doniisiim Kavrami 6306 sayili afet riski
altindaki alanlarin doniisiim yasasinin belirledigi alandan ¢ok daha genis bir alam
icermektedir. Kentsel doniisiime konu olan bir kisim kentsel doniisiim yOntemleri

sunlardir:

Kentsel Yenileme ( Urban Reneval): Yerlesme diizeni veya yapilarin durumu
nedeniyle saglikli yasam sunamayan yerlerin iyilestirilmesi miimkiin olmayan
mevcut bir alanda rantlarin ¢ok diismesi halinde o alanlardaki yapilarin bir

boliimiiniin veya tamaminin yikilarak yeniden yapilmasi

2" {lkme, Murat, A.e.s. 5.
20



Yeniden Olusum (regeneration): Cokiintii bolgesi haline gelen bir bdlgenin

yeni bir doku ile veya mevecudun iyilestirilmesi ile kente kazandirilmasidir.?®

Sagliklastirma (sanitation): Kohnelesmis ve alt yapilar1 yetersiz hale gelmis

bir alanin daha smirl kaynaklarla yenilenerek kullanilir hale getirilmesidir.

Yeniden Canlandirma (revitalization): Ozellikle eski yerlesim yerlerinde eski
canliligin1 kaybeden fiziksel ve ekonomik olarak ¢okiintii yasayan alanlarin 6zellikle
tarihi kent merkezlerinin alinacak sosyal ve ekonomik oOnlemlerle yeniden

canlandirilmasi.

Eski Hale Getirme: Tarihi alanlarda deformasyonun baglamasina ragmen,
O0zgln niteligi henliz kaybetmemis olan eski kent pargalarinin eski haline

kavusturulmasini ifade eder. 29

Imar ve Islah: Imarsiz olan yerlere imar verilmesi ve mesru olmayan alanlarin
mesru hale getirilmesi, o yerlerde yasayanlara giivence verilmesi ve yasam

performansinin yiikseltilmesi

Kentsel Koruma (urban conservation): Kiiltiirel, dogal ve tarihi varliklarin
yasal diizenleme cercevesinde muhafaza edilmesi, tarihi ¢evreyi korumanin amaci
tarihi yerlesmenin yok olmaktan kurtarilmasini ve bu mirasin giiniimiiz yasami ile

biitiinlestirilmesidir. *°

Soylulagtirma (gentrificatition): Sosyal ve kiiltiirel agidan bozulmus,
cokiintiiye ugramis toplumun degerleriyle celisen yasam alanlarinin ayni zamanda
fiziksel olarak ta cagdas yasamin gerisinde kalmis olan alanlarda soysal yapinin 1slah

edilmesidir.

Temizleme (clearance): “Alt gelir guruplarinin yasadigi bolgelerdeki
konutlarin ve diger yapilarin sagliga aykiri niteliklerinin giderilmesi” seklinde

tanimlanmaktadir, *

28 Ustiin, Giil, Ae. s.6.

# Ustiin, Giil, Ae.s.7.

% Ustiin, Giil, Ae. s.7.

%! Ertag, Mehmet, A.e, s. 5.
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1.6. KENTSEL DONUSUMUN GELIiSiMi

Kentsel doniisiimiin gelisim siirecinde donemin ekonomik ve politik kosullar
etkili olmustur. 1910’lu yillarda gilizel kentler, 1920’li yillarda modern kentler,
1930’larda tarihi mirasin korunmasi, 1950’li yillarda da kapitalist sermayenin ortaya

cikmasiyla yeniden gelistirme programlarina yer verilmistir.

1960’11 yillarda tarihi kentlerin korunmasi, 1970’lerde turizm sektoriiniin ve
kentsel bos alanlarin iyilestirilmesi, 1980’li yillarda teknolojinin insan yasamina
girmesiyle toplumun ekonomik ve sosyal yapisini etkilemis dolayisiyla Avrupa ve
Kuzey Amerika olmak tizere tiim diinyada belirgin bir kentsel doniisiim siireci

baslamistir.

1990’11 yillarda ise kiiresellesme akimimin yansimasi devam ederek
uluslararas1 market niteliginde algilanarak daha fazla turist ¢ekebilmek maksadiyla

tarihi ve kiiltlirel mirasin korunmasi giindeme gelmistir.

Bunun dogal sonucudur ki kentsel doniisiim uygulamasinda bu alanlarda
yasayan niifus problemlerine ¢6ziim bulmak ya da bu alanlarda 1slah yapmak yerine
kentsel arazi rantinin en iyi sekilde kullanilarak bundan pay almak maalesef

uygulamalarda kendine yer bulmustur.

Bu durum rekabetci ve sirket¢i anlayisin dogmasina neden olup kentsel
dontisim projelerine hem yerel otoritelerin hem insaat firmalarimin ve kredi
kurumlarmin katilmasiyla sadece kamu kurumlar1 degil 6zel sektdriinde rol almasi

saglanmstir.

Kentsel doniisiimiin diinyadaki ilk uygulamalari 19. yy da Avrupa’da yasanan
kentsel biiyiime hareketleri sonucunda bazi bolgelerin yikilip yeniden yapilmasi

seklinde ortaya ¢ikmistir.

1851 yilinda ingiltere’de kentsel politikalar iireten Konut Kanunu, 1851-1873
yillar1 arasinda Paris kenti i¢in gelisim miidahaleleri gergeklestiren Haussmann’in

operasyonlaridir.
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Sanayi devriminden sonra biiyiik kentlerdeki is¢i sinifinin i¢inde bulundugu

insanlik dis1 kosullar kentsel doniisiim fikrinin ortaya ¢ikmasini hizlandirmistir. 82

Ulkemizde 1950 yillarindan sonra sanayilesmenin gelismesi nedeniyle
kirsaldan kentlere hizli bir sekilde go¢ hareketleri olusmustur. Bu go¢ hareketlerine
hazirliksiz yakalanan Istanbul, Ankara, izmir, Bursa gibi kentler kontrolsiiz bir

bicimde biiyiimiis ve geligmistir.

Boylesine biiyiik bir niifus artisina hazirlikli olmayan kentlerde konut sorunu
ortaya cikmistir. Bu durum goc¢ edenlerin konut ihtiyaclarimi gidermek icin

kendilerinin yapmasi ve dolayistyla gecekondularin olugsmasina yol agmastir.

Diinyadaki gelismelere paralel olarak 1980°lerde Tiirkiye’de de sermayenin
daha fazla kar elde etme saikiyla hareket ederek gereksiz konut yapilmasi sonucu

kentler yayilmis kiiltiirel, tarihi ve dogal zenginliklerin tahribine yol agmustir.

Bununla birlikte ekonomik toplumsal ve ¢evresel siirdiiriilebilirlik ilkesine
karst kamu kaynaklarinin verimsiz olarak kullanilmasina, israfin yerele 0zgii
olmayan toplumsal ve esitsizligi dislamay1 ve kutuplagsmay1 artiran hareketler kentsel

mekanlarin tiiremesine yol agmistir.

Ilk yapilan kentsel doniisiim ¢alismalarinda fiziksel boyut 6n planda
tutulmustur. Bu projeler tamamen devlet biitgeleri ile yapilmistir. Bunlarin kararlar
alinirken yerel yonetim birimlerinde belediye baskanlarinin liderliginde biirokratlarla

yapilmustir.

Yukarida belirtildigi gibi 1960- 1980 yillar1 arasindaki dénemlerde kentsel
doniisiim faaliyetlerinin ekonomik boyutu 6n plana ¢ikmistir. Ozel sektdriin de dahil
oldugu bu donemde kentsel doniisiim faaliyetleri “flagship” adi verilen 6zel
sektorler tarafindan verilmistir. 1990’1 yillarda ise kentsel doniisiim projeleri irksal

ve sinifsal ¢atigmalar ve kentlerin su¢ oranlarinin artmasi gibi hedeflerle sosyal boyut

%2 Ustiin, Giil, A.e. s.14.
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On plana ¢ikmistir. Kentsel doniisiim evrelerini yine kentsel doniisiim yazarlarindan

Robet’s in “Kentsel Doniistim Evrimi” adl1 tablosu ¢ok giizel agiklamistir. 33

3 Cizelge . Kentsel yeniden iiretimin [kentsel déniisiimiin] evrimi [Roberts,
2000]. (Kent Merkezlerindeki Konut alanlarinda Cokiintiilesme ve Doniisim ‘“Bursa
Doganbey kentsel doniisim projesi ornegi” Aslihan Uyan Yiiksek Lisans Tezinden

alinmisgtir.)
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Tablo 1: Robet’s in “Kentsel Doniisiim Evrimi”.

Kentsel yeniden iiretimin [kentsel doniigiimiin] evrimi [Roberts, 2000]. (Kent
Merkezlerindeki Konut alanlarinda Cokiintiilesme ve Doniisiim “Bursa Doganbey kentsel
Aslihan Uyan Yiiksek Lisans Tezinden alinmistir.)

doniisiim projesi Ornegi

~ 19

Didnem 1950 ler 19601ar 1970er 1980 er 1980 ar
Poliika | Yeniden Insa | Yeniden Yenileme Yeniden Yeniden Uretim
Tand Etme Canlandima Geligtirme
Temel Kentlerin 1950erin YYenileme ve semt | Bircok temel | Politika ve
Strateji ve | kohne anlayiginin projelerinde gelisim ve uygulamalarda
Yonlenis | alanlannin devam efmesi, |yogunlagma, yeniden daha etrafl
genellikle banliydlerin yakin gevre gelisim yaklagimiara
mastirplana | biyimesi, gelisimlerinde projelen, kent | yGnelis,
dayali olarak | sacaklanmalar, |devam digl projeler | bOtdnlesmis
yeniden ingasl | ik esenlestime ejitime daha
ve genislemesi, | ¢abalan fazla énem
hanliydlerin
hiyimesi
Temel Merkezi ve Kamu ve dzel | Ozel sektdnin Ozel sektdre | Ortakliklann
Aktéirer ve | yerel hilkimet, | sektdr arasinda | artan roll ve yerel | ve uzman hakimiyeti
Finansman | Gzel sektdr denge yonetimlerde hinmlere dnem
Sahipleri | gelisimcileri ve | sadlamaya desantralizasyonu | verilmesi, arian
miteahhitler | yonelis ortakliklar
Eylemin | Yerel ve mevai | Eylemlerde Once bolgesel ve | 1980 Stratejik
Alansal dizeyin hilgesel yerel dizey, baglannda perspektifin
Boyutu vurgulanig diizeyin ortaya | sonra yerel mevz Oligekte, | yeniden
clkigl dizeyin dne ¢ikigl | ardindan yersl | sunumu,
dlgekte hdlgesel
yodunlasma | eylemlerin
gelisimi
Ekonomik | Az miktarda | 1950erin Kamunun zorunlu | Segici kamu | Kamu, dzel
Odak Gizel sektdr devaminda dzel | kaynaklan ve dzel | fonlan lle dzel | sektdr ve gdnilld
yatinm, sektdrin artan | yatinmlarda sekidnin fonlar arasinda
genelds kamu | Gnemi artiglar hakimiyeti giderek artan
sektan denge
yatinmian
Sosyal Konut ve Sosyal Toplumsal temelli | Son derece Toplumun
Ierik yasam kosullann ve | eylemler ve artan | segicidevlet | rolinidn dnem
standartlaninin | refahin yetkiler destedi ile kazanmasi
iyilegtirimesi | gelistirimesi toplumun kendi
igini kendi
gormesi
Fiziksel It bdlgelerin ve | Meveut Kahne kentsel Yerine gegme | 198071erden
Durum yaKin gevre alanlann, alanlann yaygin | ve yeni geligim | daha mitevazi
geligimlerinin | 1950%erin olarak temnel koruma
tekrar onem esenlestime | yenilenmesi projelennin
kazanmasi gylemieri haziranmas
paralelinds
iyilestirimes

25



Tablo 2: Kentsel Yenileme Siirecinin Tarihsel Geligsim Profili Andersen,1999.

Kent Merkezlerindeki Konut alanlarinda Cokiintiilesme ve Doniisim “Bursa
Doganbey kentsel doniisim projesi Ornegi” Aslithan Uyan Yiiksek Lisans Tezinden
almmigtir. Sayfa 62.

Sefalet Yuvalannin
Temizlenmesi
Tarihi Yapilarin Korunmasi
Konut Alanlarinin Rehabilitasyonu
Kentsel Yenileme ve Yeniden Yapilanma
Enerji Korunmasl
Savag Sonrasi Konut
Alanlar
Kentsel Ronesans
Kentsel Danigim Projeler
1960 1970 1980 13490 2000

1.6.1. Diinyada Kentsel Doniisiim

Kentsel doniisiim uygulamalarinda diinyada iki yaklagim s6z konusudur. 1.

Modern, 2. Post Modern yaklasim.

Modern yaklagimlar, Ronesans din adamlari, seckinleri, mimar ve sanat¢ilarin
devraldigi antik ideallere yaslanirlar. Modern goriiste ¢cevrenin ve toplumun denetim
altinda tutulmasi fikrini i¢inde barindiran hiyerarsi uyum ve biitiinliik 6zelliklerinden
dolayr ayn1 geometrik bir yap1 icermektedir. Bu yaklasimda geometri, pratik bir arag
olarak benimsenmistir. En belirgin geometri yollarin geometrisidir. Paris, Bronx, ST
Petersburg, Viyana ve Tel — Aviv bu tiir mimari ile sekillenmektedir. Modern
mimarinin mekan1 denetim altina aldigt ve modern mimarinin bu bilingalti

giidiisiiniin insanca olmadig1 da elestirilmistir.
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1960’11 yillardan sonra insa edilen is kuleleri, ticaret merkezleri, miizeler,
kentsel peyzajin biitiinligini bozmus ve geleneksel kent gorliiniimiinii

par(;alamlstlr.34

Sanayi devrimi sonrasinda siirekli artan ¢evre kirliligi, diizensiz yapilasma,
asir1 kalabalik ve yogun yerlesim yerleri yetersiz altyap: nedeniyle yasam standartlar

cok diisiik sagliksiz kentlesme olusturmustur.

Saglikli ve yasam standardi yiiksek alanlar olusturulmasi igin ilk once
kamusal alanlarin genisletilmesi metoduyla adeta parklarin ve dogal yasam alanlarin
kentlerin iglerine tasinmasi yoluna gidilmistir. 19. yy. ikinci yarisinda “park
hareketi” adiyla adeta dogal hayat kentlere getirme amac¢ edinilmistir. 1844’te
Liverpool’da Birkenhead Parki, 1845°te Londra’da Victoria Parki ve 1863°te de New

York’ta Central Park, “park hareketi”ne drnek verilebilir

Bir sonraki akim da ise Avrupa’da kentlerin ortalarindan biiyiik caddeler
gecirme, kentin merkezinde olusan asir1 kalabalig1 giderme seklinde ortaya ¢ikmustir.
Acilan bu caddeler énemli alanlardan olan bu parklara baglantis1 saglanmis trafik
biiyiik 6lglide diizenli hale getirilmistir. Bu akim ¢er¢evesinde Paris kent merkezinde

biiyiik yikimlar ger¢eklesmis ve ¢ok genis caddeler ve yollar agilmistir.

Avrupa’da bu gelismelere paralel olarak Kuzey Amerika’da “giizel kent”
hareketi baslamis olup kent merkezlerinde acilan bu genis cadde ve yollarin kesistigi
alanlarda kamu binalari, mahkemeler, kiitiiphaneler ve miizeler gibi 6nemli eserler

yapilmistir.

20.yy’m ilk yarisinda, Ingiltere’deki ‘Bahge Kent Hareketi’ ve ‘Yeni Kentler
Hareketi’ne paralel olarak bir bagka akim gelismis olup bu akim “Modernist
Harekettir.” Bu akima gore kentlerin modern kent; temiz, saglikli ve giizel ¢evrelere

sahip olmali; kentlerin sagliksiz alanlari yikilmali; bu alanlar tekrar yapilasirken

34 Tas, Niliifer- Murat, XXI. Uluslararast Yapr ve Yasam Kongresi, Doga Kent, ve
Siirdiiriilebilirlik, TMMOB Mimarlar Odas1 Bursa Subesi, 20- 21 Mart 2008 s.101.
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genis yesil alanlar {izerine yiiksek kiitlelerden olusan bir kentsel doku

gelistirilmelidir. *

Bu akima bagli olarak Avrupa’da birgok kent yikilmis yeniden insa

edilmistir.

Bu akim ikinci diinya savasindan sonrasina da etkili olmus yikilan kentler

yeniden insa edilme yoluna gidilmistir.

Tiirkiye’de 20.yy 1n ikinci yarisindan itibaren bas gosteren ozellikle carpik
kentlesme Avrupa’da ozellikle Almanya’da agir bir savastan ¢ikmasina ragmen
geemisten gelen planli kentlesme politikalarini devam ettirmistir. Almanya’nin
kentlesme politikalarinda Almanya’nin “sosyal devlet” olma o6zelligi kendini
hissettirmektedir. Kent yasaminda yurttaslarinin hayatin1 kolaylastirmak i¢in her
tiirli tedbirler alinmistir. Biiyiik ve kiigiik sehirlerin her birisin de insan yasamin
kolaylagtiracak ~ tedbirlerin = alinmasinda  kent  yoOnetiminde  farkliliklar
bulunmamaktadir.®® Amerika Birlesik Devletleri'nde 1949°da Konut Yasast ile
sosyal konut politikasinin genislemesi ve kentsel yenilemenin kurumsallagmasi
saglanmistir. 1970’1i yillara kadar kentsel bozulma bir nevi hastalik ve bozukluk
olarak kabul edilirken 1970°li yillardan sonra kentsel ¢okiintii alanlarinin olusmasi
daha ¢ok ekonomik nedenler ve gelismeye basli olarak olusan dogal bir durum olarak
goriilmeye baglanmistir. 1980°li yillardan sonra “kentsel yeniden yapilandirma”
akimi gelismis olup kentlerde olusan c¢okiintii alanlar1 tekrar eski canliligina

kavugmasini saglama yoluna gidilmistir.

1.6.2. Tiirkiye’de Kentsel Doniisiim

Cumhuriyet déneminden once ilk diizenleme 1848 Enbiye Nizamnamesi,
1882 Enbiye Kanununda yer almistir. Cumhuriyet doneminde diizenli yapilasma ile
ilgili ilk diizenlemeler 583 Sayili kanun(1925) da yer almistir. Bu kanunla

Ankara’nin gelistirilmesi, baskent olarak planlamaya yardimci olmak i¢in birtakim

% Akkar, Z. Miige, Kentsel Déniisim Uzerine Batidaki Kavramlar Tanimlar, Siiregler ve
Tiirkiye,( http://www.spo.org.tr/resimler/ekler/2aee86157b4a40b_ek.pdf)2013.
% (Ozden, Kemal, Kentlesme Yazilar1 Ankara, 2013, s. 323-324.
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kolayliklar saglanmstir. 30.05.1928 tarih ve 1351 sayili kanun ile Ankara Sehri Imar
Midiirligi Teskilat ve vazifelerine Dair Kanun c¢ikartilmigtir. 1580 sayili
belediyeler kanunu (1930), 1593 Sayili Umumi Hifzissthha Kanunu (1930) 2290
Sayil1 Belediye Yap1 Yollar Kanunu(1933), 4759 sayil1 iller Bankas1 kanunu (1945),
6785 sayili imar kanunu (1957), 6830 say1li istimlak Kanunu(1956) 7116 sayili imar
ve Iskan Bakanligi Kurulus ve Gérevleri Hakkinda. Kanun.(1958), 7126 Sayili Sivil
Miidafaa kanunu(1958), 7367 sayili Hazineden Belediyelere verilecek Arazi ve
Arsalar Hakkinda Kanun (1959), gibi bir kisim kanunlarla kent planlanmasina iliskin
diizenlemeler yapilmistir. Devlet Planlama Tegskilatinin Kurulusundan sonra diizenli
ve planl calismalar yapilmustir. Ilk yillarda yol, saglik, yangina karsi koruma gibi
afetler dikkate alinarak bu diizenlemeler yapilmistir. Daha sonraki yillarda ise
(1950) sonrasi sanayilesmenin getirdigi sorunlar nedeniyle arsa iiretimi, gecekondu
sorunu, orglitlenme mali destek arama teknik yardim ve koordinasyon konulart 6n

plana ¢ikmustir. 37

1.6.2.1. Tiirkiye’de Sehirlesme

Cumhuriyetin ilanindan sonra (1923-1928) yillar1 arasinda “plansiz
sehirlesme doénemin” de Osmanli Imparatorlugundan miras kalan 1882 tarihli
“Embiye Kanunu” uygulanmistir. Yollar ve yapilarla ilgili uygulamalar iceren bu
kanun modern sehircilikle higbir ilgisi bulunmamaktadir. (1918-1956) yillart
arasinda birinci donemin aksine biitiin belediyeler i¢in imar plant hazirlama
mecburiyeti getirilmistir. Bu donemde {ilkedeki biitiin belediyelerin 25-50 yillik
planlart hazirlamasi mecburiyeti istenen verimi elde etmeye yetmemistir. Zira
yetersiz eleman, maddi imkansizliklar ve teknik yetersizlik nedeniyle uygulama ¢ok

basarili olmamustir.

Bu donemde mesleki egitimini sehircilik alaninda yapan bulunmadigindan

Ankara Istanbul gibi biiyiik kentlerin yaninda Mersin, Adana, Ceyhan, Gaziantep,

37 Ustiin, Giil, Ae. s. 29.
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Izmit ve Erzurum gibi daha bir¢ok sehrin imar planmi Fransiz ve Alman sehirciler

yapmlstlr.38

1956 yilindan sonraki donemde yeni bir imar yasasiyla olumlu sayilabilecek
diizenlemeler getirilmistir. 1958 yilinda Imar ve Iskan bakanliginin kurulusundan
sonra yurtta niifusun ve iktisadi faaliyetlerin cografi dagilisina rehberlik edecek
bolge planlart hazirlanmistir. 1960 yillarinda Devlet Planlama Tesgkilatinin
kurulmasiyla sehir planlamasinda akilcilik, iktisadi ve sosyal etkenlerin de hesaba
katilmasina 6nem verilmis ise de alternatif Oneriler alinmadigindan ussallik sdzde

kalmisliktan 6teye gitmemistir. >

Tirkiye’de sehirli niifusun orani devamli bir artis gostermistir. 1927°de
sehirlerde niifus oran1 % 16,4. 1970°de sehirli niifus orani, % 33,5 olmustur.
Gliniimiizde bu oran % 50°nin iizerine ¢ikmistir. Diger az gelismis {ilkelerde oldugu
gibi Tiirkiye’de Sehirlesme “hizli”,“asir1” ve “tek yonlii” gibi nitelikler gostererek

gelismistir. 40

1.6.2.2. Gég Sonras1 Kent Planlamasina Iliskin Diizenlemeler

1950’li yillardan sonra sanayilesme sonucu hem tarimin makinelesmesi ve
hem de sanayinin gelismesi ile biiyiik kentlerde is¢i talebinin artmasi ile kirsal
alandan biiyiik kentlere hizli ve plansiz bir go¢ hareketi olmustur. Bu siirecin
sonucunda kentlerin demografik, ekonomik ve kiiltiirel sorunlar meydana getirecek

yapilagsmalar meydana gelmistir.

Bu tiir yapilagsma kentleri kiiltiirel ve tarihi dokusuna onemli olgiide zarar
vermigtir. Bir taraftan da Cumhuriyet sonrast modern yapilasma nedeniyle Tiirk
Kenti Tarihsel doku anlayigina uyulmamistir. Kentlerin tarihsel yerlesme alanlarinda
kohnelesmis olusumlar meydana gelmistir. Bu durum doniisiim yapilmasi baskisinin

ortaya ¢cikmasina neden olmustur.

% Keles Rusen , Sehirciligin Kuramsal Temelleri, Ankara, 1972, s. 164-166.
¥ Keles, A.e. s. 163-168.

0 Keles; Rusen, Sehirciligin Kuramsal Temelleri, s. 169.
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1.6.2.3. Gecekondu

Gecekondular isgal ettikleri ya da hissedar olduklari arazilerde fiili hakimiyet
kuran ya da kiracilarin olusturdugu, kentsel araziler tistiinde kendine 6zgii dokulari,
mimarhig1 ve yasam bicimleri olan bir kentsel alanlar biitiiniidiir. Ilk dénemlerde
kamuya ait ve payl tapulu arazilerde az katki ve diisilk yogunluklu olarak gelisen
gecekondunun mekansal yapist daha sonra farkli bir nitelige biiriinerek ¢ok katl

yogun bir yapislasma siirecine doniismiistiir. A

1.6.2.4. Tiirkiye’de Gecekondu

Tiirkiye’de gecekondular ilgilendiren ilk yasa 1948 yilinda ¢ikartilan 5218
Sayili yasadir. Ankara Belediyesi sinirlari igerisinde bulunan gecekonducularin
durumunu iyilestirmeleri igin ¢ok ¢ocuklu Anakara’da evi bulunmayan siirekli is
sahibi olan yerlesme tarthi eski ve mali durumu bu yasadan yararlanmay1
gerektirecek derecede zayif olan ailelere, bedeli on yil iginde esit taksitlerle 6denmek

lizere arsa verilmistir.

Bundan baska 5228 Sayili Yasa ile Emlak Kredi Bankasi’nin ihtiyag
sahiplerine insaat bedelinin % 75 ine kadar % 5 faizle kredi vermek yetkisini

tanimistir.

Bu yasalarla arsa sahiplerine bu arsalar iizerinde en geg¢ iki yil igerisinde
ingaat yapma mecburiyetini de getirmistir.

1949 tarihli 5341 sayili bir yasa ile gecekondu yapiminin 6nlenmesi ve yapilanlarin

yikilmasini ngdren yasa ile de pek basarili olunamamistir. *2

1953 yilinda 6188 sayili kanunla bina yapimini tesvik yasasi ile belediyeler
elindeki veya cesitli yollarla belediyelerin edinecekleri arsalari, konut yapma igin
ihtiyac sahiplerine tahsis edilerek konut bunalimi giderilmeye calisilmistir. Bu yasa

ve devaminda ¢ikartilan 1959 tarihli 7367 sayili yasa ile hazine arsalarindan belediye

4 Gilinay, Baykan, Gecekondu, Doniisiim Kent, Ankara, 2009, s.86.

2 Keles, Rusen, 100 Soruda Tiirkiye’de Sehirlesme Konut ve Gecekondu , istanbul, 1972, s.
203-204.
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siirlar igerisinde kalanlarin imar plani bulunsun ya da bulunmasin bedelsiz olarak
belediyelere ge¢mesini ongdrmiistiir. Bununla gecekondu yapiminin engellenmesi

istenmis ise de basarili olunamamustir.

Plansiz donemlerde ii¢ asamali bir yontem uygulanmistir. Birincisi
belediyelerin hazineden ve ¢esitli kamu idarelerinin arsalar1t ucuz ya da bedelsiz
olarak vatandaslara tahsis edilmistir. Ikinci asamada; Gecekondu yapimi yasalarla
yasaklanmstir. Ugiincii asamada ise daha once yapilan gecekondularm bir oldubitti

sayilarak mesrulastirma yoluna gidilmistir. 43

1966 yilinda ¢ikarilmis bulunan 775 sayili gecekondu yasasi ile “gecekondu”
adin1 tastyan ve 5 yillik kalkinma planlarina ana ¢izgileri ile uyumlu 1slah tasfiye ve

onleme bu kanunun ana hedefleridir.

Islah, diizeltilebilecek olan bir gecekondunun ya da bolgenin kamu ve maliklerince

elbirligi ile oturulabilecek standartlara kavusturulmasidir.
Tasfiye, 1slah umudu kalmayan yap1 ve veya bolgenin ortadan kaldirilmasidir.

Onleme ise gecekondu yapilmasinda zabita marifetiyle dnleme yapilip yikilmasi ya
da ¢esitli kamu ve sosyal yardimlagsmalarla konut arzinin artirilmast ve gecekondu

yapiminin Oniine gecilmesidir.

775 sayili yasa ile gecekondu yapiminin yasaklandigi gibi gecekondu yapimi
hicbir sekilde kanunlar serbest birakilmistir. Kamu arazilerinin {istiine yapilan
gecekondular bagkaca higbir karara liizum kalmadan yiktirilir. Bagkasinin arsasi
lizerine miidahale ile yapilan gecekondular taginmaz malikinin basvurusu ile

yiktirilir.

Tecaviize ugrayan arsanin maliki tasinmazin kendisine ait oldugunu ispat

edemezse, imar yasasinin kagak yapilara uygulanacak hiikiimleri uygulanir.

1964 yilinda Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisine getirilen bir teklif veya tasarisi
ile “kontrollii gecekondu” diisiincesi ileri siiriilmiistiir. Buna gore; sehre go¢ eden
fakir ailelere arsa ve teknik eleman destegi saglanarak teknik eleman destegi

nezaretinde kontrollii konut bolgesi olusturulmas: giindeme getirilmistir. Bununla

* Keles, Rusen, A.e. s. 205.
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ayni zamanda biiyiik tasarruflarin ve emegin degerlendirilmesine firsat verilmesi

amaclanmistir. **

Gecekondular sosyal konut arzinin yetersiz olmasindan dogmaktadir.
Piyasaya sosyal konut arz etmenin birinci yolu, ingaat yapiminin % 98 ini 6zel
sektoriin yaptig1 tilkemizde Ozel sektoriin sosyal konut yapmaya 6zendirmekten
gecmektedir. Sosyal konutlar pek karli olmadiklarindan sosyal konut yapmak 6zel
sektor icin pek cazip degildir. Uygulanacak degisik tesviklerle 6zel sektdr bu alana
tesvik edilmelidir. Ikinci yontem ise, devletin bizatihi sosyal konutlar inga etmesi ile

saglanacaktir.

Gecekondu bolgeleri genellikle sehirlerden uzak bdlgelerde olusmaktadir.
Bunun nedeni bu uzak boélgelerde arsalarin ucuz olmasi buralarda yapilasmanin
denetimden uzak tabir yerinde ise gozden uzak olmasidir. Fiziki kopukluk ayni
zamanda gozden kiiltiirel ve ruhsal bir kopuklugu da icermektedir. Gecekondu

bélgesinde yasayanlar bir bakima ayri bir kiiltiire sahiptirler. *°

1.6.2.5. Planli kalkinma Déneminde Kent Planlamasina iliskin Diizenlemeler

1960 Yillarda planli kalkinma ilkesi benimsenmis olup kent planlama
yaklagiminin degismesine neden olmustur. Bilingli ve ¢evreye duyarli bir yaklagim

benimsenmistir.

1973 yilinda bu konu 1710 sayili Eski Eserler Kanunu ¢ikarilmis kanunun
sagladig1 olanakla Antalya Antakya, Bursa Edirne, Konya, Kula, Kiitahya, Mugla
Tarsus, Sanlurfa gibi Kentlerin tarihi dokusunun korumasi yoluna gidilmistir. Bu

kanuna dayanilarak sit kararlar1 tesis edilmistir. 48

Ulkemizde 1980°li yillarda gecekondu bdlgelerinde doniisiim karar1 giindeme
gelmis 1984 yilinda 2981 sayili “imar ve gecekondu mevzuatina uygulanacak bazi

islemler” ile 6785 sayili imar kanununun bir maddesine degistirilmesi hakkindaki

* Keles, Rusen, A.e. 5.209-211.
* Keles, Rusen, A.e.s. 215.

46 Ustiin, Giil,Ae. s,31.
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kanun ile gecekondu doniisiimii siirecinde 6nemli rol oynamistir. 1980°1i yillarin
sonunda imar ve 1slah planlarinin yani sira kentsel doniisiim belediyelerin giindemine

alinmustir. o

1.6.3. Tiirkiye’de Kentsel Doniisiim Yontemleri

Diinyada kentsel doniisiim, yenileme, sagliklagtirma, koruma, temizleme,
yeniden gelistirme, diizenleme, yeniden lretim ve soylulastirma gibi pek ¢ok
doniisiim yontemi bulunmakla birlikte iilkemizde daha ¢ok gecekondu bolgelerinin
doniisiimii olarak algilanmistir. ilk kullanilan yéntem “yeniden yerlestirme” daha
sonra “islah- imar planlar1 ve giiniimiizde ve popiiler yontem olarak ta “kentsel

doniisiim projeleri” ad1 altinda uygulanmaktadir.

Yeniden yerlestirme modeli, eskiden kullanilmig olup gecekondu
bolgelerindeki yasayanlar1 bir baska yere tasimayr ve gecekondu bdlgesini
temizlemeyi amag¢ edinmektedir. Zor ve maliyetli bir yontem oldugundan

giiniimiizde kullanilmamaktadir.

Islah- Imar planlar1 modeli en yaygin model olarak 1960’ tan beri uygulanan
bir yontemdir. Yap- sat yontemi esas alinarak imar emsal oranlar1 artirilmis kat
yiiksekliginden elde edilen getirim gecekondu sahibi ile yiiklenici arasinda kontrat ile
giivence altina alinarak paylasilmaktadir. Bu yontem gecekondu boélgelerinde yeni
hak sahiplerinin ortaya ¢ikmasina neden olmustur. Zira ytiklenici ¢cogunlukla kendine

isabet eden kat veya bagimsiz boliimleri baskalarina satmaktadir.

1980’11 yillarda ortaya ¢ikan * kentsel donilisim” modeli kaynaklarin daha
ekonomik kullanmak dontisiime konu olacak kentsel ¢evrelere daha hassas ve duyarh
davranmak {tizere kurgulanmis, 6zel ve kamu sektorii isbirligini ve gecekondu
sahibinin katilimin1 6ngdren hizmetlerin daha c¢ok yer aldigi en son uygulanan

yontemdir. Gelinen noktada iilkemizde TOKI ve gerekse TOKI ile isbirligi igerisinde

47 Sigsman. A, Kibaroglu, D, TMMOB Harita ve Kadastro Miihendisleri Odas112. Tiirkiye
Harita Bilimsel ve Teknik Kurultay1 11-15 Mayis 2009 Ankara. (Bildirge )
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bulunan 6zel firmalarin {ilkenin hemen her yerinde uygulamaya konulmus popiiler

bir yontem halini almigstir. *®

1.7. KENTSEL DONUSUM UYGULAMALARI

1.7.1. Diinyadaki Kentsel Doniisiim Uygulamalari

1.7.1.1. Hirosima -Danbara Kenti Kentsel Doniisiim Projesi Uygulamalari (
Japonya)

II. Diinya savags1 sonlarinda( 6 Agustos 1945) ABD tarafindan Japonya’nin bu
kentine atilan diinyanin ilk atom bombasi sonucunda 140.000 kisinin 6liimiine ve
sehrin yerle bir olmasina neden olmustur. Boyle bir yilkimdan sonra yeniden
yapilanma kag¢inilmaz olmustur. Bu kentin Danbara Bolgesi yesillikleri, kiiltiirii ile
diinya barigina hizmet verecek Ornek bir yerlesim yeri yapilmasi hedeflenmistir.
Proje 1973 yilinda onaylanmisg, 1983 yilinda baglatilarak 1995 yilinda tamamlanmasi
hedeflenmistir. Proje kamu- 6zel sektor ve yerel halk isbirligi ile gerceklestirilmistir.
Danbara boélgesinin temel ihtiyaclar1 dikkate alinarak 6zellikle gengler ve yetiskinler
i¢in dinleme alanlar1 yapilmistir. Projeye halk tarafindan kurulan orgiitler de katilmis

yapilarin plan asamasinda etkin rol oynamislardir. 49

1.7.1.2. Trafalgar Meydan1 Kentsel Déniisiim (Ingiltere)

Trafalgar savasi anisina yapilmis olan meydan diizenlemesinin amaci
kamusal alan olarak diizenlemek, bina heykel ve bos alanlarla mekansal
organizasyonun kurulmasi ile mekani eglenceli, kullanilabilir, tarihi ve c¢agdas
kentsel aktivitelerle donatmak olarak amag¢lanmstir. Proje ve modelin

olusturulmasinda kamu ve o6zel sektor ile sivil toplum kuruluslar birlikte rol

*® Kahraman, Zerrin Ezgi, Kentsel Doniisiimiin Urettigi Yeni Yasamlar, ( Diinya Sehircilik
Guni 36. Kolokyumu, mekansal Degisim ve Doniisim ) Kentsel Doniisim ve Kentli
Haklar1, (2012 Ankara, Makale, Konferans Bildiri kitab1)
49 Sisman. A. Kibaroglu, A.e. (Bildirge)
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almiglardir. Projenin temel hedefi trafik akisi ile uyum igerisinde sosyal amagh

aktiviteler acisindan kullanilabilirlik saglamaktir. >0

1.7.1.3. Postdam Meydani1 Kentsel Dontisiim Meydani (Almanya)

Postdam Meydan1 Almanya’nin baskenti Berlin’de olup II. Diinya savasinin
yikimint yasamis Almanya’nin boliinmesiyle iki parcaya ayrilmistir. Berlin
Senatosunun etkisiyle savas dncesi meydan dokusuna uygun olarak ¢ok disiplinli bir

sekilde kentsel donilisiim uygulamas1 yapilmistir.

Biiyiik bir alana sahip olan Postdam Meydaninin doniisiimiinde 6zel sektore

agirlik verilmis 6zel sektor yonetimli liderlik modeli segilmistir.

1.7.1.4. La Defense Kentsel Doniisiim projesi ( Fransa)

La defense projesinde yiiksek binalarin yayginlastirilmasi, geleneksel yol
dokusunun ortadan kaldirilmasi ve yaya ve otomobil akigini birbirinden ayrilmasi

seklinde ii¢ temel ilke tizerine kurulmustur.

Projenin % 70 kamu, % 30 ozel sektor oraninda, kamu ve Ozel sektor
ortakligiyla kurulmustur. Bu proje ekonomik olmaktan ziyade Paris’in mevcut tarihi
kent merkezi yitirilmeden yeni bir merkez olusturulmaya ve eski merkez ile birlikte

bir bag olusturma yoluna gidilmistir.

1.7.1.5. Guangzhou -Parl nehri kent Doniisiim projesi (Cin)

Diinyada en hizli kentlesme yerlerinden biri olan Pearl nehri deltasinin
merkezinde yer alan Guangzhou kenti biiyiik bir endiistri kentidir. Kentin giineyinde
370 kilometrekarelik bir alanda bulunan 65 km uzunlugundaki Pearl nehri boyunca

tarim alanlar1 ve tarihi alanlar seklinde adalar meydana getirilmistir.

Projede oncelikli olarak koruma ve siirdiiriilebilirlik olgular1 {izerine

kurulmustur. Proje kamu 6nderliginde gerceklestirilen bir projedir.

50 Sisman, A. Kibaroglu, A.e. (Bildirge)
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Projenin hedefleri sunlardir, “
- 21. yy igin siirdiiriilebilir kent yaratmak tizere hedeflerin belirlenmesi
- Cin’in ( Asya’nin ) en modern stilini kurgulamak

- 21. yy. endiisrtisi i¢in yeni bir merkez yaratmak Buradaki ekosistem iizerine

arastirmalar yapabilecek ve bunlar1 kullanabilecek sirketleri buraya ¢ekmek,

- Nehir dag, orman ve celtik ekosistemlerinin birbiriyle baglantili diinyanin

en biiyiik eco- koridorunu olusturmak ve bunu sunmak

- Nehir kenti olgusunu, Pearl river ve gevresindeki nehirleri kullanarak

gelistirmek ve yaymak.
- Diinyanin birinci botanik bahge eco - sistemini yaratmak,
- Tarimcilik ve kent ortak yasami tesvik etmek

- Geleneksel Celtik ve balik ciftlikleri, suyollart ve nehir boyunca uzanan

yerlesim alanlarinin biitiinliigiinii ve 5nemini vurgulamak™*

1.7.1.6. Solidere ( Beyrut Tarihi Kent Merkezi) Kentsel Doniisiim Projesi

Savas sonras1 Beyrut Merkezinde savasin izlerinin silinmesi ve kentin sosyal
dokusunun biitiinlesmesi i¢in SOLIDERE adinda bir anonim sirket kurulmustur.
Burada sosyal amag 6n plana g¢ikartilmistir. Kentin ortasinda bulunan merkez kentin
iki tarafin1 birbirine baglayarak ticaret ve sosyal yasam alanlar1 olusturularak kentin
her iki tarafin1 birbirine baglamak amaci 6n planda tutulan sosyal amag i¢in 6rnek

olabilecek bir projedir.

Kamu ve yar1 6zerk bir kuruluslarin birlikte yaptig1 dnemli bir projedir. 1994-
2004 aras1 birinci faz ve 2005-2020 arasinda ikinci fazin uygulamasi 6ngoriilmiis. Bu

giine kadar planlama saglikli bir sekilde uygulanmustir.

3! Sisman. A, Kibaroglu, A.e. (Bildirge)
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1.7.1.7. Rio Kenti Gece kondu Sagliklastirma Programi (Brezilya)

Rio de Jenero ¢ok niifuslu bir sehir olup yaklasik 2/3 i sehir merkezinde
gecekondulardan olugmakta, alt yapinin olmamasi ¢oplerin toplanamamasi elektrik
ve suya herkesin ulasamamasi sonucu biyiik bir kirlilik ve yoksulluk meydana
getirmektedir. Bunun sonucu olarak sosyal problemler had safhaya ulasmis sug
oranlar1 ¢ok ylikselmistir. Halkin egitim alamamasi ¢alisma imkanlarmin ¢ok kisith

olmasi biiytik bir sosyal esitsizlige neden olmustur.

Bu gecekondu bolgesinin sehrin tam merkezinde bulunmasi ¢ok biiyiik

kirlilige neden olmaktadir.

Bu projede de sosyal amag¢ On plana g¢ikartilmis olup konut alanlarinin
tyilestirilmesi ve gelecek nesil diisiiniilerek kapasitelerin olusturulmasi, sosyal
problemlerin giderilmesi, firsat esitligi saglamak i¢in is ve egitim olanaklarinin
artirllmasi ve biitiin bunlarin sayesinde bdlgede yasam sartlarinin diizeltilmesi gaye

edilmistir.

Program kamu ve 06zel sektor isbirliginde gerceklestirilmekte olup sosyal

bilesenin agir basmasi igin ¢esitli ortakliklarin kurulmasina da neden olmustur.

1.7.2. Tiirkiye’de Kentsel Doniisiim Uygulamalari

Ulkemizde kentsel doniisiime yonelik 5140 sayili Kuzey Ankara kentsel
Dontisiim Projesi kanunu ile kentsel doniisiim ad1 altinda bir diizenleme yapilmis ise
de bundan &nceki donemlerde de kentsel doniisiim ornekleri bulunmaktadir. Ornek
olarak Ankara’nin baskent yapilmasi sonrasi birtakim diizenlemelerin yapildigina
yukarida isaret edilmisti. Ayrica 3194 sayili imar Kanunu, 2985 sayili Toplu Konut
kanunu gibi yasal diizenlemeler mevcutken bugiin itibariyla 5104 sayili kanun ile

dogrudan kentsel doniisiime yonelik bir diizenleme yapilmistir.

5140 sayili kanun belli bir bolge i¢in diizenleme yapilmis olup daha sonra
yirirliige giren 5366 sayili Yipranan tarihi ve Kiiltiirel tasinmaz Varliklarin
yenilenerek korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi hakkinda Kanun ile tarihi yerler
hakkinda kentsel doniisiim uygulamasina gidilmistir.
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Kentsel dontisim uygulamalar1 baslangicta belli alanlar icin diizenleme
yapmis olup sinirl alanlar i¢in diizenleme getirmistir. 5393 sayili belediye kanunu’
73. Maddesinde yetkilendirme ile ilgili bir diizenleme igerige iliskin bir diizenleme

degildir.

Son olarak 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin doniistiiriilmesi
hakkindaki kanun kentsel donilisiim igin ¢ikarilmis en genis diizenleme olmakla

beraber elestirel tarafi ileriki kisimlarda genis bir sekilde ele alinacaktir.

Omek olmasi bakimindan Tiirkiye’de uygulanan kentsel —doniisiim

uygulamalari sunlardir:

1.7.3.1. Dikmen Vadisi Kentsel Doniistim Projesi

Dikmen Vadisi Projesi (DVP), kentsel donilisim ¢alismalarinda ve
tartismalarinda bir 6rnek durumuna gelmistir. DVP’nin, yapilan imar planiyla,
uygulanabilme 06zelligiyle, finansman bi¢imiyle ve orgiitlenme tasarimiyla kentsel
doniisiim projelerinde yaratilacak degerin halka ve kamuya aktarilmasinda 6rnek ve
oncii bir proje oldugunu kabul etmek miimkiindiir. Gerek uygulama siireci ve gerekse
uygulama da kentsel doniisiim projelerinde uygulanmasini saglayacak ¢ok sayida
kavramin gelismesine yol agmistir. Ayrica DVP, kamulastirma yaklasimiyla ve yesil
alan uygulamalariyla da ilging, 0zgiin ( nev-i sahsina miinhasir) sayilabilecek

calismalar ortaya koymustur. 52

Dikmen Vadisinin 1. ve 2. Etap kentsel doniisim sonuglarinin
degerlendirilmesinde su sonuclara varilmistir:  Baslangic ta gecekondularin
bulundugu alanlarin saglikli yasam alanlarina doniistiiriilmesi, bunu yaparken yaygin
bir taban desteginin alinmasi, tiniversite ve diger odalar gibi sivil toplum
kuruluslarinin katkilar1 hedeflenirken uygulamada kentsel rantlardan yararlanma 6n
plana ¢cikmistir. Kentsel doniisiimiin sosyal ve kiiltiirel hedefleri goz ardi edilmistir.

Bunun dogal sonucudur ki vadide yasayan halk, yeni yasam alanlarinda kentlilik

52 Karayal¢in, Murat, Kentsel Doniisiim Projeleri i¢in Kavramlastirma Onerileri ve
Dikmen Vadisi Projesi Deneyimi Konut Sempozyumu, ITU Taskisla, 4.12.2009
(sempozyum sonug bildirgesi)
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bilinci gelisemedigi icin yeni yerlerine uyum saglayamamistir. Buranin eski
yasayanlart uyum saglayamadiklar1 yeni yerlerinden ayrilarak Ankara’nin diger
gecekondu semtlerine tasinmalar olmustur. Bunlarin yerini dolduranlar amag dist

kullanima neden olmuslardir.

Bundan bagka rant kaygist 6n plana ¢ikarilarak vadiye ¢ok katli konutlar ve
aligveris merkezleri ortaya c¢ikmistir. Gegmise ait ne varsa yok edilmis dogal

Ozellikler silinerek yapay bir vadi olusturulmustur. >3

1.7.3.2. Kuzey Ankara Kentsel Dontisiim Uygulamasi

Kuzey Ankara kentsel doniisim projesi Esenboga protokol Yolunun
cevresinin diizenlemesini konu almakta olup 5104 sayili kanun ¢ercevesinde
yiirtitiilmistiir. Eksik olan hususlar 3194 sayili imar kanunu ve 2985 sayili Toplu

Konut Kanunu’nun diizenlemeleri ile yliriitilmektedir.

Kanunun amaci Ankara Kuzey Esenboga Yolu giriginin ¢evresini diizenlemek
icin yapilmistir. 5104 sayili kanun madde 1 de “ Kuzey Ankara girisi ve c¢evresini
kapsayan alanlarda kentsel doniisiim projesi gergevesinde fiziksel durumun ve gevre
goriintiistinlin  gelistirilmesi, gilizellestirilmesi ve daha saglikli bir yerlesim diizeni
saglanmasi ile kentsel yasam diizeyinin yiikseltilmesi” amag edinilmistir.

5104 sayili kanun’un 2. Maddesinde “Bu kanun ekli protokol Yolu Sinir
krokisinde gosterilen Kuzey Ankara Girisi kentsel Doniisiim projesi alan sinirlari
icindeki her tiirlii ve dlgekteki planlar. Insa edilecek resmi ve 6zel her tiirlii yapr, alt
yap1 ve sosyal donati diizenlemeleri ve kamulastirma islemleri ile projenin amacina
uygun gerceklestirilmesine yonelik usul ve esaslar1 kapsar.

5481 sayili kanun ile 5104 sayili kanunda bazi degisiklikler yapilarak kuzey
Ankara Giriginin sadece Ankara’nin degil Tiirkiye’nin giris kapisi oldugu ifade

edilmistir.

3 Giingor, Zafer, Tirkiye’de Yasanan Gecekondulasma Siireci ve Coziim Arayislari,

Dikmen Vadisi Ornegi, Okan Universitesi Istanbul, 22.12.2012 ,

(www.academia.edu/4476452/ANKARA_DIKMEN_VADISI) 26.05.2014
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Projenin yonetimi 5104 sayili Kanunun 6. Maddesinde projedeki islerin
yonetimi Belediye ve TOKI tarafindan yaptirilacag: hitkkme baglanmistir. Projenin
finansman1 belediye ve TOKIi’nin kendi kaynaklarindan ayiracag ddeneklerle satis
gelirleri de dahil her tiirlii proje gelirleri ile saglanacag: ifade edilmistir. Projeden
elde edilen gelirlerin de projenin finansmaninda kullanilacagi yoniinde diizenleme

yapilmustir. >*

1.7.3.3. Aydin Ilinde Yapilacak Déniisiim

Kent merkezinin tamamini kapsayan biitiinciil bir planlama olup 1995 yilinda
uygulamasina baglanmis olup sosyal ve ekonomik nedenlerle tamamlanamamaistir.
Kentsel Donlisim Master Planinin kapsaminda: 1 adet Kentsel Tasfiye bolgesi, 5
adet Kentsel Yenileme bolgesi, 8 adet Kentsel Islah Bolgesi, 23 adet Kentsel Tarama
Bolgesi yer almaktadir. Kentsel yenileme ve uygulama alanlari, kentsel tarama ve
diizenleme alanlarin1 ve kentsel 1slah alanlari olusturan komplike giizel bir proje

olmasina ragmen yarim kalarak devam ettirilememistir. >

1.7.3.4. Afyonkarahisar’da Yapilan Uygulamalar

Afyonda kent i¢inde park ve yesil alan bakimindan yetersizlik bulunmasi
nedeniyle ve ¢ok yogun bir kentlesmenin bulunmasi nedeniyle kentsel doniistim
uygulamasi giindeme gelmistir. Otogar ve pazaryeri sehir disina ¢ikartilarak buradan
elde edilecek alanlarda kaliteli konut yapma karari alinmigtir. Eski otogar ve
pazaryeri alaninin konut yapilmasi sosyal agidan birtakim sorunlara yol agabilecegi

sakincalar1 diigiiniilmektedir. >

54 Ustiin, Giil, ae. s.75.

55 Kogak, Hiiseyin Tolonlar, Melek Kentsel Donilisiim Uygulamalari (Aydin ve
Afyonkarahisar érnekleri), Afyon Kocatepe Universitesi, 1.1.B.F. Dergisi (C.X ,S Il, 2008),
5.406.

*®Kocak Ae. 5.407.
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1.7.3.5. Portakal Cigegi Vadisi Projesi (Ankara)

Portakal Cicegi Vadisi, projenin amaci, Ankara’nin c¢agdas ve kentsel
standartlar1 yiiksek bir alanin kazandirilmasi, Finansmani kendi biinyesinde
diisiiniilen kendi kaynagini kendi yaratan 6nemli bir projedir, gergeklestirilen projede
kamu, 0zel sektor ve arsa malikleri ile gecekondu sakinlerini bir araya getiren
tiretilen degerin bunlar arasinda paylasilmasini 6ngoren ornek bir projedir. Amag,
kamu ve arsa sahiplerinin yatinm yapmadan, proje degeri lizerinden, uzlasma ilkeleri

cergevesinde pay almalaridir™’

1.7.3.6. Bursa Doganbey Kentsel Dontigiim Uygulamasi

Bursa Doganbey Kentsel Doniisiim Projesi, miilk sahipleri TOKI ve yerel
belediyeler tarafindan kamu ve miilk sahiplerinin katilimin1 6ngdren bir projedir.
Proje kapsaminda sézlesme calismalari; Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi, Bursa
Biiytiksehir Belediyesi ve Bursa Osmangazi Belediyesi arasinda 28.11.2006 tarihinde
imzalan protokol kapsaminda gergeklestirilmistir. Olusacak rant belediyeler TOKI ve
hak sahibi vatandaglar tarafindan paylasilmasini esas alan bir projedir. Bu nedenle
cok hizli bir sekilde doniisiim altyapisi olusturulmus olup tapu devirleri ve

sozlesmeler hizli bir sekilde yapilmistir.

13Subat 2007 tarihinde Doganbey’de bulunan halk ile gériismeler baslanilmis

olup % 98 gibi bir oranla yapilmas1 hususunda miilk sahipleri olur vermislerdir.

Ancak, vyerel hak sahibi olan vatandaslara vaat edilen sartlar tam olarak
uygulanamamustir.  Yapilan yeni konutlarin nitelikleri halka vaat edilenlerle
ortiismemektedir. Ayrica kat artirimi yapilarak ¢ok katli binalar yapilmis olup sehrin
merkezinde meydana getirecegi yogunluk dikkate alinmamistir. Ayrica sehrin
sliietini ve oOzellikle Bursa’nin tarihi alanlarim1 ve dag manzarasini kapattidi icin

cevreye uyumlu bir proje oldugu sdylenemez. Miilk sahipleri, belediyeler ve TOKI

% Kara, G, Kentsel Doniigiim Uygulamalar, TMMOB, harita ve Kadastro Miihendisleri
Odasi, 11. Tiirkiye harita Bilimsel ve teknik Kurultay1, 2-6 Nisan 2007 Ankara
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arasinda birgok ihtilaf s6z konusu olmustur.  Ko&ti bir uygulama Ornegi

olusturmustur.
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IKINCI BOLUM
KENTSEL DONUSUMUN SOSYAL BOYUTU

Sosyal kelimesi Fransizcadan dilimize gegmis bir kelimedir. (social) Anlamu,

toplumla ilgili, toplumsal, i¢timai anlamlarinda kullanilmaktadir. >®

Sosyal konut; Dar gelirliler i¢in 6zel olarak yapilmis, sagliga uygun ucuz
konut. Sosyal tabaka ise; Bir toplumda yasama bi¢imi, maddi imkanlari, 6grenim

durumlar1 bakimindan birbirine benzeyen kisilerin olusturdugu sinif anlamindadir. >

Bu tanimlamalardan sonra kent ve kentlerde sosyal bakimdan da kisaca
bahsetmek gerekirse kentler, toplumsal dokusu, fiziksel yapisiyla siirekli degiskenlik
gosteren dinamik mekanlardir. Bu degisiklik bazen gerilemeyi ve ¢okiintiiyli bazen

de yenileme ve gelisme seklinde tezahiir edebilir.

Gerek yasam alan1 olarak mesken amacl ve gerekse galisma isttihdam amach

toplumsal hareketlilik kentsel doniisiimiin en 6nemli dinamigidir.

Tarihi dokunun korunmasi ¢okiintii bolgelerinin 1slah1 carpik kentlesme
sonucu ortaya ¢ikan sagliksiz yapilasmanin giderilmesi, kentsel doniisim

uygulamalarinin giindeme gelmesini saglamistir.

Kentsel doniisiim projelerinde ¢ogunlukla, “fiziki ve sosyal mekdn itibariyla
daha yasanabilir bir kent olusturmak, kagak yapilagmalarin oniine ge¢mek dogal

afetlere karsi riskli bolgelerin giivenli hale getirilmesi, kentin gelisimine ayak

% Atatiirk Kiiltiir Dil ve Tarih Yiiksek Kurumu( Tiirk Dil Kurumu) Tiirkge sozliik 2. Cilt.
59
Ae.
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uyduramamug ve iglevsizlesmis bolgelerin yenilenmesi, su¢ oranlarinin yiiksek oldugu

sosyal risk tasiyan bélgelerin islah edilmesi® amaglanmaktadir.

Daha yasanabilir bir kent planlamasinda fiziki altyapi ve bina kalitesinin
artirilmast yeterli degildir. Fiziki ve cevresel yonlerden bozulmus, kohnelesmis
sosyal ve ekonomik olarak diglanmigliga maruz kalmis kentsel alanlarin belirli bir
sosyal ve ekonomik programlarla yenilerek kente kazandirilmasina ihtiyag

duyulmaktadir.

Sanayilesmis {ilkelerde kentsel doniisiim daha ¢ok ¢okiintii alanlarinin
giderilmesinde, sanayilesmekte olan {ilkelerde ise gecekondu bdolgelerinin

diizenlenmesinde ele alinmaktadir.

Uluslararas1 gog, i¢ goc, orta ve ist siifin hareketliligi, kentsel doniistim

surecinde etkili bulunmaktadir.

Kentsel doniisiimiin salt kentlerin fiziki yapisiyla ilgili ele alinmayacagina
bununla birlikte 6zellikle burada yasayanlarin hareketliligi neticesinde buralarda
olusan ¢okiintiiniin ve toplumun geneline entegre olamayan sakinleri dikkate alinarak

( sosyal boyutu) ile bir biitiin olarak ele alinacagina isaret edilmisti.

Buradan hareketle bazi yazarlar kentsel doniisiimiin bes temel sosyal

boyutunun oldugunu kabul etmislerdir. Bunlar;

- Geleneksel kent hayatinda oldugu gibi temel toplumsal birim olarak

mahallenin ve mabhalle kiiltiiriiniin tiretilmesi,
- Komsuluk iligkilerinin canlandirilmasi,

- Su¢ oranlarmin yiiksek oldugu kentsel mekanlarda 1slah ve giivenli hale

getirilmesi,

- Kent yoksullugu ile miicadele edilmesi,

% Tagdelen, Musa, Uskiidar’da Kentsel Doniisiimiin Sosyal Boyutu (www.uskudar.bel.tr./tr-

tr/bilgi/sayfalar/Sempozyum.aspx?SymposiumiD=1).2013
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- Sosyal digslanmaya kars1i toplumsal gerilimi diisiirecek ve farkli sosyo
ekonomik diizeylerle sahip ailelerin bir arada yasamalarinin temin edici sekilde yeni

konut alanlarinin planlanmasi %1 geklinde gruplandirilmistir.

Sosyal digslanmanin asgariye indirilmesi ve suclulugun yaygin oldugu
alanlarin 1slah edilebilmesi i¢in kente aidiyetin saglanmasi gereklidir.  Kente
aidiyetin saglanmasinda da mahalle kiiltiirii ve komsuluk iliskilerinin gelistirilmesi

gereklidir.

Ic gd¢ nedeniyle kirsal alandan kente gelenler arasindaki hemgericilik
iligkileri ve ayni alanlarda yerleserek belli mahalleler olusturmalari, buralarda
dayanisma ve komsuluk iliskileri gelistirmeleri, hemseri ve kdy dernekleri ad1 altinda
sivil toplum kuruluslari olusturmalari, kente aidiyetin saglanmasinda Onemli bir
potansiyel olarak bulunmaktadirlar. Bu tiir iliskilerin desteklenmeli, kentsel yasam

ile biitiinlesmenin saglanmasina yardimci olunmalidir. 62

Kentsel doniisiimiin ekonomik, sosyal, kiiltiirel ve fiziksel olmak {izere bir

biitiin olarak yeniden degerlendirme ve iiretim siirecinin tamamini ifade etmelidir.

“Tiirkiye’de kentsel doniisiim deyince gecekondu bolgelerinin dontisiimii akla
gelmektedir. Bu algilama yanlis bir algilamadir. Zira kentlerin farkli sorunlarma
kars1 genellikle ayni ve tek tip ¢oziim ¢ézlimler uygulanmaktadir. Kentsel doniistim
calismalarina neden olan sorunlar fiziksel mekanlarin doniistiiriilmesi gibi basit ve
yalin bir algiyla sadece fiziksel mekanlarin doniistiiriilmesine indirgenilmektedir.
Halbuki sosyal ve ekonomik boyutlar dikkate alinmalidir.” Kentsel doniisim

beklentisi koordine edilmis eylemler biitiinliigii beklentisidir.

Kentsel doniisiim projelerinin yapilacagi alanlardaki miilkiyet tipolojilerine,
mevcut yapilarda mevcut yapilarin yasallik durularina gore ve bolgedeki dogal
ozellikler, sosyal yap1 ve ekonomik unsurlar goz oniinde bulundurularak projelerin

tiretilmesi gerekmektedir.

%! Tagdelen, A.e.s. 489.
62 Tagdelen, A.e. s. 489.
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Miilkiyet dokusu ve diger unsurlar goz 6niinde bulundurularak doniisiim tiirii
tespit edilerek uygulanacak proje adimlart tanimlandiktan ve miidahale siireci

belirlendikten sonra yasal mevzuat bu ¢ergevede olusturmalidir.

Olusturulacak donlisim mevzuatinin yiiriirlikte olan yasalarla da uyumlu
sekilde c¢alisma saglamak icin gerekli diizenlemeler yapilmali hizli ve saglikl

yonetmeliklerin olusturulmalar1 gerekmektedir.

Kentsel doniisiim projelerinin uygulanacag alan iist 6l¢ekli bolge kararlarinin
cok iyl incelenmesi gerekmekte planlama ve uygulama kararlarinin st Slgekli

kararlarla drtiismesi gerekmektedir. Ust 6lgekli planlara uyum saglanmalidr.

Doniistim alanlarmin igerisinde bulundugu bolgede varsa sektorsel kararlarin

ve politikalarin ¢ok iyi incelenmesi gerekmektedir.

Bolgede yasayan insanlarin hak sahipligi kriterleri belirlendikten sonra
barinma hakki gozetilerek proje anlaminda yasayan insanlarin barinma ihtiyaglari
uygun kosullarda karsilanmalidir. Bolgede yasayan kirac1 vb hak sahiplerinde hak

sahipligi korunmalidir.

Politik olarak doniisiim kararlar1 verilen bolgede kentsel doniisiim kararlar
alinmasindan once ilgili STK ve bolgede yasayan hak sahipleri ortak bir platformda
bu karar1 vermesi gerekmektedir. Ayrica projeler son derece seffaf ve paydaslarin

katkilarinin saglandigi bir zeminde hazirlanmali ve uygulanmalidir.

Kentsel doniisiim projelerinin uygulanacagi alanlarda mevcut sosyo -
ekonomik, kiiltiirel doku iyi analiz edilmeli mevcut sosyo-kiiltiirel yapiya saygili ve

butincul olmalidir.

Dontigiim projelerinin kamu ve 6zel sektor isbirligi ilkesiyle gergeklesmeli,
kamuya yeni projelerin uygulanmasinda mali kiilfet getirmemesine 06zen
gosterilmelidir. Bunun i¢in kentsel doniisiimiin ger¢ek maliyeti, getiri tahminleri

toplam finansman katkilarin1 belirleyecek fizibilite yapilarak ise baglanmalidir.
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Doniisiim projeleri hazirlanirken iilkesel ve c¢evresel politikalarla uyumlu

olarak proje gelistirmelidir. *
Bunlarin yaninda Es’e gore
- Tasarim kalitesini yiikseltmek,
- Ekonomik gii¢ kazanmak,
- Cevresel sorumlulugun artmasi, iyi bir yonetisim saglamak,
- Sosyal denge ve iyilestirmeyi kurmay1 istemek, gergek bir kentsel doniisim

. . . 4
siirecinde bulunmasi gerekmektedir. ®

2.1. KENTSEL KiMLIK VE KENTSEL DONUSUM

Kimlik, (idendity) insanin kendisini tanimlamasi ve kendini gordiigii yerdir.

Baska bir deyisle sosyal diinyada nasil var oldugunu nasil konumlandigin1 belirtir.

Kentsel kimligin olugsmasinda toplumsal etkilesimin rolii biiyiiktiir. Ciinkii
kent kimligi sadece fiziksel ve dogal dgelerle tanimlanmamalidir. Kimligi olusturan
bir baska ve dnemli 68e ise kentsel yasam olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Kentlerin
kimlik olusumlar1 tek basina yeterli olmayan fiziksel yapinin yani sira iginde
bulunduklart makro ortamdan mikro ortama kadar fiziksel, sosyal, siyasal, ekonomik
ve kiiltiirel ve birgok diger unsuru da igeren helezonik bir yapi igerisinde meydana

gelen degisim doniisiim siireclerini de kapsamaktadir.
Bayindirlik Bakanlig1 Suras1 Kent kimligi dlgiitleri s0yle belirlemistir.
Kentin fiziksel yapisi

Kentin sosyo - ekonomik yapisi

% T.C. Baymdirlik ve iskan Bakanligi Kentlesme Surasi, Kentsel Doniisiim Konut ve Arsa
Politikalart 3 Ankara, Nisan 2009 s, 87,88 ( Kentlesme Surasi Genel Sekreterligi)

4 Es, Muharrem, Kentsel DoOniisiim, Ankara Sanayi Odast Yazimi, temmuz/
Agustos 2012. (biilten)

48



Kentin kiiltiirel birikimi ya da yapis1

Kentin tarihi gelisimi

Kentin mekan karakteristikleri

Kentin islevi

Kentin fiziksel ¢evresi ile toplumsal davranis iliskisi
Kent- Doga biitiinliigi

Kentsel altyap1

65

Kentsel tipoloji kentin estetik yapist gibi bazi eksiklikler

bulunmaktadir.

2.2. KENTSEL DONUSUM UYGULAMALARINDA SOSYAL YAPI

Ev sahipleri, kiracilar bolge ve semt meclisleri, direkt olarak sosyal isgiler,
toplum gelisim sektoriinde ¢alisan isgiler, konut ve rekreasyon sektoriinde caligan
is¢iler dolayli olarak kentsel doniisiimde s6z sahibi olan kesimleri olusturmaktadirlar.
Sosyal yapiya iliskin stratejilerin olusturulmasinda niifusun gelir durumu, egitim
saglik ve kiiltiirel diizeyi, niifus yapisi go¢ analizi yasanan sorunlar ve beklentiler

gibi kriterler gbz 6niine alinmalidir.

Sosyal yapida analiz edilmis olan toplumsal sorunlar ve ihtiyaglara bagh
olarak proje hedefleri ve tasarim kriterleri belirlenerek toplumsal yapida istenilen
degisikliklerin fiziksel yapiya yansimasi igin gerekli olan kentsel doniisiim yontemi

kararlastirilmalidir. 06

%T.C. Bayindirlik ve iskan Bakanligi Kentlesme Surasi, Ae. s. 60.
% Ertas, Mehmet, kentsel doniisiim Calismalarinda Sosyal Boyutun incelenmesi Ankara ve

Londra drnekleri, Selguk Universitesi, teknik Online Dergisi Cilt 10, Say1 2011, s. 6.
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Tiirkiye’nin tarihi, ekonomik, siyasal ve toplumsal, kiiltiirel ve c¢evresel
dinamikleri kentsel doniisiimde bat1 ile benzerlik oldugu kadar farkliliklar meydana
getirmektedir. Tiirk kentlerinin mekansal yapis1 doniisiim siirecinde bu dinamiklerin

Onemi biiytktiir.

Kentsel doniisiim yapilirken tarihi, ekonomik, siyasal ve toplumsal, kiiltiirel
ve gevresel dinamikleri dikkate alinarak dontisiim yapilmalidir. Farkli kiiltiirel yap1
ve kiiltiirel yap1 analiz edilerek kentli birey sorunlarinin biitiinlesik bir sekilde halkin

katilim1 da dikkate alinarak planlama ve uygulama yapilmalidir.

Omegin 5393 sayili Belediye Kanunu hiikiimleri cercevesinde kentsel
dontigiim yapilmig ancak burada nasil hangi standartlarda ve kim tarafindan
yapilacagma dair bir strateji bulunmamaktadir. 5216 sayili Biiyiiksehir Belediye
Kanunu Hiikiimleri ¢ercevesinde kentsel doniisiim uygulamalar1 yapilmakta olup bu
kanunda da tarihi, ekonomik, siyasal ve toplumsal, kiiltiirel ve ¢evresel bir strateji

bulunmamaktadir.

Kuzey Ankara Kentsel Doniisiim Projesi ¢ercevesinde yapilan kentsel
doniislim uygulamasinda onceden alinan imar planlari ve ruhsatlar1 yap: kullanma
izinler1 durdurulmus bunlarin devam ettirilmesi Ankara Biiyliksehir belediyesi
yetkisine ait olacagi kararlastirilmis olup kazanilmis haklar ve miilkiyet hakkinin

kaybolmasina neden olunmustur.®’

6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi hakkinda ki
kanun ( kamuoyunda kentsel doniisiim kanunu olarak addedilmektedir.) Bu kanunla
da daha ¢ok deprem riski endisesiyle hazirlanmis bir kanun oldugu igin tarihi,
ekonomik, siyasal ve toplumsal, kiiltiirel ve g¢evresel dinamikler goz ardi edilerek
hazirlanmistir. Genel anlamda miilkiyet hakkini da kisitlamaya gidecek kadar radikal

uygulamalar getirmektedir.

%7 Ertag, Mehmet, A.e. s. 9.
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EKONOMIK ALTYAPI PLANLAMY VE TASARTALY TASAL ALTYAPL
SORUNLART DAYATT ATTYAFT SORUNLART SORUNLART
= Finansal Modsl »¥ap ve Amz Fullammm wivinilkayet Vapiz
=Ark ve Yesil Alan Fullanmy =[lazarnlmy Haklar

S
<. 7 :
[
[ SOSYAL AYRIM ] w
" Ij! ]
L MEKANSAL AYRIM J
KENTSEL '
. DONUSTM Miilksivet Toplumsal
fliskilerinin ~ liskilerin

y odizind
aynaklanan sorunlar __/' \\

Déniisiimi  Déniisiimii

Sekil 1: Tiirkiye Kentsel Doniisiim Uygulamalarinda Sosyal Altyapi Sorunu

(ERTAS, Mehmet, kentsel doniisiim Calismalarinda Sosyal Boyutun Incelenmesi

Ankara ve Londra Orneklerinden alinmustir)
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2.3. KENTSEL DONUSUM ALANLARININ SOSYO EKONOMIK
YAPISI iLE iLGILi BURSA ORNEGI

2.3.1. Bursa Doganbey Kentsel Doniisiim Projesi Ornegi

Kentsel doniisiim yapilacak alanda yapilan arastirma da alanin biyiik bir
boliimiinde orta ve alt gelir gruplarinin yer sectigi goriilmektedir. Ortalama hane
halki biiyiikligi 3,5 olarak tespit edilmistir. Bursa’nin 2000 genel niifus sayimi
verilerine gore genel olarak hane halki biiyiikliigii 3,9 olarak belirlenmistir. Su halde
kentsel doniisiim yapilan Doganbey de bu oran 3,5 ile Bursa ortalamasinin altinda

kalmaktadir.

Tablo 3: Hane Halki Biiyiikliigii Tablosu.

(UYAN, Aslhihan, Kent Merkezlerindeki Konut Alanlarinda Cokiintiilesme ve

~ 99,

Déniisiim “Bursa Doganbey Kentsel Doniisiim projesi Ornegi”nden alinmistir )

Hane halki biiytiklugi Niifus %
1-2 3 12
3 8 32
4 11 44
o+ 3 12

Bu alanda yasayanlarin biiylik bir kismi1 Bursa Dogumlu olup dogdugundan
beri bu alanda yasamini siirdiirmektedir. Bu alanin sehrin merkezine yakin olmasi

burada yasamayi tercih eden nedenler arasinda bulunmaktadir.

Alanin sosyal yapisina iliskin bir diger durum egitimle ilgilidir. Burada
sakinlerle yapilan gorlismede iiniversite mezununa rastlanilmamistir. Bu bolgede
yasayan {Universite mezunlart daha ¢ok evlendikten sonra daha iyi semtlerde
yasamaya baslamiglardir. Bu nedenle sakinler arasinda {iiniversite mezunu

kalmamistir. Alandaki kisilerin % 68 inin ilkokul mezunu oldugu saptanmistir.

% Uyan, Aslhihan, Kent Merkezlerindeki Konut Alanlarinda Ckiintiilesme ve

Déniisiim “Bursa Doganbey Kentsel Déniisiim Projesi Ornegi” s. 171.
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Tablo 4: Egitim Durumu Tablosu.

(UYAN, Aslihan, Kent Merkezlerindeki Konut Alanlarinda Cokiintiilesme ve
Déniisiim “Bursa Doganbey Kentsel Déniisiim projesi Ornegi”nden alinnistir.)

Egitim durumu Say1 %
Ilkokul 17 68
Ortaokul 5 20
Lise 3 12

Alanin gelir durumu genelde asgari iicretin iizerinde bir gelir s6z konusu olup
sabit gelirden ziyade giinliik degisebilen gelir grubuna sahiptirler. ilkokul mezunu
olanlar daha ¢ok emekli, ev hanimi ve isci kesimi tek lise mezunu ise memur oldugu
belirtilmistir. Alanda yasayanlarin % 64 iinii olusturan esnaf kesimi merkezi is
alanlarinda ¢aligmaktadirlar. Isyeri ile konutlarinin birbirine yakin olmasi ulagim
masraflar1 bakimindan 6nemli bir avantaj saglamaktadir. Alanda yasayanlarla yapilan
goriiseme sonucunda ev hammmlarinin oran1,%12, Iscilerin orani, %8, emeklilerin

oran1% 12 ve memurlarin oran1 % 4 olarak belirlenmistir.

Ev hanimlar1 ve emekliler bos vakitlerini komsularina ya da kahvehaneye
giderek degerlendirdikleri belirlenmistir. Alan kent merkezinde bulundugu igin
aligveris maksatli olamadan igyerlerine gezmeye gidenlerin oran1 % 12 olarak tespit

edilmis olup daha ¢ok ev hanimidirlar,

Buras1 kent merkezi oldugunda daha c¢ok yerel yonetimlerin organize ettigi
etkinliklere ticretsiz katilma imkani bulundugundan yiiksek bir oranda belediyenin

diizenledigi bu etkinliklerden yaralanma s6z konusudur.

Komguluk iligkilerin giiglii olarak yasandigi bu bolgede kentsel doniisiim
sonrast ayni sosyal baglarin korunmasi imkdmi ortadan kalmaktadir. Zira
miilkiyetlerin el degistirmesi neticesinde bolgeye daha ¢ok orta ve iist diizey gelir
gruplarina sahip sakinlerin yerlesmesiyle eski giiclii komsuluk iligkilerinin devam

ettirilme imkani ortadan kalkacaktir. %

% Uyan, Aslihan, A.e.s. 179.
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Tablo 5: Komsuluk Iliskileri Tablosu.

(UYAN, Aslihan, Kent Merkezlerindeki Konut Alanlarinda Cokiintiilesme ve
Déniisiim “Bursa Doganbey Kentsel Déniisiim projesi Ornegi’nden almmustir ) 2.3.2. Bursa
Yildirim Belediyesi Kentsel Doniisiime Tabi Mahallelerde Yapilan Arastirma Bulgulari
Analizi

Mabhallede  yasayanlarin %  kagini Sayi %
taniyordunuz?
Tamamini 19 76
Yarisindan azini 2 8
Yarisindan fazlasin 4 16
Ne siklikla goriistiyordunuz? Say %
Her giin 17 68
Hafta sonlar1 6 24
Bayramlarda-6zel giinlerde 2 8
Komsularimizla hangi nedenlerle Sayi %%
goriisiiyordunuz?
Is bulma 3 12
Para bulma 5 20
Isgiicii bulma 3 12
Yalnizca sosyal Iliskiler 14 56

2.4.2.1. Miilk sahiplerinin Aile —Fert Sahipleri Bakimmdan Incelenmesi

Yildirnm Belediyesi’nin kentsel doniisiime tabi mahallelerinde kentsel
doniisiim yapilacak alanlarda miilk sahiplerine hane gelir durumu, go¢ edilen il ve
yila gbore miilk sahipligi ve donilisiim isteme alanlari sorgulanmistir. Karar verici
miilk sahipleri oldugundan kiracilar ve fuzuli sagil konumunda olanlar bu arastirma
disinda tutulmustur.  Ailelerin demografik yapist 6nemli oldugundan mahalle

bazinda yapilan arastirmalarin sonuglar1 asagida sunulmustur.”

7 Erginsoy, Giiliz, Bursa Yildinm Belediyesi’nin Kentsel Doniigiim Arastirmasinin

Sosyolojik Degerlendirilmeleri, 10.01.2013.
94



Tablo 6: Hane Bilesimi Tablosu ( ERGINSOY, Giiliz )

Mahalle/Say1 | Aile | Fert Cocuk | Ortalama Ortalama Hane

Sayis1 | Sayis1 | Sayis1 | Cocuk Halk: Buyukligl
Sayis1

Arabayatagi | 1185 | 5715 2537 2,14 4 82

Cinaronu 850 | 3900 |1781 | 2,00 1,58

Hacivat 1470 | 5884 22096 1,56 4

Mevlana 1096 | 3201 1404 1,36 2,92

Millet 6 73 g 1,5 3,83

Samanh 634 2440 975 1,53 3,84

Sirinevler | 1233 | 5470 | 2314 | 1,87 1,43

Ulus 871 4550 2215 2,54 5,22

Vakaf 354 1525 682 1,92 4.3

Yavuz Selim | 771 3417 1330 1,72 4,43

TOPLAM 8470 | 36125 | 15633

YILDIRIM BELEDIYESI
AILE - FERT SAYILARI

N Aile Sayis Fert Sayis:

SAYI

uusF -

VAKIF

= 5 2
= = =
= = =
=

YT SELIN

)
|
I F
el
a8
GINARGNL
"
HACIVAT =

MAHALLE
28.12.2012

Sekil 2: Yildinim Belediyesi Aile Fert Sayilar1 Grafigi
( Y1ildirim Belediyesi Kentsel doniisiim Miidiirligit)

Buradaki verilere gore c¢ocuk sayisinin en yiiksek oldugu mahalle Ulus
Mahallesi en diisik olan mahalle ise Mevlana Mahallesi oldugu saptanmuistir.
Buradan hareketle katilimcilarin daha ¢ok iki ¢ocuklu gekirdek aileye sahip olup
geleneksel genis aile yapisindan uzaklasildigi goriilmektedir. Gelir durumuna gore

cocuk sahibi olma kentlilesme egilimi s6z konusudur.
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2.4.2.2. Gelir Durumuna Gore Miilk Sahibi Sayilar

Yapilan arastirmada 287 kisi gelir durumuyla ilgili bilgi vermekten
kagimnmustir. Aralik 2012 tarihi itibartyla asgari ticret, 978,6 yoksulluk sinir1 ise 958-
TL dir. Bu verilerden hareketle yapilan incelemede 5062 ailenin ( % 59,76) aylik

geliri yoksulluk sinirinin altinda kalmaktadar.

Katilimcilarin yaklasik yarisinin 4102 kisi ( % 48,42) aylik geliri 601- ila
900-TL arasindadir. Genel yap1 olarak ekonomik durum i¢ agici bir durumda

degildir.”

SAYI

2000 —

1000 —|

2101 - 2.400
2401 -27004 &
2701 - 3,000
3,001 ve dzed< f

B

GELIR DURUMU
28.12.2012

Sekil 3: Gelir Durumuna Gore Miilk Sahipleri
( Y1ildirim Belediyesi Kentsel doniisiim Miidiirligii)

Kentsel Doniisiim Isteme Durumuna Gore sayr belirlenmesi fikirlerin

etkisinde kaldiklar1 sOylenebilmektedir. Ancak Bursa’da daha once uygulanan

! Erginsoy, Giiliz, A.e.
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Doganbey Mabhallesinde yapilan kotii bir kentsel dontisiim uygulamasinin getirdikleri

olumsuz sonuglarin etkisi kanaatimce dikkate alinmalidir.

Ayrica yukarida gelir durumlari ayrintili bir sekilde belirtilmisti. Cogunlukla
asgari ticret ve altinda bir gelire sahip bulunan ¢okiintii alan1 sakinlerinin iginde
bulunduklar1 miitevaz1 yasamin disina ¢ikamama gibi bir kaygi nedeniyle kentsel

doniisiime kars1 olmalar1 kuvvetle muhtemeldir.

Kentsel doniisiim alan1 igerisinde toplam katilimer sayist 10313, olup kentsel
doniisiim isteme alaninin yonetildigi katilimei sayist 7104 tiir. 3209 katilimci kentsel
dontisiimii isterken; 3895 kisinin kentsel dontisiime kars1 olduklar1 tespit edilmistir.
Bu sonuglara bakildigin da kentsel doniisiim isteyenlerin sayis1 % 45 civarindadir.
Kitlesel olarak go¢ alan bu mahallelerde kentsel doniisiimiin yeterli sayida istendigi
sOylenemez, Burada kentsel doniisiimiin yeterli derecede iyi anlatilamadigi, yeteri
kadar bilgilendirilmedikleri sonucuna varilabilir.  Muhtemeldir ki daha Oonce
Bursa’da yapilan Doganbey Kentsel Doniisiim Projesindeki toprak sahiplerinin kotii

tecriibe yasamalar1 da etkili olmustur.

I isieyenlenn Sayisi j Istemeyenlerin Sayisi

2000

1500

1000

SAY]

895

500+

GIMARG MO
HACIAT
MEVLANA
MLLET
SAMANLI
SIRINEVLER
s

WAKIF

VaANUZ SELIM

ARABAYATAS

MAHALLE
28.12.2012

Sekil 4: Yildirim Belediyesi kentsel Déniisiim Isteme Durum sayilari
( Yildirim Belediyesi Kentsel doniisiim Midiirligii)
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2.4. KENTSEL ENTEGRASYON

Birey icinde yasadig1 topluma aidiyet duygusu onun sosyal bir varlik olmasi
nedeniyle dogustan gelen bir 6zelliktir. Ihtiya¢ duydugu aidiyet duygusu bireyi
toplumsallagsmaya ve i¢inde bulundugu toplumun bir bireyi olmaya biitiinlin bir
pargast olmayr hissettirir. Kent yasantisinda toplumsal c¢evresinin kendisinden
beklentilerini 6grenen ve toplumla uyum i¢inde hareket eden birey, toplumsal aidiyet
bagin1 kurmaya baglar. Fakat toplumsal aidiyet tek tarafli beklentileri karsilamaya
yonelik bir olusum i¢cermez. Toplum ise bireylerin ne zaman ne yapmasi ve nerede
nasil davranmasi gerektigi gibi birtakim kurallar ve sinirlamalar ve 6lgiiler koyar. Bu
durumda ¢evresinin ne istedigini bilen ve ona gore eylemlerde bulunan kimse toplum
tarafindan kabul goriir. Aksi takdirde diglanir. Kentlerde yasayan insanlarin, i¢inde
yer aldiklar1 toplumsal gruplarin, sahip olduklar1 insan iliskileri ve deger
yargilarindaki farklilik, yerlesim biriminin gerektirdigi beceri, bilgi ve deneyimlerle
ortiismedigin de aidiyet bir sorun olarak ortaya ¢ikmaktadir. Biiyiiksehirlerde tiikketim
metalart i¢inde olusmus nesnel kiiltiir fertleri birbirlerinde uzaklastirmaktadir.
Kirdan kente gelen hizl1 bir sekilde gelen niifus ile kentte yasayanlar arasinda kiiltiir,
deger ve norm farkliliklari da uyusmazhigi derinlestirmektedir. Bu durum da
Bireyler, kalabalik kent yasamindan gittik¢e yalnizlasmakta, mekandan soyutlanarak
kentlilik bilincinden uzaklagsmaktadir. Kontrolsliz ve plansiz biiyliyen kentlerde
kalabaliklar igerisinde yalnizlasan bireyler ne ¢iktiklari toplumun bir pargasi ve ne de
geldikleri toplumun bir pargasi olarak hissetmemektedirler. Kentle biitiinlesmemis
soyutlanmis bir hayat yasamaktadirlar. Kirsal kesime oranla biiyiik firsatlar sunmasi
beklenen kentler bu firsatlarin yaninda biiylik risklerin karmasanin ve yalnizligin
yabancilasma ve Otekilesmenin giderek derinlestigi yerler olabilmektedir. Kir
niifusunun kente gelmesi ve emegini arz etmesi ve hatta is bulmasi onun kente
uyumu ve entegre olmasi agisindan yeterli olmamaktadir. Kiiltiirel bir degisim
gecirmesi i¢in  kentli yasam kaliplarin1  benimsemesi, kentin firsatlarindan
faydalanmas1 gerekmektedir. Bu, elbette ki kisa siirede ger¢eklesen bir olgu olmayip,

birkag nesil i¢inde ger¢eklesmektedir.
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Gogiin ¢ok yogun oldugu bu bolgelerde kente aidiyet bilinci de kisa siirede

gelisememektedir. "

Kirdan kente go¢ sonrast olusan gecekondularin olusmasinda kentlere gocle
gelenlerin kentte var olabilmek icin daha c¢ok informal (akrabalik, hemserilik)
iliskileri kullanarak is hayatina dahil olduklarim1 ortaya ¢ikarmaktadir. Yapilan
gecekondu arastirmalarinda gociin kent piyasasi lzerindeki etkileri, iizerinden
giderek kente gelen yoksul kitlelerin Onceliklerinin kentte tutunabilme oldugunu

ortaya ¢ikarmistir. 3

Gecekondulagsmanin ilk agsamasinda kirsaldan kente go¢ edenler akrabalik ve
hemserilik iligkileri icerisinde belli bir siire gene geldikleri kirsal bdlgelerle
iligkilerinin devam ettigi tespit edilmistir. Bu ilk gecekondu evresinde biitiinlestirici

ya da yumusak kentlesme olarak adlandiriimaktadir.

Ikinci kusak gecekondu olusumunda arsa edinme kosullar1 radikal bir degisiklik
gostermis olup eskiden oldugu gibi kamu arazilerine yerleserek arsa edinmelerinin
tek yolu olmaktan ¢ikmis olup kent cevresindeki arsalar sahipleri tarafindan
parsellenip satilmaya baglanmistir. Yine bu ikinci donemde yapimci- konut sahipligi
giderek azalmis bunun yerine gecekonducular veya baska gruplarin yapmis oldugu
konutlar alinip- satilacak bir meta haline gelmis buralardan biiylik bir getirim
ekonomisi dogmustur. Meydana gelen bu rant ekonomisi nedeniyle gecekondular,
artik kirdan kente go¢ sonucundaki caresizlikten ortaya ¢ikan olgu olmaktan ¢ikip

aksine burada olusan ranttan pay alma nedeni haline gelmistir. S

Kirdan kente olan go¢ hikdyelerinde informal dayanigma kanallar1 olan
akrabalik veya hemserilik 6n plana ¢ikmaktadir. Kente gelmeden once basvurulan
yontem Oncelikle kentte bulunan hemseri veya akraba ile iletisime gecerek yardim

talebi ile gerceklesmektedir. Bu yardim kimi zaman evde barindirma, kimi zaman is

2 Kurt, Nihat, Kent Hizmetlerinin Geleceginde Kentsel Sorumluluklar ve Kent Kiiltiiriiniin
Gelistirilmesi Stratejileri,Yonetim  Bilimleri Dergisi (9:2)2011.s. 269-270.
(www.ybd.comu.edu.tr/../KENT%20HIZMETLERININ_Y6netim%20Bilimleri...) 2.4.2014

& Yilmaz, A.e,s. 93
74 Yilmaz, A.e, s.94

& Yilmaz, A.e, s. 95.
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bulma, ayn1 mahalleye yerlesme ya da benzer nitelikte is bulma seklinde ortaya

cikmaktadir. Bir bakima tiim bunlar himaye etme seklinde kendini gostermektedir.

Bir kirsal gogmeni kendini kentli olarak diisiinmekten, kentte yasanilan yillar
sonucunda kazanilan bir kimlik olmaktan ¢ok yasam big¢iminin ve iligkiler aginin
sehrin yerlileri tarafindan kabul edilmisligin bir ifadesi olarak gérmektedir. Go¢men
kendisini sehrin yerlilerin yararlandigt maddi olanaklardan, kiiltiirel ve egitim
olanaklarindan yoksun olarak gormektedir. Cevresinde siirekli koyliileri olur ve
koyliileri ile zaman geciren bir gogmen kendisi i¢in  “ben hi¢ sehirli oldugumu
diisiinmiiyorum” diyebilmektedir. Tiirkiye’de bircok seyde oldugu gibi kirsaldan
gelen gocmenler ilizerinde  “cemaatin” bireye egemenligi, kent/kdy kimligini
belirlemekte oldugunu gostermektedir.  Cemaat iligkilerinin ortaya ¢ikardig
“hemseri” kimligi modern ulus devletinin yurttag kimligi ile de c¢elismektedir.
Boylece kentteki gogmen yeni ¢evresiyle biitiinlesmek yerine, hemsericilik etkisiyle

yeni ¢evresinde kendi ¢evresini yaratabilmekte:dir.76

“Tirkiye’de kentsel uyum sorunu 1940 yilarin sonlarinda tarim alaninda
yasayan yapisal degisiklikler yiliziinden kirsal alanlardan kente yasanan yapisal
degisiklikler yliziinden kirsal alanlardan kente yasanan genis Olcekli gocler
sonucunda tartigilmaya baslanmistir. Farkli aragtirmacilar kentsel uyum konusunu
degisik cevrelerden degerlendirmislerdir. Uyum konusu agiklanirken, kentsel
uyumun on iki boyutundan s6z etmek miimkiin oldugu belirtilmistir. 1) sosyal
iligkiler, i1) kentli olma duygusu, 1ii) istthdam gelir ve tiikketim, iv) sehirde harcanan
zaman, v) kirsal bolgelerdeki gelismeler, vi) sehirde yasamin verdigi tatmin duygusu,

vii) kent kurumlarin1 kullanma,

viii) sehir ve kurumlar1 hakkinda bilgi, ix) kent kiiltiiriindeki gesitlilikler” olarak

belirtilmistir. ”’

® Erman ,Tahire , Kentteki Go¢menin Bakis Acisindan Kent/Kdy Kimligi “Nigin Hala
Koyliiyiiz?”’s.301. (www.politics.ankara.edu.tr/dergi/pdf/51/1/18_tahire erman)
" Kahraman, Zerrin Ezgi, The Relationship Between Squatter Housing
Transformation And Social Integration of Rural Migrants into Urban Life: A Case
Study in Dikmen, 2008, s.50.
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2.4.1. Kent yoksullugu

Yoksulluk, Insanlarn gelir ve gelir kaynaklarindaki yetersizlikten dolayi
icinde bulunduklar1 toplumca kabul edilebilir bir yasam standardi tutturamayanlarin

i¢inde bulundugu olumsuz durumdur.

Yoksulluk kendi biinyesinde bir dizi sorun barindirir. Ve bu tiir sorunlarla birlikte
yasamaya mahk(m birakir. Bunlar; issizlik, diisiik gelir, kotii yerlesim kosullari,
Saglik hizmetlerinden yararlanamama kiiltiir, spor, dinlenme ve kiiltiir etkinliklerine

katilamama ve temel haklara ulasmada zorluklar yasayabilmesidir.

Buradaki yoksulluk tanimi 6znel bir tanimlamadir. Zira i¢inde bulundugu toplumca
kabul edilebilir. Bir yasam bi¢imi standardi denilmekte toplumdan topluma ve
dénemden doneme degiskenlik arz eden, gorecelik barindiran bir yaklagimdir.
Kisaca iginde bulundugu toplumun genel durum c¢ergevesinde nerde

konumlandirildigidir. ™

Yoksulluk tanimlanirken iki ayr1 grup kritere goére tanimlanmaktadir.
Bunlardan ilki “mutlak yoksulluk™ insanin biyolojik olarak yasamini en alt seviyede
stirdiirebilmesi i¢in gerekli olan kalori ve diger besin bilesenlerini saglayabilecek
ayni ya da nakdi gelirden yoksun olan kimseler mutlak yoksul olarak
degerlendirilebilir.  “Goreceli yoksulluk” bireyin ise yasadigr toplum igerisinde
yeniden iretebilmesini saplayacak, ayni ya da nakdi bir gelirden yoksun olarak

tanimlanmustir. 7

Birlesmis Milletler Kalkinma Programi (UNOP), yoksullugu 6nlemek igin
“insani yoksulluk endeksi” ni Onermistir. Buna gore, okuma- yazma bilmeyen
yetigkinlerin, 40 yasindan 6nce 6liim riski tagiyanlarin, saglikli igme suyuna erisimi
olmayanlar, saglik hizmetlerine ulasamayanlar, bu kriterler daha ¢ok gelismekte olan
tilkeler i¢in alinan kriteler olup gelismis tilkelerde ise “insani gelisme endeksi” temel

alinmasi Onerilmistir. Buna gore “yasam beklentileri, yetiskinlerin okuryazar orani,

8 Adaman, Fikret, Keyder, Caglar. Tiirkiye’de Biiyiik kentlerde Gecekondu ve ¢okiintii
mahallelerinde Yoksulluk ve Sosyal Diglanma s, 6.

" Yilmaz, Nail, Bulut, Yiicel, Kent Yoksullugu ve Gecekondu, Istanbul, 2009, s.2.
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egitim diizeyi ve kisi basma diisen GSYIH (Gayrisafi Yurti¢i Hasila)” ile dl¢iilen

yasam standartlarindan kriter alinmas1 uygulanmaktadir. %

1950 leb den sonra baslayan yeni kalkinma ve modernlesme hamlesi, kirdan
kente gocli hizlandirmistir. Tarimda makinelesme ve karayollarinin yayginlagmasi
Tirkiye’nin demografik yapisinin kent lehine degismesini saglamistir. Belirtilen
nedenlerle hizlanan kentler gdcen kirsal niifusa uygulanan iktisadi politikalara paralel
sosyal planlamanin yapilmamis olmasi, yeterli konut arzinin sunulamayisi, biiyiikk
sehirlerde gecekondu problemlerini ortaya c¢ikartmistir.  Tiirkiye’de 0Ozellikle
1980’ler sonras1 donemde yasanan iilke i¢i ¢alkantilar, bolgesel farkliliklar ve etnik
sorunlarla biitiinlesen go¢ olgusu daha agik bir ifade ile lilkemizde siire gelen teror
nedeniyle dogan ve Giineydoguda yasanan gogler nedeniyle Tiirkiye toplumunun
toplumsal aliskanliklarinda meydana gelen degisiklikler birlikte degerlendirildigin de
Tirkiye’nin yeni tarzda bir yoksulluk problemiyle karsi karsiya oldugu
anlagilmaktadir.81

Kiiresellesme siireci ile birlikte kentsel bolgelerde toplumsal farklilasma ve
esitsizlik bigimleri olusturmaktadir. Kentsel alanlarda armik bir hayat olusturma
cabalar1 ile meydana getirilen yiiksek gilivenlikli siteler ile kirsaldan kente g6z eden
ve yoksullagan derme ¢atma mekanlar birlikte degerlendirildigin de kiiresel diinyanin
mekansal olarak ayrigtiginin ve asir1 uglarda kutuplagmalarin net olarak ortaya ¢iktigi
goriilecektir. Bu durum ise toplumsal baglarin zayiflamasina ve yoksullarin diger
kutuptakilere bakis agilarmi yeniden yapilandirmaktadir. Ozellikle son dénemlerde
Ingiltere ve diger birgok gelismis ve gelismekte olan iilke kentlerinde yasanan
toplumsal ¢atigsmalarda goriilen yagmalama olaylar1 bu ayrismanin disa vurumu

olarak degerlendirilmektedir. %

80 Yilmaz, Nail, Bulut, Yiicel, Ae, s.3.
8 Y1lmaz Nail, A.e, s.7.

8 Yilmaz, Mevliit, “Kiiresellesme ve Kentsel Yoksulluk” Insan ve Toplum Bilimleri

Aragtirmalart Dergisi, 2012, Cilt: 1, Sayt: 1, s. 273.

62



2.4.2. Kentsel Yoksulluk ve Risk

Tarihsel siire¢ igerisinde diin oldugu gibi bugiin de yasayan toplumlarin
hayatinda 6nemli bir olgu olarak karsimiza c¢ikmaktadir. Dogal faktorlerin
olusturdugu riskler bugiin neyse ge¢miste de ayni sekilde var olmustur. Deprem, su
baskini vs dogal afetler insan yasaminda ge¢miste tehdit ettigi gibi giinimiizde de

ayni tehdidi devam ettirmektedir.

Yine gecmiste ormandaki eskiyanin varligi, salgin hastaliklar, insan hayatini tehdit
ettigi gibi giiniimiizde de benzer risk ve tehditler devam etmektedir. Insanligin
basindan beri insanlart korkutmaya yetecek derecede uyaricilar bulunmaktadir.
Dogal ve sosyal cevrenin kendine 06zgii kosullar1 igerisinde iyi/ kotl, olumlu/
olumsuz, istenen/ istenmeyen, kabul edilebilir/ kabul edilemez yargilar siirekli hep

var olmustur.

Gliniimiizde risk kavram, giiven ve giivenlikle ilgili uyarici yonii 6n plana ¢ikmustir.
Giivenligimize yonelik bircok tehdidin varligi, yogunlugu hepimizin su veya bu

sekilde risk altinda bulundugu kanaati olusturmaktadir. 8

2.4.3. Kentsel Yabancilasma

Sanayilesme Oncesi kentlerde kati bir tabakalagma sistemi mevcut olup aile,
ekonomik yapi, din ve egitim Orgiitlenmeleri, giiclii bir sosyal kontroliin varligim
gostermektedir. Toplumsal kontrolii saglayan mekanizmalar arasinda, din, aile,
lonca gibi orgiitler 6nemlidir. Bu kurumlarin birbirleri ile siki sikiya iliskiler
olusturup toplumsal ve ekonomik diizeni belirlerler. Ayni1 zamanda kisisel hayatlar
bu kurumlar tarafindan denetlenmektedir.  Sanayilesme devrimi ile birlikte
makinelesme ve akilciliin sistemli bir sekilde genis 6l¢iide uygulanmasi sonucunda
tiretim bigiminin degismesi ile geleneksel kent yapisinin degismesine neden
olmustur. Gelismis teknolojiye bagli olarak yapilmis fazla iiretim iiretime ¢ok az
veya hi¢ katkida bulunmayan gruplar1 yasatmaya yeterli olmaya baslamistir. Sanayi

devrimi ile yine kentlerin dis kisimlarinda sagliksiz bir bigimde genislemistir.

% Yilmaz, Cevdet, Risk Kapiy1 Kirinca, Kentlerde Yoksulluk, Dayanisma, Giiven ve
Giivenlik, Istanbul, 2010, s.234.
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Isgiiciine yogun talebin olmasi, sinai iiretimin acil gereksinimleri, ucuz ve asgari
kosullardan yoksun konut mahallerinin dogmasina neden olmustur. Biiyiik kentlere
0zgii bu 6zellik biiyiik oranda geleneksel kent ruhunun yitirilmesine neden olmustur.
Sanayilesme ile hizlanan kentlesme olgusunu gog¢ eden insanlara yeni is bulma
olanaklar1 saglanma ile birlikte toplumsal ve kiiltiirel sorunlara da neden olmustur.
En Onemli sorunlardan biri de insanlarin kalabalik i¢inde giderek yalnizlasmasi,

yasadiklar1 topluma ve kendilerine yabancilagsmas1 gelmektedir.

Toplumun yasadigi yabancilagsmanin etkisi ile altinda bulunan birey hem
yabancilagsmanin etkisi altinda hem de derin bir yabancilasmanin etkisi altinda hizla

déniisen kentin yeni bir iiyesi olmaktadir. 3

Sosyal dislanma; Sosyal dislanma kisilerin yoksulluk nedeniyle temel egitim
ve becerilerden mahrum kalmasi ya da ayrimcilik dolayisiyla toplumun disina

itilmesidir.

Belli bir kesimin emek piyasalarina gelir getirici faaliyetlere, egitim ve
Ogretim imkanlarina ulagmada giicliik c¢ektigi gibi diger taraftan karar alma
mekanizmalart belli bir kesimin elinde olmasi ve bu mekanizmalar girebilmenin
onlinde Oriilmiis ag gibi birtakim engellerin bulunmasi neticesinde Kkarar alma
siirecine katilamama. iginde bulundugu toplumda kisinin kendisini aciz hissederek
toplumdan uzaklagmasidir, uzaklastirilmasidir. AB Anlasmasinin 13. maddesi de
yukarida belirtilen ekonomik ve diger nedenler de dikkate alinarak ‘“hukuksal bir
cerceve olusturulmaya calisilmis ayrimeilikla miicadeleyi, cinsiyet, itk ve etnik
koken, inan¢ ve din, engellilik, yas ve cinsel tercih baglaminda tanimlamakta,
boylelikle de, Toplulugun esitlik baglamindaki ilkesini cinsiyet ve ulus sinirlarinin

Otesine tasimaktadir. 8

Yukarida kentsel donilisimiin  tanimi  yapilirken imar terimlerinden

yararlanilarak yapilan tanimlama da “kamu girisimi ya da yardimiyla yoksul

8 Ofluoglu Gokhan, Biiyiikyilmaz, Ozan, “Yabancilasmanin Teorik Gelisimi ve Tarihsel
Siire¢  Icinde farkli Anlamlarda goriiniimleri.” Kamu-fs C:10, S:1 /2008,s.135-136.
(www.kamu-Is.org.tr/pdf/1015.pdf) 15.04.2014.

% Ae. s.6.
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komsuluklarin temizlenmesi. Yapilarin iyilestirilmesi korunmasi, daha iyi barimma
calisma ve dinlenme kosullari, kamu yapilar: saglanmast amaciyla yerel tasari ve
izlenceler uyarinca kentleri ve kent érneklerinin tiimiinii ya da bir boliimiinii giintin
degisen kosullarina, daha iyi ¢evre verebilecek duruma getirme” olarak
tanimlanmisti. Yine kentsel doniisiimiin amaglari incelenirken “Kentlerin ¢okiintiiye
ugramis alanlarinda yasayan insanlarin diger gelismis alanlara oranla alt yapi ve
diger hizmetlerden az yararlanmasi veya hi¢ yararlanamamasi gibi nedenlerle
kendilerini dislanmis hissedebilecegi ve sosyal dislanma yasayabilecekleri
vurgulanmigti. Kentsel donilisiim yapilirken isaret edilen “sosyal dislanma” ya care
olusturacak tedbirler alinmasi ile yapilacak kentsel doniisiim ile sosyal barisa katkida
bulunmanin miimkiin olabilecegi belirtilmisti. Buradan hareketle kentsel doniisiim
salt fiziki olarak altyap1 bina vs olan fiziki yapilarin diizeltilmesinin yaninda burada
bulunan ve sosyal diglanma yasayan mahalle sakinlerinin de yasadigi “sosyal

dislanma” nin giderilmesi kentsel doniisiimle miimkiin olabilecektir.

2.4.4.Sosyal Dayanisma

Sosyal dayanisma ve yardimlagsma Bir toplumda bulunan fertlerin veya belli
gruplarin i¢inde bulunduklar1 toplumun birligini ve biitiinliigiinii korumak ve
disaridan gelecek saldirilara karsi ayn1 amag¢ dogrultusunda birlikte hareket ederek

miicadele etme olarak tanimlanmaktadir. %

Dayanisma toplumumuzda ¢ogunlukla aile, akrabalik ve komsuluk iliskileri
cercevesinde tezahiir etmektedir. Kentlerde akrabalar arasindaki iliski daha g¢ok
kardes agirlikli bir merkez olusturur, kadin kendi kardesleri ile erkek kendi kardesleri
ile daha ¢ok iletisim igerisindedir. Zamanla erkek kadinin kardesleri ve kadin erkegin
kardesleri ile goriismeleri ve iliskileri giderek ¢ogalir ve gelisir. Yapilan bir aragtirma
da “gecekonducularin para sikintisindan devlet dairesindeki isinin ¢dziimiine, is
bulmasindan ev kurmasina, evlenmesinden manevi destegine kadar kendisine yardim

edecek birgok akrabanin bulundugu goriilmistiir. Gecekondu cazibelerinden biri de

86 Kalaycioglu, Sibel, Duduhacioglu, Basak, Karacali, Halil, Beyaz, Dilek Mekanda Degisim
Algilanmas1 Ankara Dikmen Vadisi, kentsel Doniisiimii, VI Ulusal Sosyoloji Kongresi,
Bildiri Kitab1 2009, s.898.
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bu tiir hemseri ve akrabalarin oldugu goriilmektedir. ( Ayata ve Ayata 1996:76) yine
yapilan arastirmalarda kentsel donilislim sonrasi gegilen apartman hayatinda da hak

sahipleri bu bolgede oturmaya devam etmislerdir.

Hak sahipleri ve yeni gelen kiracilar akraba hemseri gibi kentsel doniisiim
oncesinde oldugu gibi kentsel doniisiim sonrasinda da bir arada oturmaya devam
etmislerdir. Bu da yakin akraba iligkilerin kentsel doniisiim sonrasi da devam ettigi

saptanmistir. 8

Yapilan baska bir arastirmada kentsel dontlisiim sonrasinda akraba ve hemseri
iligkilerinin ~ zayifladigi, apartman hayatinin yabancilasmaya neden oldugu

saptanm1§,t1r.88

2.5. KENTSEL DONUSUM VE YASAM KALITESI

Insanlarin yasam kalitesini ekonomik, ¢evresel ve kiiltiirel faktdrlerin yani
sira yasadigi fiziksel alan olan koy kasaba veya kentlerin fiziki kosullar1 ile mekansal
karakteristikleri de etkilemektedir. Kentteki yerlesim diizeni estetik, niifus
yogunlugu, ulasim, temel hizmetlerden yaralanabilme, kamu hizmetlerinden
faydalanabilme, yasam kalitesini etkilemektedir. 1990 yillardan itibaren “yasam
kalitesi” kavrami sosyologlar tarafindan kullanilmaya baglanmistir. Kentsel yasam
kalitesi 1960’larda sosyal Gostergeler hareketi isginde ortaya ¢ikmistir. Ekonomik
ve sosyal 1yilik ile bireysel ve toplumsal iyilik arasindaki iligkilere dair varsayimlar
sorgulamay1 hedeflemistir. Burada s6z konusu olan sey kalite, hem dogal hem de

yapili ¢cevre Ozellikleri ile ilgilidir.

Kentsel yasam kalitesi, kisinin yasam kalitesinin de belirleyicilerindendir.
Saglikli bir kent yapisinda ekonomik, kiiltiirel, ¢evresel, toplumsal ve siyasal
ihtiyaclarin  karsilanmasin ve bunlarin birer hak olarak goriiliip uygulanmasi

gerekmektedir. Kentsel yasam kalitesi ¢agdas bir bigimde uygulanmasi, korunmasi

¥ Ae. 5.899.
8 Kahraman, Ezgi, Kentsel Doniisiimiin Kentsel Entegrasyon Uzerindeki Etkileri,

2012 KBAM 3. Sempozyumu , 6-7 Aralik 2012, (Sempozyum bildiri kitab1)
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ve gelistirilmesi gerektigi gibi kentli haklarin hepsine de uygulanmasi gerekmektedir.
89

Kentsel doniisiim uygulamalari sonucunda kentsel doniisiime tabi yerlerde
yasayanlarin yasam standardi eskisine gore yilikselmektedir. Yasam tarzindaki

degisiklikler ile konut memnuniyeti ayr1 basliklar halinde incelenecektir.

26. KENTSEL DONUSUM VE YASAM TARZINDAKI
DEGISIKLIKLER

e Donilistim alanlarinin yasayan insanlarin alistiklart yasam alanlarindan
ayrilmasi, devam ede gelen yasam tarzlarinin ve kazang yollarinin sona ermesi ya da

degismesine yol agmaktadir.

e Gelir seviyesi diisiik olan insanlarin kentin uzaginda daha once hig aligik
olmadiklar1 bir yasam alanina sokulmasiyla onlarin is imkanlari ile sosyal ve kiiltiirel

cevreleriyle, mekansal aliskanliklariyla iligkilerinin kopmasi riski olugsmustur.

e Dar gelirli grubun uzun bir siire diizenli olarak konut 6demesi yapmalari

Tirkiye sartlarinda zor goriinmektedir.

e Insanlar yeni konutlarinda daha modern bir hayat yasamaya zorlanmakta

bunun dogal sonucu olarak ta gecim sikintis1 cekmektedirler.

e Kentsel doniisim yapilacak alanin sosyo-kiiltiirel ve sosyo-ekonomik

yapisina gore alternatif modellerin iiretilmesi zorunlulugu ortaya ¢ikmaktadir. %0

e Kentsel doniisiim fiziki olarak algilanip sosyal boyutu g6z ardi edildigin de
eski mahallelerde yeni sakinler aligkanlik yaptiklart suglari islemeye devam

etmektedirler

8 Gériin, Mustafa, Kara, Mustafa, “Kentsel Doniigiim ve Sosyal Girisimcilik Baglaminda
Tiirkiye de Kentsel Yasam Kalitesinin Artirilmasi,” Yonetim Bilimleri Dergisi, Cilt:8, S, 2,
2010, s.142-144,

90 Ertas, Mehmet, kentsel doniisiim Calismalarinda Sosyal Boyutun Incelenmesi Ankara ve

Londra  6rnekleri, Selguk Universitesi, teknik Online Dergisi Cilt 10, Say1 2011, s. 16.
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e Yeni konut alanlarina tasman insanlar Onceki yasam tarzlarimi devam
ettirmek istemektedirler. Eski komsuluk iliskilerinin bittigini ve onun O6zlemini

duyduklarini belirmektedirler.

e Doniisiim sonrasi ayni sokakta yasayan sakinler isyerlerinin ¢ogalmasi ve
sokagin yogunlagsmasiyla mahremiyetin ortadan kaldigin1 belirtmiglerdir. Yine

sokakta artan yogunluk nedeniyle hirsizlik, saldir1 gibi suglarin arttigi belirtilmistir.

Kentsel doniistim toplu konut sisteminde apartmanlarda eski mabhalle
hayatinin sikistirilmig bir bigiminin devam ettigini savunanlar vardir. Bu sava gore
kisilerin mahalle hayati daha kiigiik 6l¢gekli apartmanin sinirlarina hapsolunmustur.
Eski bahgesi giris, sokak bogluklart merdiven boslugu, mahalle sinirlar1 da apartman
cikis kapist olmustur. Kiiciilen bu 6l¢ekteki yasamda sosyal iligkiler de ayni1 oranda
kiigiilmiis zayiflamis ve c¢ozilmiistiir. Eski bah¢e ve avlu giris olmus buradan
disartya bakmak bir tanidikla goz goze gelmek bakmak selamlagsmak imkansiz hale
gelmistir. Merdiven boslugu eski sokak olmus beraber sokagi temizleme, sohbet
etme imkani ortadan kalkmistir. Mahallenin girisi agartman kapist olmus mekanlar
kiiciildiigii gibi mekdnm anlamlar1 da bosalmistir. Insanlar buralarda
karsilastiklarinda selamlasmak, konusmak sohbet etmek, hal hatir sormak yerine
gozlerini tavana, ayakkabilarina bir baska koseye c¢evirerek oraya buraya

kac;1rmaktad1rlatr.91

Kalaycioglu, Giddens’in (1998) Modernligin sonuglar1 isimli kitabinda
Modern kurumlarin dogasi ve dinamikligine yonelik olarak {i¢ saptamasindan
bahsetmektedir.  Bunlar mekan ve zamanin doniisimii, mekanmn kapitalizm
tarafindan altyapiya indirgenmesi ve soyut bir sistem haline getirilmesi seklinde
oldugunu belirtmistir. Zaman ve mekanin bosaltilmasi ile toplumsal etkinlikler yerel
aligkanliklar ve deneyimlerin getirdigi kisitlamalardan kurtulur. Zaman ve mekan
birbirinden yerelde ayrildigi takdirde her zaman ve her yerde her zaman istenildigi
sekilde kurulabilir,  boliimlenebilir. Bu durumda olay ve nesnelerin iginde
bulunduklar1 zaman ve yerle iliskisi kalmaz. Mekanin i¢inde bulundugu yer ile olan

iliskisinden koptuktan sonra soyut bir alan haline gelir. Piyasa ekonomisinin degisen

91 Ozden, Kemal, Kentlesme Yazilari kentsel Kuramlar ve Kentlesme Politikalar1, Ankara,

2013, s. 51-52.
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kosullarina uygun olarak siirekli doniismesine ve bazen de yikilip tekrar yeniden

kurulmasina imkéan tanir. Bu da kentsel doniisiim ile gergeklesir. %2

Yine Kalaycioglu, Hiller ve Hanson ( 1984), toplumsallig1 fiziksel kurguya
baglayarak insanlarin bir araya gelmesinde fiziksel mekanin 6nemli bir roli
oldugunu, mekan kurgusunun sosyal katmanda ve giindelik yasamda insanlarin
birbiriyle karsilasmasinda 6nemli bir etkiye sahip oldugunu her olayin mekansal ve
zamansal olarak bulundugu cografyanin karakteristikleri ile sinirli oldugunu

savundugunu belirtmistir. %

Feld ve Basso’ ya (1996) gore mekan kurgulanmis bir
olgu olarak goriilmekte mekan insanlar tarafindan yorumlanmasi, anlatilmasi,
algilanmas1,  hissedilmesi ve hayal edilmesi ile olusur. Insanlar ve mekénlar
arasindaki duygusal bagin olusumu mekanin fiziksel gercekligiyle insanlarin ona
yiikledikleri anlamu bir araya getirmektedir. Insanlarin anlam ve degerler yiikledikleri
mekandan kopmasi, kisisel ve kolektif kimlik ve hafiza agisindan tahrip edici
sonuclara sahiptir. ~ Ankara dikmen vadisinde yapilan arastirma sonucu bu

tartismalar1 destekler niteliktedir.

Yapilan bir aragtirma ile kentsel doniisiim pratiginin insan ve mekan tizerinde
etkisi incelenmistir. Yapilan bu inceleme daha c¢ok Ankara’da yapilan kentsel
donilistim alanlarinda yapilmistir. ( Dikmen Vadisi ve Portakal Cicegi kentsel

dontigiimleri)

Burada yasayan insanlarin su anda oturduklari yeni dairelerden memnuniyeti
bakimindan oturduklar1 dairelerin kendi istedikleri gibi yorumlayanlar (% 70,4),
idare eder diyenler, (%18,5 ), hayir diyenler ( % 11) genel memnuniyet bakimindan

olumlu sonug ¢ikmuistir.

Kentsel doniisiim sonrasi simdiki evin olumlu yonleri sorusuna, Konforu iyi

diyen 40 yas ve alt1 ( %57) iken 61 yas ve iistii sadece (% 20)’lik bir orandir.

% Kalaycioglu, Sibel, ve digr. A.e. s. 899.
% Kalaycioglu, Ae, s. 899.
% Kalaycioglu, Ae, s. 900.
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Sosyal Yasam sorusuna 40 yas alti apartman dairesinde yasami ‘“‘sosyal
olarak” olumsuz bulmakta iken ileri yaslarda daha ¢ok bahge olmamasi olumsuzluk

nedeni olarak belirtilmistir.

“Mabhallenin eski halimi simdiki halimi daha iyi sorusuna ¢ogunlukla
oturulan evin “daha saglam” “daha konforlu” oldugu daha azinlik bir kisim ise

“daha kotli” “toplu sistem” diyerek “toplu konut sisteminden” sikayet etmiglerdir.

Eski komsuluk iliskileri ile yeni komsuluk iligkileri soruldugun da
katilimcilarin (% 63) eski komsuluk iligkilerinin daha 1yi oldugunu belirtmislerdir.

Katilimcilara apartmanlarinda ya da oturduklari sokaktakilerle kurduklar
iligkilerin niteligi soruldugunda gecekondu zamaninda daha fazla kimse ile
goriisiildiigli, kentsel donilisiim sonrasi fiziki yapinin iliskileri olumsuz etkiledigi

tespit edilmistir.

Yapilan arastirma sonucunda gecekondulardan apartmanlara tasinanlarin
memnuniyeti genel olarak olumlu olmakla beraber 6zellikle kadinlar kentsel
dontisiimden daha fazla memnunlar. Bunun sebebi ise evlerin durumu ve altyapi
hizmetlerindeki kaliteden kaynaklanmaktadir. Buna karsin mahalle sakinleri kadinlar
apartmanlart komsuluk iligkileri ve ortak aktiviteler acisindan yetersiz
bulmaktadirlar, “birlikte ¢ay igme, pilav pisirme, tarhana yapma, tursu kurma vb.”

aktivitelere dzlemin oldugu tespit edilmistir. *°

Ankara Dikmen bolgesinde yapilan bir alan ¢alismasina gére Miirsel, Ulug —
Malazgirt Mahalleleri’nde halen gecekondularda yasayanlardan ve Dikmen Vadisi
Kentsel Doniisiim Proje Alaninda yasayan eski gecekondulular arasindan 50 kisilik
bir grup orneklemsinde derinlemesine gorlismeler yontemi ile yapilan g¢aligmada,
farkli fiziksel ve mekanlarda yasayanlarin kentsel entegrasyonu nasil ve hangi
farkliliklarla tanimladiklar1 ortaya konulmus kentsel uyum seviyelerindeki
farkliliklar belirlenmistir. Kentsel doniisiim ile gergeklestirilen fiziksel iyilesmenin

kentsel entegrasyonu da degisik boyutlarda iyilestirdigi tespit edilmistir. %

% Kalaycioglu, Ae, s, 903- 905.
% Kahraman, Ezgi, 6-7 Aralik 2012, (Sempozyum bildiri kitabi)
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Tiirkiye’de kentsel uyum siireci kirdan kente go¢ siirecinin baglamasiyla
giindeme gelmistir. Zaman igerisinde fiziksel, ekonomik, politik ve sosyolojik
gelismelerle degisiklige ugramistir. Ilk once aile reisi, is bulma maksadiyla kente
gelmesiyle baslayan siire¢ belli diizen kurulmasindan sonra ailenin tamaminin
gelmesiyle devam etmistir. Gelen aileler daha ¢ok kentin dezavantajli boliimlerinde
kendilerine barinmak i¢in derme ¢atma altyapi yetersizligi bulunan bolgelere kendi
imkanlar ile yerlesmislerdir. Kentin bitisik yerlerine yakin kurulan bu dezavantajh
bolge kentin saglik egitim hukuk rekreasyon ve kiiltiir kurumlarini kullanim miktari
kentle entegre olmanin olgiitii kabul edilmistir. Kent soylularinin tercih etmedikleri
alanlarda diisiik tcretlerle istihdam edilmeleri ile ekonomik boyutta kente entegre
olmanin ilk adimi atilmis olmaktadir. Yine (Kahraman’in 2012) degisik goriislerden
Aktardigr gibi fiziksel goriintii, hijyen ve beslenme gibi aligkanliklar1 da kent
yerlileri ile uyum oOl¢iisiinde kentle entegrasyonda birer basar1 dlgiitii olarak kabul

edilmistir.

1970’ler kentte kirsal niifusun ve gecekondu sayisinin artis1 sonucu
gecekondular barmmanin yaninda gelir elde etmenin bir araci olarak goriilmeye
baslanmistir. Gecekondu sahipleri gecekondularinm1 kirdan kente sonradan goc¢
edenlere satilacak ve kiraya verilecek birer getirim araci olarak kullanmiglardir. Bu
yillarda kirsaldan go¢ edenlerin memleketleri ile iliskilerini devam ettirmeleri,
kentteki is yasamina katilmalari, tiyatro ve sinema gibi kiiltiirel faaliyetleri takip
etme, kentin tarthi hakkinda bilgi sahibi olma, kentteki geleceklerine kara verme
mekanizmalarina katilma c¢abalari. Cocuklarmin gelecek beklentilerine sahip
olmalar1 kir kokenlinin fiziksel mekanindaki iyilesmenin etkili oldugu ileri

o e e e 97
stirilmiistiir.

1980°’1i yillar gecekondu alanlarinda kutuplagmalarin yasandigi, issizligin
yoksulluk ve diglanmanin yasandigi yillar olmustur. Bu donemde 2981 sayili imar
planlart1 gecekondu doniislimii bakimindan 6nemli doniim noktasi olmustur.
Gecekondu bolgesinde yiiksek katli yapilasmaya izin veren ve af ¢ikaran
uygulamalar sonucunda gecekondu bdlgelerinin sahiplerinin ekonomik olarak

giiclendigi donemler olmustur. Kentlerin merkezlerinde kalan bu gecekondu sahipleri

%" Kahraman, Zerrin Ezgi, Ae, (Sempozyum bildiri kitabi1 2012)
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kiiltiirel degerleri ve siyasi kararlariyla kent yasantisini onemli 6lgiide etkiler

pozisyonuna kavusmuslardir. %

1980’1i yillardan sonra gecekondu bolgesinde baslayan kentsel doniisiim
projeleri TOKI’nin uygulamalar ile gecekondu déniisiimii iilkenin tiim bolgelerine
yayilmasini saglamistir. Uygun kosullarda gecekonduyu yasal miilk haline getiren bu
uygulamalar sehircilik bakimindan elestirilere maruz kalmistir.  Siire¢ igerisinde
gecekondu hak sahipleri ve kiracilarin profillerinde ¢esitlenme kent mekaninda da
heterojen ihtiyaclara ve alisilagelen yasantiya karsilik gelmesi gerekliligi dogmustur.
Bu gereklilik ise kentsel doniisiim ile kentsel entegrasyonun ayni boylam iizerinde

tartisilmasini gerekli kilmustir.%®

Ankara Dikmen bolgesinde yukarida belirtilen alan ¢alismasinda fiziksel
boyutta yapilan aragtirmada kentsel entegrasyon, apartman dairesinde yasamak;
Ayranci, Cankaya ve Balgat gibi semtlerde yasamak ve kentin 6nemli tarihi kiiltiirel
ve aligveris mekanlar1 hakkinda bilgi sahibi olmak 6lgiitlerini igermektedir. Bireysel
boyutta ise sehirliler gibi giyinmek, konusma sivesini diizeltmis olmak; aile,
akrabalar ve komsularla bagimsiz kendi kararlarim1 alabilmek, nazik davranmak,
hijyen aligkanliklarinin iyilesmesi yer almistir. Bu 6lciitlerle farkl fiziksel mekanlar
olan Miirsel Ulug- Malazgirt Mahallelerinde ve Dikmen Vadisi Proje alaninda
yasayan kir kokenli kisilerin en ez ve en fazla kentsel uyum algisal Olgiitlerin
gecekondu alanlarini temsil eden Miirsel Ulug- Malazgirt Mahallelerinde sehirliler
gibi giyinmek (%76), liniversite mezunu olmak( % 64), konusma sivesini diizeltmek
(% 56), nazik davranmak (% 56) ve kentin egitim hizmetlerini kullanmak ( % 52),
oldugu kentsel doniisiimii temsil eden Dikmen Vadisi Proje alaninda ise sehirliler
gibi giyinmek ( % 76), konusma sivesini diizeltmek ( % 60) ve nazik davranmak
(%52)kentte en az 5-6 senedir yasiyor olmak (% 52) oldugu ortaya ¢ikmaktadir.
“Yapilan bu arastirmalar sonucunda kentsel uyum tamimlar1 gecekondu ve
gecekondudan donmiis alanlarda benzerlik ve farkliliklar gostermektedir Her iki
alanda da one cikan Olglitler bireysel Ozelliklerde degisim ve adaptasyona isaret

etmektedir. Diger yandan gecekonduda yasayanlar i¢in 6nemli ekonomik ve kiiltiirel

% Kahraman, Ae. ( Sempozyum bildiri kitab1 2012)

% Kahraman Ae.
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doniigiim alanlarinda yasayanlar i¢in o kadar da dnemli degildir. Doniisiim alaninda
yasayan eski gecekondulularin uzun zamandir kentin yasal ve fiziksel dokusunda
yasamalar1. Ust gelir gruplar ile yasamalari, iist gelir gruplariyla ayni fiziksel olarak
daha iyi bir kent parcasinda yasiyor olmalari. Ekonomik ve egitim olarak
gecekonduya gore daha ileri seviyelerde olmalari, kirla olan iligkilerini zaman
icerisinde azaltmis olmalar1 ve daha uzun siiredir kentsel uyum siirecinin iginde

bulunuyor olmalari, olabilecegi savunulmustur.” 100

2.7. KENTSEL DONUSUM VE KONUT MEMNUNIYETI

Bu baghkta Tiirkiye’'nin degisik yerlerinde yapilan kentsel doniisim
uygulamalar1 sonrasi ¢okiintii alani sakinlerinin goriisleri, memnuniyetleri ve

sikayetleri incelenecektir.

Bursa Dogan Bey, kentsel doniisiimii sonrast doniisiim alani sakinleri bir¢ok
sorunla karst karsiya kalmislardir. Karsilagtiklart onlarca sorunlarin iistesinden
gelmek icin Doganbey Kentsel Doniisiim Bolgesi Yardimlagsma. Dayanisma ve

Kiiltiir Dernegi gibi dernekler kurmuslardir.

Dernek yetkilileri ile yapilan goriigmelerde sorunlarindan bazilarmin sunlar

oldugunu belirtmislerdir.

e Doniisim Oncesi, Yerel yonetimlerce vaat edilen kira bedellerinin

kendilerine 6denmedigi.

e Yine donilisim Oncesi gorlismelerde O6denmesi kararlastirilan enkaz

bedellerinin kendilerine 6denmedigi.

e Konut teslim siirelerinin 2007 yilinda baslamas1 ve 18 ay gibi bir zamanda
teslim edilecegi s6ylenilmesine ragmen aradan alt1 yildir teslim edilmeyen konutlarin

bulundugu belirtilmistir.

10 Kahraman, Ae. ( Sempozyum bildiri kitab1 2012)
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e Yapilan yeni konutlar1 6nemli bir kismi yapilmis oldugu halde hak

sahiplerine yerleri dahi gosterilmemistir.

e DoOniisiim Oncesi yapilan anlasmalarin aksine bir kisim mal sahiplerine

borglar ¢gikartilmistir.

e Yine doniisiim oncesi uygulanacak proje daha dogrusu miilk sahiplerine
gosterilen ve analagsma yapilan maksimum 13 katli projenin aksine baska bir proje
uygulanmis olup 23 kat yapilmistir. Yapilan fazla katlardan eski miilk sahiplerine

pay verilmemis olup bu hususta ¢ok sayida dava a¢ilmig bulunmaktadir.

e Miilk sahiplerine gosterilen tip projeler uyulmamis 30 tip daire imalati
yaptlmistir. Yapilan bu degisik tip projeler nedeniyle hak sahiplerine 6deme

yapilmamustir.

e Yapilan yeni konutlardaki iscilikler ¢cok kotii yapilmis bu tiir ayiplarin

giderilmesi hususunda muhatap bulamadiklarindan yakinmaktadirlar.

e Bir bagka problem ise yeni konutlarin tapularinin eski miilk sahibi ve yani
hak sahibi olanlara tapularimin cikartilarak verilemeyisidir. Tapularin ¢ikmamasi
nedeniyle Bankalarca kredi kullanilamamakta bunun dogal sonucu olarak miilk

sahipleri konutlarin1 satmakta giicliik ¢gekmektedirler. 101

Yine Ankara ve Diyarbakir’da da yapilan degisik yerlerdeki kentsel doniisiim

sonrasi yeni konutlara taginan site sakinlerinin memnuniyetleri ile ilgili birkag¢ 6rnek;

“Meryem K. Ben 5 yildir TOKI bloklarinda oturuyorum. Burasini ¢ok giizel
yaptilar. Site igerisinde oldukga diizenli bir yer oldu. Onceden gece kondu evlerinde
tozun igerisinde oturuyorduk. Ben yaslandim 67 yasima geldim. Soba yakmakta
zorlaniyordum. Simdi boyle bir derdim yok. Eve odun komiir pisligi girmiyor. Kiil
dokiilmiiyor. Cok rahatim. Buradaki tek sorun su; binalar yenilendi ama insanlar
yenilenmedi. Diislince ayni1 diisiince. Yasanti, ayni yasanti. Bazilar1 ise gece

konduga kalirken aylik giderim en fazla 150 liraydi. Buraya tasindigimiz giinden

101 Doganbey Kentsel Koniisiim Bolgesi Yardimlagsma. Dayanisma ve Kiiltiir

Dernegi’nden alinmigtir. 2013.
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itibaren ge¢inmekte zorlaniyoruz. Tabi burasizinda rahatligi var. Gece konduga soba
derdi, odun komiir derdi vardi. Ya evin gatis1 akiyordu ya lagim patliyordu. Cok
sagliksiz bir ortamda yasiyorduk. Bu a¢idan bakildiginda Toka evleri bizim ve

¢ocuklarimiz i¢in iyi oldu.”

“Lale A. Burada ddememiz c¢ok. 400 TL kira. 60 lira aidat. Dogalgazi,
elektrigi, suyu derken elde avugta bir sey kalmiyor. Esim issiz. Ben 600 TL. Aylikla
calistyorum burada nasil gegineyim. Cok zorlaniyoruz. Gece konduga ben aylik 80
lira kira 6diiyordum. Bagka bir masrafim yoktu. Gecekondularda nasil yasiyorsa
burada da dyle yasamaya calisiliyor. Gegenlerde apartmanda ne kadar ayakkabi var
hepsini toplamiglar. Milletin ayakkabilar1 c¢aliniyor. Yani insanlarin zihniyeti

degismedikten sonra yeni apartmanlarda yasamalar1 hi¢bir seyi degistirmiyor”

“Haydar Altin, Bence gecekondu daha iyiydi. Simdi buraya tasindik ama
burasi liikks. Ciinkii biz gecekonduda odun komiir bulduk¢a yakiyorduk. Ama burada
dogalgaz var. Mecbur yakmak zorundayiz ve buna giiciimiiz yetmiyor. Paramiz
olmaymca elektrik de dogalgaz da kesiliyor. Ayrica apartmanda her ay aidat
veriyoruz. Bizim gecekonduda béle bir derdimiz yoktu. Bir de burada kimse kimseyi
tanimiyor. Oturdugunuz kattakileri taniyorsun baska da kimseyi tanimiyorsun. Ama
eski mahallemizdeyken boyle degildi. Herkesi taniyorduk. Komsuluk iliskilerimiz
daha samimiydi. Yani burasi hi¢ mi gilizel degil? Giizel yanlar1 da var tabi ki.

Temizlik ve diizen yoniinden ¢ok iyi”. (Séylesi: Hasan DORUK)'%?

Kentsel doniisiim sonrasi kullanicilarin aynmi sokag isteyip istemedikleri ve
sokagl doniisiim asamasinda yasayip yasamadiklari sorusuna katilimcilar, “Ankete
katilan kullanicilarin %59 u kiraci, %41°i ev sahibidir. Konut kullanicilarina, ideal
bir konutun nerede olmasi gerektigi soruldugunda biiyiik bir ¢cogunlugun ise ve kent
merkezine yakin bir yerde, %33 niin ise prestiji yiiksek bir semtte ve %11 nin ise
manzarall bir yerde oturmak istedikleri belirlenmistir. Sokak sakinlerinin %067 ’si

Ofis camii sokagi, ise ve kent merkezine yakin bir yer oldugu i¢in sectiklerini

102 Tiirkiye’de Cevre Sehir Dergisi, Mart 2013 Sayi: 15.
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belirtmislerdir. Boylelikle kullanicilarin hayalindeki konut yeri ile su an ikamet

ettikleri yer secimi arasinda bir uyum oldugu saptanmistir” (G6ksu,2002)'%

Konut Kullanicisinin Dontisiim Sonrasi Memnuniyet Degerlendirmesin de
konut sakinleri dnceki gibi sokagin iyi bir semt oldugunu ancak %44 liikk bir kesimin

dontisiimden memnun olmadiklarini belirtmislerdir.

Sokagin diizenlenmesi sonucu olusan yogunluk sakinler tarafindan olumsuz
bulunmus mahremiyet noktasinda menfi etkisinin oldugunu savunmuslardir. Yine
otopark, manzara ve komsuluk iligkileri yoniinden memnun olmakla beraber isyeri ve
sosyal mekanlarin ¢ogalmasiyla eve ve arabaya esya tasima da memnuniyetsizlikler

oldugu tespit edilmistir.

Yeni haliyle sokagin ¢ocuklar i¢in yeterli oyun alani olmadigi ve giivenli
bulunmadigindan c¢ocuklar evler ve balkonlarda oynamak zorunda kalmislardir.
Doniistimiin  baslangicinda sokak sakinleri doniisimii olumlu bulmus ve yine
igyerlerinin sayisinin g¢ogalmasiyla sokakta hirsizlik, saldirt vb olaylara zemin

hazirladigi i¢in bu tiir suclarin arttigini belirtmislerdir. 104

Denizli Bagirsak Deresi Kentsel doniisiim Arastirmasinda bloklarin her
birinde 32 dairenin yer aldig1 8 kath binalarindan olusan 1534 konut engebeli bir
arazi iizerinde kurulu TOKI konutlarinda oturanlar arasinda yapilan arastirmada,
buralarin sakinleri ile goriismeler yapilmistir. Yapilan goriismelerde binalarin kotii
malzemem kullanildigr ve kot bir iscilik yapilmasi nedeniyle binalarin zaman
zaman catladigi bu catlaklarin istiinkérii bir sekilde kapatildigi, kisaca insaat
kalitesinden memnun olmadiklar1 goriilmiistiir. Yine sakinlerden biiyiik bir kismi
miistakil evde yagsamaya alistiklar1 ancak apartmanda yasamaya mecbur birakildiklar

belirtilmistir. 1%°

103 Aykal, Demet, Murt, Ozgiir, Korkmaz, Mahir, Acar, Bahar, Kentsel
Déniisiim Yaklasiminda Kullanict Memnuniyet analizi D.U.Ziya Gokalp Egitim
Fakailtesi Dergisi 8, 95-111 (2007) s.100.

104 Ae, s,100.

1% j¢li, Goniil, “kentsel Doniisiime iliskin Sosyolojik Bir Degerlendirme” Sosyal ve Beseri

[limler Dergisi, Cilt:3No: 1, 2011, s.50.
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Yapilan TOKI konutlar1 sehir merkezinden uzak yeterli ulasim imkanlar
bulunmadigindan 6zellikle gece belli saatten sonra toplu tagima aract bulunmadigi ve
sehirlerden izole edilmis hissetmektedirler. Yine sakinler miistakil evlerinin
bulundugu eski mahallelerde bahgelerinde bitkiler yetistirmekte ve hatta eski
mahallelerinde kohne yapilarda koyun kegi gibi ekonomik olarak yaralandiklari
birka¢ evcil hayvan besledikleri, yeni konutlarda bu imkandan yararlanamadiklari
saptanmistir. Yeni konutlarinin bahgelerinde birlikte oturup birlikte {iretim
yapamadiklar1 yeni evlerinin bahgelerine hicbir sey ekemediklerinden sikayet
etmiglerdir. Yeni konutlarin bulundugu alanlarda yeterli sosyal ve ihtiyaclarini

karsilayacak nitelikte ticari alanlarin mevcut olmamasindan da sikayetci olmuslardir.

Sakinlerin ¢ogunun diizenli bir geliri olmamasi nedeniyle konutlarin 1sinma
ve bakim masraflarinin da 6deme giigleri ile orantili oldugu. Yoksul ve dar gelirli
kesimlerin barinma sorunlarina ¢oziim olarak One siiriilen toplu konutlar kent
yoksulluklarina care olmak yerine daha da agir bir bi¢imde yoksullugun yeniden

iretildigi alan haline doniistiigii ve daha da katmanlastig1 tespit edilmistir. 106

Yapilan baska bir arastirmada kentsel doniisiimiin hak sahibi hane halklarinin
yasantisinda degisimi ifade eden en belirgin unsurlar sunlardir. Calismaya katilan
hane halklariin (%83 ) ii komsuluk iliskilerinin zayifladigini, (% 80 )i dis mekan
kullaniminin azaldigini, (% 67) si saglik bilgisi aligkanliklarinin olumlu yo6nde
gelistigi, (%59) u konut i¢inde gecirilen zamanm arttifi, (% 43) ‘U kirsal
aliskanliklarin azaldigini yabancilasmanin yasandigini belirtmislerdir. Yasantilarinin
kentsel doniisiimle birlikte degistigini ifade eden grubun % 94 oldugu, bu degisimin
olumlu yonde olustugunu belirtenlerin oran1 % 22 ile siirl kaldigi, olumsuz yonde
bir degisim yasandigini ifade edenlerin % 37 oldugu % 41 ise degisimin hem olumlu

hem de olumsuz yénlerinin oldugunu beyan etmislerdir.'%’

1% feli, A.e, s.5.
K ahraman, Zerrin Ezgi, Ae (2012 Makale Konferans Bildiri Kitabi)
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UCUNCU BOLUM

KENTSEL DONUSUM NEDENIYLE ORTAYA CIKABILECEK HUKUKI
SORUNLAR

3.1. KENTSEL DONUSUM MEVZUATININ INCELENMESI

3.1.1. Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriillmesi Hakkindaki Kanun

6306 sayil1 Afet riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi hakkindaki Kanun,
her ne kadar kamuoyunda “KENTSEL DONUSUM?” yasas1 olarak algilanmakta ise
de iilkemizde meydana gelme ihtimali yiiksek olan afetlere 6zellikle deprem sonucu
meydana gelebilecek can ve mal kaybini en aza indirmek, saglikli ve giivenli yasam

cevreleri olusturmak maksadiyla ¢ikartilmis bir kanundur.

Kamuoyunda “kentsel doniisiim kanunu” olarak algilanan ve kentsel
dontisiim kurallarin1 da diizenleyen bu kanun ileride sirast geldikce daha teferruath

bir sekilde incelenecektir. Simdilik. S6z konusu kanunun amaci incelenecektir.
Amag;

“6306 Sayili Kanun MADDE 1- (1) Bu Kanunun amaci; afet riski altindaki
alanlar ile bu alanlar disindaki riskli yapilarin bulundugu arsa ve arazilerde, fen ve
sanat norm ve standartlarina uygun, saghkl ve giivenli yasama c¢evrelerini teskil

’

etmek iizere iyilestirme, tasfiye ve yenilemelere dair usul ve esaslari belirlemektir.’

Diizenleme yapilan bu kanunla 6ncelikle deprem olmakla birlikte, yangin, sel,
heyelan vb. tabii afetler sonucunda meydana gelmesi muhtemel can ve mal kaybinin

Onlenmesi. Afet tehdidi altinda bulunan ancak risk olusturan yapilarin bulundugu
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arsa ve arazilerin saglikli, gilivenli siirdiiriilebilir yasam alanlar1 olusturmak iizere

iyilestirme, tasfiye ve yenileme yapilmasina iliskin usul ve esaslar1 diizenlemektedir.

3.1.2. Cevre ve Sehircilik Bakanhgr’nin Tegkilat ve Gorevleri Hakkinda

Kanun Hiikkmiinde Kararname

Amag ve Kapsam,

644 sayih KHK MADDE 1- “Bu kanun Hiikmiinde Kararnamenin amaci:
Cevre ve gsehircilik Bakanligi’'mn Kurulus Goérev, yetki ve sorumlulukiarin

’

diizenlemektir.’

Cevre ve Sehircilik Bakanligi; iilkemizde sanayilesme ve buna bagli olarak
kirsaldan kentlere ¢cok hizli ve plansiz gelisen i¢ go¢ hareketler nedeniyle meydana
gelen konut sorununun planli bir sekilde giderilemeyerek ¢arpik sehirlesme olugsmasi.
Olusan carpik sehirlesme ve ¢okiintii alanlarinin doniistiiriilmesi ve dogal afet riskleri
sonucunda meydana gelecek can ve mal kayiplarmi Oniine gegebilmek igin
kurulmustur. Nitekim ¢evre ve sehircilik Bakanligi misyonunu; “Hayat kalitesi
viiksek sehirler ve siirdiiriilebilir ¢evreyi temin etmek iizere planlama, yapim,
doniigiim ve ¢evre yonetimine iligkin is ve islemleri diizenleyici, katilimci ve ¢oziim

odakl bir anlayisla yapmak” olarak agiklamistir. 108

3.1.3. imar Kanunu

3194 sayili imar Kanunu MADDE 1- “Bu kanun yerlesim yerleri ile bu
verlerdeki yapilasmalarin; plan, fen, saglik ve ¢evre sartlarina uygun tesekkiiliinii
saglamak amaciyla diizenlenmistir.” , MADDE 2- “Belediye ve miicavir alan
sinwrlart iginde ve disinda kalan yerlerde yapilacak planlar ile insa edilecek resmi ve

ozel biitiin yapilar bu kanun hiikmiine tabidir.” denilmektedir.

Ulkemizde yapilasmanin alt yapisini olusturan diizenlemelerin basinda gelen
Imar Kanunu Belediye miicavir alanlarinin iginde ve disinda yapilan tiim

yapilasmalari, planli, fen ve ¢evre sartlarina uygun olarak yapilmasinin

108 hitp://www.csh.gov.tr 2013.
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saglanmasina yonelik bir kanuni diizenlemedir. “Kentsel Doniisim” plan ve
uygulamalarinda dogrudan ve dolayli olarak mutlaka Imar kanunu ile ilinti

saglanmaktadir.

Bununla beraber 6306 sayili Afet riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi
hakkindaki Kanun, MADDE 9- “ Bu Kanun uyarinca yapilacak olan planlar,
3.5.1985 tarihli ve 3194 sayili Imar Kanununda ve imara iliskin hiikiimler ihtiva
eden ozel kanunlar da ddhil olmak iizere diger mevzuatta belirtilen kisitlamalara tabi
degildir. Bu Kanuna tabi riskli yapilar, riskli alanlar ve rezerv yapi alanlar
hakkinda 7269 sayili Kanunun uygulaniyor olmasit bu Kanunun uygulanmasina engel
teskil etmez”. Denilmektedir. Burada imar kanunu ile kentsel doniisim kanunu
olarak algilanan Afet riski Altindaki Alanlarin Doniistiirilmesi hakkindaki Kanun

uyumlu hale getirilmistir.

3.1.4. Kiy1 Kanunu

3621 Sayili Kiy1 Kanunu MADDE 1- “Bu kanun, deniz, tabii ve suni gol ve
akarsu kuyilart ile bu yerlerin etkisinde olan ve devami niteliginde bulunan sahil
seritlerinin dogal ve kiiltiirel ozelliklerini gozeterek koruma ve toplum
yvararlanmasina agik kamu yararina kullanma esaslarin tespit etmek amaciyla

diizenlenmistir.”

Ulkemizin {i¢ tarafi denizlere ¢evrili olmas1 ve 6zellikle deniz gol ve akarsu
kenarlarinda yogun yerlesim yerlerinin bulunmasi ve bu yerlesim yerlerinin énemli
bir kisminin da tarihi ve ¢okiintii haline gelmis bulunmasi nedeniyle kentsel doniistim
kavrami ile Kiyt Kanunu’nun dogrudan ilgisi bulunmaktadir. Kentsel doniisiim

uygulamalarinda Kiy1 Kanunu’nun diizenlemeleri uygulama alani bulacaktir.

3.1.5. Gecekondu Kanunu

775 Sayili Gecekondu Kanunu MADDE 1- “Mevcut gecekondularin islahz,
tasfiyesi, yeniden gecekondu yapimimin onlenmesi ve bu amagla alinmast gereken
tedbirler hakkinda bu kanun hiikiimleri uygulanir.” MADDE 2- “Bu kanunda sozii

gecen ( Gecekondu) deyimi ile imar ve yapt islerini diizenleyen mevzuata ve genel
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hiikiimlere bagh kalinmaksizin kendisine ait olmayan arazi veya arsalar tizerinde

sahibinin rizas1 alinmadan yapilan izinsiz yapilar kastedilmektedir.”

Kentsel Donilisiim kavramint  yukarida agiklarken 6zellikle yerlesim
alanlarinda insan hayat1 agisindan risk olusturan, ¢evreye uyumlu olmayan calisma
ve yasama hayatini olumsuz yonde etkileyen alanlarin tarihi ve kiiltirel dokusu
korunarak fen ve sanat normlarina uygun olarak yeniden yapilmasi yoniinde projeler
gelistirip ve bu projeler dogrultusunda uygulama yapilmasi olarak tanimlamistik.
Kentlerin ¢okiintii alan1 haline gelmesinin énemli nedenlerinden biri de ¢okiintii
alanlarinin  gecekondulagsmasidir. Tek basina sebep olmamakla birlikte garpik
kentlesme tarihi ve kiiltiirel alanlarin yok edilerek diizensiz yapilasma ve bunun
sonucunda bu alanlarin demografik ve sosyal olarak etkilenmesi sonucunda ¢okiintii

haline gelmesinde gecekondulasma ¢ok 6nemli bir etkendir.

Bu alanlarin gerek 1slah1 ve gerekse yeni gecekondu yapilagsmasinin 6niine

gecilebilmesi i¢cin Gecekondu kanunu kentsel doniisiim amacina hizmet etmektedir.

3.1.6. 5366 Sayih Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varhklarin

Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda Kanun

16.06.2005 tarih ve 5366 sayili kanunla, biiyiiksehir belediyeleri, biiyiiksehir,
belediyeleri smirlar1 i¢indeki ilge ve ilk kademe belediyeleri, il, ilge belediyeleri ve
niifusu 50.000’in lizerindeki belediyelerce ve bu belediyelerin yetki alan1 disinda il
0zel idarelerince, yipranan ve ozelligini kaybetmeye yliz tutmus; kiiltiir ve tabiat
varliklarim1 koruma kurullarinca sit alan1 olarak tescil ve ilan edilen bolgeler ile bu
bolgelere ait koruma alanlarinin, bdlgenin gelisimine uygun olarak yeniden insa ve
restore edilmesi, Bu bolgelerde konut, ticaret, kiiltiir, turizm ve sosyal donati alanlari
olusturulmasi. Tabii afet risklerine karsi tedbirler alinmasi. Tarihi ve kiiltiirel
tasinmaz  varliklarin  yenilenerek  korunmasi ve yasatilarak  kullanilmasi

amaclanmustir.

Yine ayrica bu kanunla yapilacak olan yenileme alanlarinin tespiti, teknik altyap1 ve
yapisal standartlarinin  belirlenmesi, projelerinin  olusturulmasi, uygulama,
orgiitlenme, yoOnetim, denetim, katilim ve kullanimina iligkin usul ve esaslar

diizenlenmistir.
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3.1.7. 5393 Sayih Belediye Kanunu Madde 73 Kentsel Doniisiim ve
Gelisim Alam

“Madde 73- (Degisik: 17.6.2010-5998/1 md.) Belediye, belediye meclisi
karariyla; konut alanlari, sanayi alanlari, ticaret alanlari, teknoloji parklari, kamu
hizmeti alanlari, rekreasyon alanlar1 ve her tiirlii sosyal donat1 alanlar1 olusturmak.
Eskiyen kent kisimlarini yeniden inga ve restore etmek, kentin tarihi ve kiiltiirel
dokusunu korumak veya deprem riskine karsi tedbirler almak amaciyla kentsel
doniisiim ve gelisim projeleri uygulayabilir.

Bir alanin kentsel doniisiim ve gelisim alani olarak ilan edilebilmesi igin
yukarida sayilan hususlardan birinin veya bir kacinin gerceklesmesi ve bu alanin
belediye veya miicavir alan sinirlari igerisinde bulunmasi sarttir. Ancak, kamunun
miilkiyetinde veya kullaniminda olan yerlerde kentsel doniisiim ve gelisim proje
alanm1 ilan edilebilmesi ve uygulama yapilabilmesi i¢in ilgili belediyenin talebi ve
Cevre ve Sehircilik Bakanliginin teklifi tizerine Bakanlar Kurulunca bu yonde karar
alinmasi sarttir. Kentsel dontisiim ve gelisim proje alani olarak ilan edilecek alanin;
tizerinde yapi1 olan veya olmayan imarli veya imarsiz alanlar olmasi, yap1 yiikseklik
ve yogunlugunun belirlenmesi, alanin biiyiikliigiiniin en az 5 en ¢ok 500 hektar
arasinda olmasi, etaplar halinde yapilabilmesi hususlarmin takdiri miinhasiran
belediye meclisinin yetkisindedir. Toplam1 5 hektardan az olmamak kaydi ile proje
alan1 ile iligkili birden fazla yer tek bir doniisim alani olarak belirlenebilir.
Biiyiiksehir belediye ve miicavir alan sinirlart iginde kentsel doniisiim ve gelisim
projesi alani ilan etmeye biiyliksehir belediyeleri yetkilidir. Biiyiiksehir belediye
meclisince uygun goriilmesi halinde ilge belediyeleri kendi sinirlar i¢inde kentsel
donilisim ve gelisim projeleri uygulayabilir. Biiyiiksehir belediyeleri tarafindan
yapilacak kentsel doniisiim ve gelisim projelerine iligkin her dlgekteki imar plani,
parselasyon plani, bina ingaat ruhsati, yapt kullanma izni ve benzeri tim imar
islemleri ve 3.5.1985 tarihli ve 3194 sayili Imar Kanununda belediyelere verilen
yetkileri kullanmaya biiyliksehir belediyeleri yetkilidir. Kentsel doniisiim ve gelisim
proje alanlarinda bulunan yapilarin bosaltilmasi, yikimi ve kamulastirilmasinda
anlagma yolu esastir. Kentsel donilisim ve gelisim projesi kapsaminda bulunan
gayrimenkul sahipleri ve belediye tarafindan acilacak davalar, mahkemelerde

oncelikle goriisiiliir ve karara baglanir. Kentsel doniisiim ve gelisim alanlar iginde
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yer alan egitim ve saglik alanlar1 hari¢ kamuya ait gayrimenkuller harca esas deger
tizerinden belediyelere devredilir. Kentsel doniisim ve gelisim proje alanlarinda
yikilarak yeniden yapilacak miinferit yapilarda ilgili vergi, resim ve harglarin dortte
biri alinir. Kentsel doniisim ve gelisim proje alanlarindaki gayrimenkul sahipleri.
Bundan baska, 24.2.1984 tarihli ve 2981 sayili imar ve Gecekondu Mevzuatina
Aykir1 Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 Sayili Imar Kanununun Bir
Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanuna istinaden, hak sahibi olmus kimselerle
anlagsmalar1 halinde kentsel doniisiim ve gelisim proje alaninda haklar1 verilir. 2981
sayili Kanun kapsamina girmeyen gecekondu sahiplerine enkaz ve aga¢ bedelleri
verilir veya belediye imkanlar1 6lgiisiinde kentsel doniisiim ve gelisim proje alani
disinda arsa veya konut satigi yapilabilir. Bu kapsamda bulunanlara Toplu Konut
Idaresi Baskanligi ile isbirligi yapilmak suretiyle konut satis1 da yapilabilir. Enkaz ve
agac bedelleri arsa veya konut bedellerinden mahsup edilir. Kentsel doniisiim ve
gelisim alani ilan edilen yerlerde belediyelere ait gayrimenkuller ile belediyelerin
anlasma sagladigi veya kamulastirdiklar1 gayrimenkuller iizerindeki insaatlarin
tamami belediyeler tarafindan yapilir veya yaptirilir. Belediye ile anlagma yapmayan
veya belediyece kamulastirilmasina gerek duyulmayan gayrimenkul sahiplerinden
proje alaninda kendilerine 3194 sayili Kanunun 18 inci maddesine gore ayr1 ada ve

parselde imar hakki verilmemis olanlar kamulastirmasiz el atma davasi acabilir.

Kentsel doniisim ve gelisim proje alanlarinda yapilacak alt yapi ve
rekreasyon harcamalari, proje ortak gideri sayilir. Belediyelere ait ingaatlarin proje
ortak giderleri belediyeler tarafindan karsilanir. Kendilerine ayri ada veya parsel
tahsis edilen gayrimenkul sahipleri ile kamulastirma dis1 kalan gayrimenkul
sahipleri, sahip olduklar1 ingaatin toplam metrekaresi oraninda proje ortak giderlerine
katilmak zorundadir. Proje ortak gideri ddenmeden insaat ruhsati, yapilan binalara

yap1 kullanma izni verilemez; su, dogalgaz ve elektrik baglanamaz.

Dontiigiim alani sinir1 kesinlestigi tarihte, bu sinirlar igindeki gayrimenkullerin

tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesine kaydedilmek tizere tapu

Sicil miidiirliigiine, paftasinda gosterilmek iizere kadastro midiirliigiine bildirilir. S6z

konusu gayrimenkullerin kaydinda meydana gelen degisiklikler

Belediyeye bildirilir.

83



Kentsel doniisiim ve gelisim alani ilan edilen yerlerde; ifraz, tevhit, smirh
ayni hak tesisi ve terkini, cins degisikligi ve yap1 ruhsati verilmesine iligkin islemler

belediyenin izni ile yapilir.

(Bu yerlerde devam eden insaatlardan projeye uygunlugu belediye tarafindan kabul
edilenler disindaki diger insaatlar bes yil siireyle durdurulur. Bu siirenin sonunda
durdurma kararmmin devam edip etmeyecegine belediye tarafindan karar verilir.
Toplam durdurma siiresi on yuli gecemez.)  (Bu kisim, Anayasa Mahkemesi’nin

18.10.2012 tarihli ve E. 2010/82, K.2012/159 sayili Karari ile iptal edilmistir.) *%°

Belediye, kentsel doniisiim ve gelisim projelerini gerceklestirmek amaciyla,
imar uygulamasi yapmaya, imar uygulamasi yapilan alanlardaki taginmazlarin
degerlerini tespit etmeye ve bu deger iizerinden hak sahiplerine dagitim yapmaya

veya hasilat paylasimini esas alan uygulamalar yapmaya yetkilidir.

Kentsel doniisiim ve gelisim projelerinin  uygulanmast sirasinda, tapu
kayitlarinda miilkiyet hanesi agik olan veya ayni haklar1 davali olan taginmazlar
dogrudan kamulastirilarak bedelleri mahkemece tayin edilen bankaya belli olacak
hak sahipleri adina bloke edilir. Belediye kentsel doniisiim ve gelisim projelerinin
uygulama alaninda bulunan taginmazlarin kamulastirilmasi sirasinda veraset ilami
cikarmaya veya tapudaki kayit malikine gore islem yapmaya yetkilidir.

(Ek fikra: 16.5.2012-6306/17 md.) Biiyiikk sehirlerde biiyliksehir belediye
meclisinin, il ve ilgelerde belediye meclislerinin salt ¢gogunluk ile alacagi karar ile
masraflarin tamami veya bir kisminin belediye biit¢esinden karsilanmak kaydiyla,
kentin uygun goriilen alanlarinda bina cephelerinde degisiklik ve yenileme ile 6zel

aydinlatma ve ¢evre tanzimi ¢aligmalar1 yapilabilir.

Cephe degisikligi yapilacak binalarda telif hakki sahibi proje miielliflerine talep
etmeleri halinde, degistirilecek cephe veya cephelerin beher metrekaresi i¢in bir
giinliik net asgari licret tutarin1 gegcmemek iizere telif hakki 6denir. Biiyiiksehir
belediye meclisince uygun goriilmesi halinde, biiyiiksehir belediyesi i¢indeki ilge

belediyeleri kendi siirlari i¢inde bu fikrada belirtilen is ve islemleri yapabilir.

9 S6z konusu Iptal Karart 23/7/2013 tarihli ve 28716 sayih Resmi Gazete’de

yayimlanmistir.
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(Ek fikra: 16.5.2012-6306/17 md.) Bina cephelerinde degisiklik ve yenileme
ile 6zel aydinlatma ve ¢evre tanzimi ¢aligsmalari i¢in yapilmasi gereken is, islem ve
yetkilendirmeler, kat maliklerinin arsa payr ¢cogunlugu ile verecekleri karara gore

yapilir.
(Ek fikra: 16.5.2012-6306/17 md.) Biiyiiksehir belediyelerince, kentsel

doniisiim ve gelisim alani ilan edilen alanlar ile 5366 sayili Kanuna gore yenileme
alani ilan edilen alanlarda veya bu Kanunun 75 inci maddesine gore kamu kurum ve
kuruluslari ile protokol yapmalari halinde, biiyliksehir belediye meclisi karari ile
yikilan ibadethane ve yurtlarin yerine veya ihtiya¢ duyulan yerlerde ibadethane ve
yurt insa edilebilir.

Kentsel doniisiim ve gelisim projesi kapsamindaki isler, kamu idareleriyle 75

inci madde ¢ergevesinde ortak hizmet projeleri araciligiyla

Gergeklestirilebilir. Bu Kanunun konusu ile ilgili hususlarda Basgbakanlik Toplu

Konut idaresine 2985 sayili Kanun ve diger kanunlarla verilen yetkiler saklidir.”

1950-1980 yillart arasinda kirsaldan kente hizli gé¢ ve bunun sonucunda hizli
plansiz kentlesme olusmustur. Kirsal niifusun kentlere hizli bir sekilde akin etmesi
beraberinde birtakim sosyo — ekonomik degisim yasanmasina ve sorunlarin

olugmasina neden olmustur. Bu sorunlardan bir tanesi de ¢arpik sehirlesmedir.

Yapilagsmas1 tamamlanmis yerlerde yapilasma siirecinin imar planlar
hiikiimleri dogrultusunda sekillenmis olmasi ile plana dayanmadan yapilmis yerlerin
sekillendirilmesi farkli hukuki durumlardir. Planli sehirlesme hedeflerinden uzak
yerlesim yerlerinin olumsuzluklarinin giderilmesi, bozulan kentlerin yenilenmesinin
yani sira, plansiz ya da plana aykir1 yapilmis yerlesim yerlerinin diizenli saglikli ve
estetik bir kimlige kavusturulmasina yonelik, imar iyilestirmelerinin yapilmasi

amactyla idari uygulamalara kentsel déniisiim denilmistir. **°

5393 Sayili Belediye Kanunu 73. Madde’ de Kentsel Doniisiim Konusu Sdyle

belirtilmistir. “ Belediye meclis karariyla,

10 Ongoren, Giirsel,- Colak, N. ilker, Kentsel Déniisiim Hukuku Kentsel Doniisiim Rehberi,
Istanbul, 2013, s. 67- 71.
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- Konut alanlari, sanayi alanlari, ticaret alanlari, teknoloji parklari, kamu

hizmet alanlari, rekreasyon alanlar1 ve her tiirlii sosyal donati olusturmak,
- Eskiyen kent kisimlarinin yeniden insa ve restore etmek,
- Kentin tarihi ve kiiltiirel dokusunu korumak veya
- Deprem riskine kars1 tedbir almak

Buna gore bir alanin kentsel doniisiim alanina alinabilmesi igin bu
sayilanlarin bir veya birkagiin gerceklesmesi ve belediye veya belediye miicavir

alaninda bulunmas sarttir. ***

3.1.8. 2985 Sayili Toplu Konut Kanunu

02.03.1984 tarih ve 2985 Sayili Toplu Konut Kanunu ile Konut ihtiyacinin
kargilanmasi konut insaatin1 yapanlarin tabi olacagi usul ve esaslarin diizenlenmesi,
memleket sart ve malzemelerine uygun endiistriyel insaat teknikleri ile ara¢ ve
gereclerin  gelistirilmesi ve Devletin yapacagi desteklemeler bu kanun ile

diizenlenmeye gidilmistir. 2

2985 Sayili Toplu Konut Idaresi Kanunu ile TOKI’ye “gecekondu alanlarinin
dontstiiriilmesinde, tarthi dokunun yenilenmesinde, konut ve sosyal alanlarin
tiretilmesinde gorevlendirilmistir. 6306 Sayr kanun da TOKI’ ye afet ve deprem

amagli bazi1 gorevler yliklemektedir.
Toplu konut Idaresinin gorevleri hakkinda kanunun Ek — 1. Maddesinde
“- Konut insaati ile ilgili sanayi veya bu alanda calisanlar1 desteklemek,
- Konut sektoriiyle ilgili sirketler kurmak veya kurulmus sirketlere ve
Finans kurumlarina ortak olmak,
- K6y mimarisinin gelistirilmesine, gecekondu alanlarinin doniisiimiine,

Tarihi doku ve yoresel mimarinin korunup yenilenmesine yonelik uygulamalar
yapmak ve bu konulardaki projeleri kredilendirmek ve gerektiginde tiim bu

kredilerde faiz siibvansiyonu yapmak,

1 Ongoren, Giirsel,- Colak, N. Ilker, A.e, s. 70.

"2 Yaymmlandig1 R. Gazete : Tarih : 17/3/1984 Sayfa : 18344,
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- Yurt i¢ci ve yurt disinda dogrudan veya istirakleri aracilifiyla proje

gelistirmek; konut, alt yap1 ve sosyal donati uygulamalar1 yapmak veya yaptirmak,

- Idareye kaynak saglanmasimni teminen kar amagli projelerle uygulamalar

yapmak veya yaptirmak,

- Dogal afet meydana gelen bolgelerde gerek goriildiigii takdirde konut ve

sosyal donatilari, alt yapilar ile birlikte inga etmek, tesvik etmek ve desteklemek.”

Yine ayni kanunun 2. Maddesinde; Ferdi ve toplu konut kredisi verilmesi,
kdy mimarisinin gelistirilmesine, gecekondu alanlarinin déniisiimiine, tarihi doku ve
yoresel mimarinin korunup, yenilenmesine yonelik projelere kredi verilmesi ve
kredilerde faiz siibvansiyonu yapilmasi. Toplu konut alanlarina arsa temin edilmesi.
Arastirma, turizm alt yapilari, konut alt yapilari, okul, karakol, ibadethane, saglik
tesisleri, spor tesisleri, postane, ¢ocuk parklari, benzeri tesisler ve konut sektorii
sanayini tesvik igin yatirim ve isletme kredisi verilmesi. Is ve istihdam yaratmak
lizere esnaf ve sanatkarlara ait igyerlerine ve kiiciik sanayi tesebbiislerinin kredi
yoluyla desteklenmesinin saglanmasi. Afet mahallerinde konut yapiminin tesvik ve

desteklenmesi. Gibi gérevler verilmistir.

Yine TOKI’ye Yurti¢i ve yurtdisinda dogrudan veya ortaklar araciligiyla
proje gelistirmek, konut, altyapi ve sosyal donati alanlari olusturmak yetkisi de
verilmistir. Toplu Konut Idaresi Kanunu Madde 4’de, Kanundaki gorevleri
cercevesinde gergek ve tilizel kisilere ait arazi ve arsalar1 ve bunlarin igerisinde veya

tizerinde bulunan her tiirlii eklenti ve yapilar1 kamulastirmaya yetkisi verilmistir. 13

3.1.9. Kamulastirma Kanunu

2942 sayili Kamulastirma Kanunu MADDE 1- “ Bu kanun, kamu yararinin
gerektirdigi hallerde gercek ve ozel hukuk tiizelkisilerin miilkiyetinde bulunan
tasinmaz mallarin, Devlet ve Kamu tiizelkisilerince kamulastirilmasinda yapilacak
islemleri, kamulastirma bedelinin hesaplanmasini, tasinmaz maln ve irtikap
hakkinin idare adina tescilini, kullanmayan tasinmaz malin geri alinmasin idareler

arasinda taginmaz mallarin devir islemlerini karsilikli hak ve yiikiimliiliikler ile

113 Ongéren, Giirsel,- Colak, N. Ilker, A.e, s.58-60.
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bunlara dayali uyusmazhklarin ¢éziim usul ve yontemlerini diizenler. Ozel kanunlara
dayanilarak gergek ve ozel hukuk tiizelkisileri adina yapilacak kamulastirmalarda da
bu Kanun hiikiimleri uygulanir.” Denilmektedir. Kentsel doniisiimiin planlanmasi ve
uygulamasi sirasinda doniisim c¢okiintii alanlardaki miilk sahipleri kendi i¢
dinamikleri ile doniisiimii saglayamayacaklart durumda isin icine lg¢iincii etken
olarak 6zel sektor veya kamu sektdrii girisimiyle yapilabilmektedir. Bazen de karma
bir durum s6z konusu olabilir. Bu durumda 6zel sektér veya kamu kurumlarinca
kentsel doniisiim uygulamalar1 sirasinda tasinmaz maliklerinin “miilkiyet hakki1” ¢ok
onemlidir. Miilkiyet hakki basta Anayasamiz olmak tizere uluslararasi antlagmalar ile
giivence altina alinmustir.'** Burada kamu yararinin korunarak miilkiyet hakkina
bedeli pesin 6denmesi kaydiyla kamu yararina miidahale s6z konusu olmaktadir. Bu

nedenle,

6306 sayil1 Afet riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi hakkindaki Kanun,
MADDE 12- 4.11.1983 tarihli ve 2942 sayili Kamulagtirma kanununda gerekli
degisiklikler yapilarak Afet riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi hakkindaki

Kanun ile uyum saglanmaya caligilmistir.

3.1.10. Kamunun Miilkiyetinde Veya Kullaniminda Olan Yerlerde
Kentsel Déniisiim ve Gelisim Alam flan Edilmesinin Usul ve Esaslarma iliskin
Teblig

Kamunun miilkiyetinde veya kullaniminda olan yerlerde kentsel doniisiim ve
gelisim alani ilan edilmesinin usul ve esaslarina iliskin tebligin ama¢ ve kapsami:
MADDE 1- “Bu tebligin amaci, kamunun miilkiyetinde veya kullamiminda olan
yerlerde kentsel doniigiim ve gelisim alani ilan edilmesine iligkin belediye talebine ve
bu talebin teklif olarak bakanlik¢ca Bakanlar kuruluna sunulmasina iliskin usul ve

esaslart diizenlemektir”. Kentsel donilisiim plan ve uygulamasini saglamak {izere

4 1982 Anayasa’st Madde 35— Herkes, miilkiyet ve miras haklarma sahiptir. Bu haklar,
ancak kamu yarar1 amaciyla, kanunla siirlanabilir. Miilkiyet hakkinin kullanilmasi toplum

yararina aykir1 olamaz.”
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yerel yonetimlerce “doniistim ve gelisim” alani ilan edilmesi talebine ve bu talebin

Bakanlik¢a Bakanlar Kuruluna sunulmasina iligkin usul ve esaslar1 diizenlemektedir.

3.1.11. Afet Riski Altindaki Alanlarin Doéniistiirillmesi Hakkinda

Kanunun Uygulama Yonetmeligi

Afet riski altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi hakkinda Kanunun Uygulama
Yonetmeligi; MADDE 1- “Bu yonetmeligin amaci, riskli alan ve rezerv yapi
alanlarinda gergek ve hukuk tiizel kisilerinin miilkiyetinde bulunan tasinmazlarin ve
riskli alan disinda bulunan riskli yapilarin degerinin hesaplanmasn, idare ile
tasinmaz sahipleri arasinda yapilacak anlasmaya, riskli alan rezerv yapi alanlart ile
riskli alan disinda bulunan vriskli yapilarin  bulundugu alanlarda yapilacak
planlamaya, riskli yapilarin tespitinde bu tespite karsi yapilacak itirazlara ve bu
itirazlarin degerlendirilmesinde gorev alacak teknik heyetlerin teskiline iligkin usul

ve esaslart belirler” Denilmektedir.

Rezerv yap1 ve riskli alanlarda tasinmaz sahipleri ile idare arasinda gerek
tasinmazlarin  degerleri ve gerekse riskli yapilarin incelenmesi ve Kkarara

baglanmasindaki usul ve esaslar bu yonetmelikle diizenlenmistir.

3.1.12. Doniisiim Projeleri Ozel Hesab1 Gelir, Harcama, Kredi ve

Kaynak Aktarim Yonetmeligi.

Dontisiim projeleri 6zel hesabi gelir, Harcama, kredi ve Kaynak Aktarimi
Yonetmeligi. MADDE 1- “Bu yénetmeligin amaci; doniigiim projeleri 6zel hesabi
gelirlerinin elde edilmesine, tahsili ve takibi ile bu hesaba biitceden aktarilan
tutarlarin doniistim faaliyetleri kapsaminda yiiriitiilecek hibe veya borg verme
programlarinda kullanilmasina, her tirlii yapim, mal ve hizmet alimina iliskin
taahhiitlere girisilmesine, giderlestirilmesine, muhasebelestirilmesine, denetimine ve

ozel hesabn isleyisine iliskin usul ve esaslar: belirlemektir. Denilmektedir.

Bu yonetmelikle kentsel donilisim plan ve uygulamalarinda saglanacak
gelirleri ve yapilacak masraflari muhasebe teknigi ile belli bir disiplin altinda

yiiriitiilmesini saglamaya yonelik yapilan bir diizenlemedir.
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3.1.13. Deprem Bolgelerinde Yapilacak Binalar Hakkinda Yonetmelik

Deprem Bolgelerinde yapilacak Binalar hakkinda yonetmelik MADDE 1-
“Bu yonetmeligin amaci; 15.05.1959 Tarihli ve 7269 sayili Umumi Hayata Miiessir
Afetler Dolayisiyla Alinacak tedbirlere yapilacak Yardimlara Dair Kanunun 2.
Maddesine gore tespit ve ilan olunan deprem bolgelerinde yeniden yapilacak,
degistirilecek, biiyiitiilecek resmi ve 6zel binalarin ve bina tiirii yapilarin tamaminin
veya boliimlerinin depreme dayanikli tasarimi ve yapimi ile mevcut binalarin deprem
oncesi veya sonrasinda performanslarimin degerlendirilmesi ve gii¢lendirilmesi igin

gerekli kurallari ve minimum kosullari belirlemektir ™.

06.032007 tarih ve 26454 sayili resmi gazetede yayinlanan bu yonetmelik ile
deprem bolgelerinde yapilacak yapilara belli standartlar getirmek istenmistir.
Kentsel donilisiim uygulamalarinda yapilacak yapilar da bu standartlara uygun olarak

yapilma zorunlulugu bulunmaktadir.

3.1.14. Yapi Denetim Uygulama Yonetmeligi

Yapt Denetim Uygulama Yonetmeligi MADDE 1- “ Bu yénetmeligi amact,
29.06.2001 tarihli ve 4708 sayili Yapir denetimi hakkinda kanuna gore faaliyet
gosteren  Yapt Denetim Komisyonunun yapt denetim  kuruluslarimin  ve
laboratuarlarin  kurulus ve c¢alismalari; yapt denetim kuruluslarinda ve
laboratuarlarda gérev alacak denet¢i mimar miihendisler ile diger gérevlilerde
aranacak nitelikler; ilgili idare, proje miiellifi, yapt miiteahhidi, santiye sefi, yapi
sahibi ile yapr denetim kuruluslarini ortaklarinin gorev ve sorumluluklari, yapi
denetim hizmet sozlesmesinin diizenlenmesi ve hizmet bedellerinin 6denmesi; yapi
denetim kuruluglari ile bu kuruluglarin denet¢i ve hizmet bedellerinin édenmesi yapi
denetim kuruluglart ile bu kuruluslarin denetci ve kontrol elemant mimar ve
miihendislerin sicil raporlarimin tutulmasi, yapilara sertifika ve kontrol elemant
mimar ve miihendislerin sicil raporlarimin tutulmasi, yapilara sertifika verilmesi ve

kanunun uygulamast ile ilgili usul ve esaslart belirlemektir”. Denilmektedir.
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05.02.2008 tarih ve 26778 sayili bu yonetmelik ile 6zellikle iilkemizin sanayi
ve ticaret merkezlerinin yogun oldugu bolgede “Marmara depremi” olarak hafizalara
gecen depremde ugranilan can ve mal kayiplarin bundan sonra yapilacak yapilarda
bir daha yasanmamasi ic¢in alinan tedbirleri igermektedir. Kentsel doniisiim
uygulamalarinda yapilacak yeni yapilarin bu yonetmelige uygun olarak yapilmasi

gerektiginden burada incelemek geregi hasil olmustur.

3.1.15. Planh Alanlar Tip imar Yénetmeligi

Planli Alanlar Tip Imar Yo6netmeligi MADDE 1- “(Degisik: 19.08.2008-
26972) s. RG:03.05.1985 tarihli ve 3194 sayili Imar Kanunu hiikiimlerine
dayanilarak hazirlanmis bulunan bu yonetmelik, belediye sinirlari ve miicavir alan
smrlart igerisinde veya disinda imar plani bulunan alanlarda uygulanir.”

denilmektedir.

02.11.1985 tarih ve 18916 sayili bu yonetmelikle, imar plani bulunan
alanlarda parselasyon durumlari, yapilacak bina kitleleri bilhassa ayrik ya da bitisik

bina yapilacagi, binalarin tertip ve yiizey sekilleri belirlenmek i¢in diizenlenmistir.

3.1.16. Plansiz Alanlar imar Yénetmeligi

Plansiz Alanlar Imar Yénetmeligi MADDE 1- “ Bu ydnetmeligin amac.
Belediye ve miicavir alan surlart icinde ve disinda kalan ve plant bulunmayan
alanlardaki yapilagmalarin fen saghk ve c¢evre sartlarina uygun tesekkiiliinii

saglamaktir.”

02.11.1985 tarih ve 18916 tarihli bu yonetmelik ile imar ve plan1 bulunmayan
alanlarda yapilacak yapilagsmalarin fen saglik ve cevreye uyumlu halde yapilmasin

temin etmek i¢in diizenlenmistir.

3.1. KENTSEL DONUSUMUN MEVZUATININ DEPREM RiSKi
ACISINDAN INCELENMESI

Depremle ilgili yapilan 6nemli ¢alismalardan biri JIKA ( Japonya Uluslar

aras1 Isbirligi Ajansi) Japon hiikiimetinin teknik yardim programlarindan sorumlu
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resmi bir kurulustur. Japon Hiikiimeti ile Tiirk Hiikiimeti arasinda yapilan anlagsma
cercevesinde JICA Tiirkiye’ de bazi calismalara katilmustir. Istanbul ili sismik
Mikro- bolgeleme dahil Afet Onleme ya da azaltma temel plan1 calismasi 6rnek
olarak gosterilebilir. Bu ¢alismaya Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi JIKA ile yapmis
oldugu bir anlagsma c¢ercevesinde katilmistir. Bu calismada Zemin ve Deprem
inceleme miidiirliigli, Belediyeye bagli midiirliikler ve diger kuruluslar koordineli bir

sekilde calisarak bir rapor hazirlamislardir.

JIKA’nin raporu daha cok “Tiirkiye’de afet yonetimi ile ilgili Yasal

Sistemler” basligini tasimaktadir. Imar yasalar1 bashigi altinda;

1982 Anayasasinin Konut Hakki, Ulusal kalkinma Plan1 adi altinda
1930’lardaki planlara deginilmis 1962’ den bu yana hazirlanan beser yillik kalkinma
planlariin igerikleri tablolarla gosterilmistir. 3194 sayili imar kanunu planli ve
plansiz alanlardaki uygulamalar ile gecekondu mevzuatinin gelisimi ve 1999°daki
depremden sonra giivenli yapilarin yapilmasini saglamak i¢in ¢ikartilan kararnameler

ele alinmugtir. **°

Yine ayni1 raporun afet yonetimi ile ilgili yasal sistemler baglig1 altinda, 1982
Anayasa’sindaki olaganiistii hallerde temel hak ve hiirriyetlerde meydana gelebilecek
kisitlamalar, Ulusal kalkinma planlarindaki dogal afetlerle ilgili hiikiimler, afet
zararlarmin en aza indirilmesi yonelik sosyal ve hukuki kurumsal teknik altyapinin

olusturulmasi, zorunlulugundan s6z edilmistir.

7269 sayil1 Umumi Hayata Miiessir Afetler Dolayisiyla Alinacak tedbirler ve
yonetmelikler ele alinmustir. Ayrica deprem alaninda insa edilecek yapilara dair
diizenlemeler ele alinmis ilki 1944 yilinda yapildigi ve 1996 yilinda baska bir
diizenlemenin yapildig1 belirtilmis olup, afet bolgesinde yapilacak yonetmeliklerin

1998 de yiiriirliige girdigi belirtilmistir,

115 Unal, Yiicel, Tiirk Sehir Planlama ve Imar Mevzuatinin Kentsel doniisim ve Deprem

Agirlikli Incelenmesi, Ankara, 2008, s. 284.
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Son olarak zorunlu deprem sigortasi ele alinmig olup 1999’dan itibaren

yapilan yasal diizenleme ve olusturulan fondan séz edilmistir. **°

JICA’ nen afet yOnetimi i¢in mevzuatimizda yaptig1 incelemeden sonra
birtakim Onerileri olmustur. Gerek afet yonetimi ve gerekse kentsel doniistim ig¢in
yapilacak calismalarda istifade edilebileceginden bunlara temas etmek geregi

dogmustur. Bu 6neriler sunlardir;

Imar kanununda afetlerle ilgili eksiklikleri bulundugu, Planlama ve imardaki
yetki dagmikligima deginilmistir. Yetkilerin tek elde toplanmasi gerekliligi
vurgulanmigtir. Yapilagsma siirecinde insaatin denetimi konular1 diizenlenmistir.
Kacak ingaatlar ile ilgili mevzuatin yetersiz oldugu vurgulanmistir. Asil kentsel
dontisiimiin alt yapisin1 olusturmaya isaret ettigi i¢in asil onemli nokta diizensiz
yapilarin bulundugu alanlardaki yapilarin iyilestirilmesi ve afete kars1 dayanikli
uygun bir yere tasinmasi glindeme getirilmistir. Ayrica deprem sigortasi konusunda

giiclendirme ¢aligmalariin sigorta primlerine yansitilmasi 6nerilmistir.

Ekonomik zenginliklerinin % 90 1 ciddi deprem riski olan bir bdlgede
bulunan Tirkiye’nin 15.000 km ana aks olmak iizere deprem dogurganligina sahip
24.500 km uzunlugunda canli fay hatti bulunmaktadir. 1903 yilindan giiniimiize
kadar gerceklesmis bulunan 130 depremde 100 bin insan ve iki milyon ev yikilmistir.
1999 yilinda meydana gelen depremde 17.480 vatandasimizi kaybettik. 44.000
insanimiz yaralandi. 110.000 den fazla bina yikildi. Milli gelirimizin %10- 15 i (
20.milyar dolar) 45 saniye icerisinde kaybedildi. Ayrica 68.000 konut, 10 bin isyeri
hasar gormiistiir. Bundan baska depremin insanimiz iizerinde psikolojik olarak

biraktig1 izler heniiz tam olarak belirlenmis degildir. '

3.2. KENTSEL DONUSUM VE INSAN HAKLARI

Kentlerin yoksul bolgelerinde yapilan kentsel doniisiim zaten yoksul olan ve

kirilgan birey ve gruplar1 daha da yoksul ve kirillgan hale gelmelerine yol agmaktadir.

116 Unal, Yiicel, s. 285.
117 Can, Hiisnii, Tiirkiye’nin Deprem Gergegi Paneli, Gazi Universitesi Deprem Arastirma

ve Uygulama Merkezi Yayini, Ankara, 2010 ( Sonug bildirisi)
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Kentsel dontisiim projeleri nedeniyle evlerini terk etmeye zorlanan insanla, basta
barinma olmak tizere, istthdam, egitim, saglikli ¢evrede yasama politik karar verme
siireclerine katilim gibi en temel haklardan da mahrum birakilmaktadirlar. Kentte
insan haklar1 sartlar1 ve bildirgelerinin igerikleri ile kentsel doniisiimle iligkisini

vurgulayan uluslar aras1 birden ¢ok bildirge mevcuttur.

“Diinya Kent Hakki Sarti” ( UNESCO, UN- HABITAT ISSC, 2005),
“Avrupa Kent Haklar1 Deklarasyonu” ( The European Declaration of Urban Rights) ,
“Avrupa Kentte Kadmlar Sarti” ( Europan Charter For Women in The Cty),
“Brezilya Kent Yasas1” ( The Statue of the. City), “Montreal Haklar ve
Sorumluluklar Sartr” (NISCO, UN-HABITAT, ISSC,2006 b) Belirtilen bu sartlarla
kent Olgeginde taninmasi ve uygulamaya konulmasi talep edilen haklar on dort
baslikta siralanmistir. Bunlar; “Esitlik ve ayrimcilia ugramama hakki, Barinma
hakki, Saglik hakki, Egitim hakki, Calisma hakki, Giivenlik hakki, Katilim ve
demokratik temsil hakki, Uyumlu gelisme hakki, Cevre hakki, altyapi ve Kamusal

hizmetler hakki, Ulagim hakki, Dinlenme ve spor hakki, Bilgi edinme hakki. 118

Kentsel doniisiimler bazen yerel yonetimlerin uygulamak istedikleri kentsel
miidahaleleri mesrulastirmak i¢in kullanmaktadirlar. Teoride, farkl 6lgeklerde kentte
bozulan ve ¢okiintiiye ugrayan bu alanlari iyilestirmek, kiiltiirel miras1 korumak, yeni
is alanlar1 olusturma, deprem riski altindaki bolgelerde yeni ve saglam yapilar insa
etme, turistik ¢ekim alanlar1 olusturmak hedefleri ile mesru hale getirilmenin bir
araci olarak kullanmakta olduklarini deklare ederler. Ancak uygulamada bu tiir
projelerde sdylenenin aksine, katilim sdzlesmelerine ragmen bolgede yasayanlarin
fikirlerini almama, rant Glgekli olma, kamulastirma vasitasiyla kent arazisine el
koyma, zorla evden ¢ikarma, sadece fiziksel miidahale ile sinirli kalma, kentin ve
kentlinin gergek ihtiyaglar1 dogrultusunda degil de kent yonetimleri ve

sermayedarlarin talepleri cevaplandiriimaktadir.

Kentsel doniisiim projeleri, cogunlukla ¢okiintii olarak tanimlanan yoksul ve
kirilgan gruplarin yasadiklar1 bolgeleri hedef almaktadirlar. Bu bolgelerde ulagim,
saglik, uygun dinlenme alani, saglikli gevre, spor alanlari, altyapr hizmeti alma,
kamusal hizmet alma ve uygun konutlar bakimindan yetersizdirler. Kentsel doniisiim

projeleri, tepeden inme yapilmakta, karar verme siirecinde katilimlarin

18 Sadri, Senem, Zeybekoglu, Kentsel Doniisiim ve insan Haklari, Istanbul, 2013, s.1-13.
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saglanmamasi, kamulastirma yoluyla miilksiizlestirme ve zorla evden ¢ikarma
uygulamalari, projenin uygulama sirasinda kolluk giiclerinin uyguladigi baski ve
siddet, barinma basta olmak iizere bilgi edinme katilim ve demokratik temsil, saglik,

egitim, ¢alisma ve glivenlik ihlal edilmesine yol agmaktadir. 19

3.3. KENTSEL DONUSUM VE iMAR PLANLAMASI

3194 Sayili Imar Kanununun 7/ a maddesinde belirtilmistir. Buna gore
halihazir haritalarin yapilmasi zorunludur. Halihazir haritalar1 bulunmayan yerlesim
yerlerinin haritalar1 belediyeler ve valiliklerce yapilir veya yaptirilir. Belediye bu tiir
planlar1 ya kendi teknik personeli veya iller bankasina ( Ilbank) yetki vermek

suretiyle ya da dogrudan harita miithendislerine ihale edilmesi suretiyle yaptirabilir.

Bu haritalar hangi yontemle yapilirsa yapilsin belediye ve miicavir alani
sinirlart igerisinde ise Belediye baskaninin, Belediye ve miicavir alanlarin sinirinin

disinda ise valinin onayi ile ytirtirliige girer.

3194 sayili imar kanunu Madde 8 — “ Planlarin hazirlanmasinda ve yiiriirliige
konulmasinda asagida belirtilen esaslara uyulur.
a) Bolge planlari; sosyo - ekonomik gelisme egilimlerini, yerlesmelerin geligme
potansiyelini, sektorel hedefleri, faaliyetlerin ve alt yapilarin dagilimini belirlemek
tizere hazirlanacak bolge planlarini, gerekli gordiigii hallerde Devlet Planlama
Teskilat1 yapar veya yaptirir.
b) Imar Planlar;; Nazim Imar Plam ve Uygulama Imar Planindan meydana gelir.
Mevcut ise bolge plam1 ve cevre diizeni plan kararlarina uygunlugu saglanarak,
belediye sinirlar1 i¢inde kalan yerlerin nazzim ve uygulama imar planlar ilgili
belediyelerce yapilir veya yaptirilir. Belediye meclisince onaylanarak ylirtirliige
girer. (Degisik dordiincii ciimle: 8.8.2011- KHK-648/21 md.) Bu planlar onay
tarithinden itibaren belediye baskanlifinca tespit edilen ilan yerlerinde ve ilgili
idarelerin internet sayfalarinda bir ay siireyle es zamanl olarak ilan edilir.(1) Bir

aylik ilan siiresi i¢inde planlara itiraz edilebilir. Belediye baskanliginca belediye

119 gadri, Ae, 5.13-14.
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meclisine gonderilen itirazlar ve planlari belediye meclisi on bes giin iginde
inceleyerek kesin karara baglar.

Belediye ve miicavir alan disinda kalan yerlerde yapilacak planlar valilik veya
ilgilisince yapilir veya yaptirilir. Valilikge uygun goriildiigii takdirde onaylanarak
yuriirliige girer. (Degisik glincii ciimle: 8.8.2011- KHK-648/21 md.) Onay
tarihinden itibaren valilikge tespit edilen ilan yerinde ve ilgili idarelerin internet
sayfalarinda bir ay siireyle es zamanli olarak ilan edilir. (1) Bir aylik ilan siiresi
icinde planlara itiraz edilebilir. Itirazlar valilige yapilir, valilik itirazlar1 ve planlari
on bes giin igerisinde inceleyerek kesin karara baglar. Onaylanmig planlarda
yapilacak degisiklikler de yukaridaki usullere tabidir. Kesinlesen imar planlarinin bir
kopyasi, Bakanliga gonderilir. Imar planlar1 alenidir. Bu aleniyeti saglamak ilgili
idarelerin gorevidir. Belediye Bagkanligi ve miilki amirlikler, imar planinin tamamin
veya bir kismin1 kopyalar veya kitapgiklar haline getirip ¢ogaltarak tespit edilecek
ticret karsiliginda isteyenlere verir.

c) (Ek: 3.7.2005 - 5403/25 md.) Tarim arazileri, Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi
Kanununda belirtilen izinler alinmadan tarimsal amag¢ disinda kullanilmak iizere

planlanamaz.”

Ancak Imar kanunun 9. Maddesi ile umumi hayata miiessir afetler ve
gecekondu kanunu uygulamasi toplu konut yapiminda ve birden fazla belediye
siirlart igerisinde kalan yerlerde dogrudan Cevre ve Sehircilik Bakanligi (

bayindirlik ve iskan bakanligr) yetkili kilmmuistir.*?

5216 Sayili Biiyiiksehir Belediye Kanununa Goére Plan Yapma Yetkisi 7.
Maddede belirtilmistir. Buna gore Cevre diizeni planina uygun olmak kaydiyla
Biiyiiksehir belediye ve Miicavir alan sinirlari iginde 1/ 5000 ile 1/ 25000 arasindaki
her 6lcekte nazim imar plan1 yapmak, yaptirmak, onaylama ve uygulama yetkisi

Biiyiiksehir Belediyesi yetkilidir.

Afet Riski Altindaki Alanlarin Dontistiiriilmesi Hakkinda Kanun MADDE 8-

“(1) Bu Kanun uyarinca kamu kaynagi kullanilarak gerceklestirilen her tiirlii mal ve

120 K alabalik, Halil, imar Hukuku Dersleri, (Planlama, Arsa, Yapi, koruma) Ankara, 2003, s.
68-69 .
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hizmet alimlart ile yapim isleri, 4734 sayili Kanunun 21 inci maddesinin birinci

fikrasinin (b) bendinde belirtilen hdllere dayanan islerden sayilir.

(2) Bakanlik, T OKI ve Idare; damsmanlik, yvazilim, arastirma, her tir ve
Olgekte harita, etiit, proje, kadastro, kamulastirma, mikro bélgeleme, risk yonetimi ve
sakinim plam ¢alismalarini, her tiir ve olgekte plan yapimi ve imar uygulamast
islerini ve donitisiim uygulamalarini, 4734 sayili Kanun kapsamindaki idareler ile
akdedecekleri protokoller ¢ergevesinde 4734 sayili Kanuna tabi olmaksizin ortak

hizmet uygulamalar: suretiyle de gerceklestirebilirler.”

Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun MADDE 8-
de yapilan diizenleme ile 3194 sayili kanundaki diizenlemeye ilaveten Cevre ve
Sehircilik Bakanli, TOKI ve idare (Idare: Belediye ve miicavir alan sinirlari i¢inde
belediyeleri, bu smirlar diginda il 6zel idarelerini, biiyiiksehirlerde biiyiliksehir
belediyelerini ve Bakanlik tarafindan yetkilendirilmesi halinde biiyiiksehir belediyesi
siirlart igindeki ilge belediyelerini) tarafindan plan ¢aligmalar1 yapilabilmesine

olanak saglanmistir.

Kentsel Doniisiim ¢alismalarini asli gorev edinmis bulunan Cevre ve
Sehircilik Bakanligi, 644 Sayili Cevre ve Sehircilik Bakanliginin Tegkilat ve
Gorevleri hakkinda KHK ile daha 6nce belediyelerde olan baz1 yetkileri kendisinde

toplamistir. Bunlar;

e “Sarth kosullar icerisinde imar ve parselasyon planlari yapmak, yap:

ruhsat1 ve kullanma izni vermek,
o Belediyeleri denetlemek,
e Kentsel doniisiim ve TOKI ile ilgili yetkiler
e Yatirimlara iliskin plan, parselasyon ve ruhsat islemleri
e Hazine tasinmazlarina ait plan yapma yetkisi,

e Miicavir alan smirlarini belirlemek,
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e Kiy1 ve dolgu alanlar ile ilgili yetkileri Cevre ve sehircilik bakanligi kendi

uhdesinde toplarmstlr.”121

3.4. KENTSEL DONUSUM VE MULKIYET SORUNU

Miilkiyet hakki gerek i¢ hukukumuzda ve gerekse uluslararast s6zlesmeler ile

teminat altina alinmustir.

Insan haklar1 evrensel beyannamesi MADDE 17- 1. Herkesin tek basia veya
baskalartyla ortaklasa miilkiyet hakki wvardir. 2. Hi¢ kimse keyfi olarak

miilkiyetinden yoksun birakilamaz. %

1982 t. 2709 s T.C. Anayasas1 Miilkiyet hakki baslig1 altinda; MADDE 35-*
Herkes, miilkiyet ve miras haklarina sahiptir. Bu haklar, ancak kamu yarar
amaciyla, kanunla sinirlanabilir. Miilkiyet hakkimin kullanilmas: toplum yararina

aykirt olamaz.” Seklinde diizenleme yapilmustir.

4721 Sayili Tiirk Medeni Kanunumuz miilkiyet hakkinin igerigi bashikli 683.
Maddesinde  “Bir seye malik olan kimse, hukuk diizeninin simirlar: iginde, o gey
tizerinde diledigi gibi kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisine

sahiptir.

Malik, malim haksiz olarak elinde bulunduran kimseye karsi istihkak davasi
agabilecegi gibi, her tiirlii haksiz el atmanin dnlenmesini de dava edebilir.” seklinde

diizenleme yapilmistir.

121 Yangin, Yilmaz, Mat, Hidayet, Nurdogan, Unal, Yeni Belediye Kanunu Cercevesinde
Kentsel Doniisiim, Imar uygulamalari, ve 2B Arazi Satislar1, Ankara, 2013, s. 117.

%2 insan Haklar1 Evrensel Beyannamesi Birlesmis Milletler Genel Kurulu'nun 10 Aralik
1948 tarih ve 217, A(1ll) sayili Karariyla ilan edilmistir. 6 Nisan 1949 tarih ve 9119 Sayili,
Bakanlar Kurulu ile "Insan Haklar1 Evrensel Beyannamesi'nin Resmi, Gazete ile
yaymlanmasi yayimdan sonra okullarda ve diger egitim, miiesseselerinde okutulmasi ve
yorumlanmas: ve bu Beyanname hakkinda radyo ve gazetelerde miinasip nesriyatta
bulunulmasi1" kararlastirilmistir. Bakanlar Kurulu Karar1 27 Mayis 1949 tarih ve 7217 Sayili

Resmi Gazete'de yaymlanmustir.
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Bu diizenlemelerden hareketle miilkiyet, sahibine hukuk diizeni igerisinde
diledigi sekilde kullanma, yararlanma ve tasarruf etme hakki verir. Hak sahibi sahip
oldugu mala karsi her tiirli miidahalenin haksiz el atmanin def edilmesini
isteyebilecegi gibi istihkak ve tazminat talebinde bulunabilir. Miilkiyet esya tizerinde
hukuk diizeninin sinirlart i¢cinde kalmak kaydiyla en genis yetkiler saglayan “ayni

haktir**?

Hukuk sisteminin bu yetkiyi az ya da ¢ok sinirlamasi miilkiyet hakkinin ayni
haklar icerisinde en genis yetkiyi sagladigi yolundaki temel fikri degistirmez.
Miilkiyet, aktif ve pasif olmak iizere malikine iki grup yetki saglar. Medeni
Kanunumuz eski hukuklarin mutlak tasarruf serbestisi fikrinden ayrilarak, kanun

dairesinde yani hukuk diizeni igerisinde malda tasarruf edilebilecegi diizenlenmistir.

Miilkiyet hakkinin somut igerigini tayin eden kisitlamalar malin menkul ve
gayrimenkul olmasina gore degigsmektedir. Miilkiyet hakkinin kisitlanmasindan en
onemli ikisini belirtelim. Birinci kisitlama Anayasa’nin 35 maddesinde belirtilen
“miilkiyet hakkinin toplum yararina aykir1 kullanilamayacagi” diger kisitlama ise,
Tirk Medeni Kanunu; Madde 2 de diizenlenen diirtistlik kuralidir. Nitekim TMK
Madde 2. “Herkes, haklarini kullanirken ve borg¢larimi yerine getirirken diiriistliik

kurallarina uymak zorundadir.
Bir hakkin agik¢a kotiiye kullanilmasini hukuk diizeni korumaz.”

Miilkiyetin pasif koruyucu yetkisi ise; Tiirk Medeni Kanunu Madde 683/2 de
“ malik malin1 haksiz olarak elinde bulunduran kimseye karsi istihkak davasi
acabilecegi gibi, her tiirlii haksiz el atmanin 6nlenmesini de dava edebilir.” Denilerek
bu davalar miilkiyet hakkindan kaynaklanir ve varliklarint miilkiyet hakkindan

ayrilmaz bir bigimde siirdiiriirler 4

Ayni haklardan olan miilkiyet hakkinin bahsettigi genis yetkiler mutlak
manada smnirsiz bir hak degildir. Miilkiyet hakki, malikine kullanma, yararlanma ve

123 Boke, Veli, Kamulastirma Kanunu ve Kamulastirma, Ankara, 2003, s. 21.
124 Oguzman, M Kemal, Seligi Ozer, Esya Hukuku, Istanbul, 1992. S.269-272.
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tasarruf etme hakki verdigi gibi ayn1 zamanda toplum yararina aykiri kullanmama

odevi yliklemektedir.

Kentsel doniisiim projelerinde kentlerin daha giizel bir yapiya kavusmasini
kohnelesmis ve ¢okiintii haline gelmis kentin i¢ kisimlarinda bulunmalarina ragmen
kent yasamindan uzak kalmis alanlarin tekrar eskiden oldugu gibi canlandirmak.
Kentin bu alanlarin1 medeni ve sihhi sartlarini iyilestirecek ve kenti giizellestirecek
bu amagla yapilacak uygulamalarin birligi ve devamini getirilmesi i¢in uygulanacak
birtakim kurallar getirilecektir. Bu durumda bu tiir alanlarda tasinmaz maliklerine
taginmazlarinin iizerinde mutlak hakimiyet smirlamasi getirilecektir. Yapilacak
binalarda belli sekillere uyulmasi, belli bir yiiksekligin asilmamasi, seklinde tezahiir

edebilecektir.

Yukarida miilkiyet hakkinin bazi durumlar da smirlanabileceginden
bahsedilmistir. Anayasamizin 35. Maddesinde miilkiyet hakkinin kamu yarar1 amaci

ile sinirlandirilmasi da kanun ile miimkiin olacagi belirtilmistir.

Miilkiyet hakki mutlak bir hak olmadigr i¢in kentsel doniisiim alanlarinda
yapilacak yapilarin kente belli bir giizellik ve daha baska fonksiyonlar tasiyacak
alanlar olusturulacagindan burada yapilacak yapilarin belli kat ile sinirlandirilmasi ve
bazi diizenlemeler ile kisitlandig1 takdirde mal sahiplerine ayr1 bir tazminat 6denmesi
s0z konusu olmayacaktir. Zira yapilan yeni yapilanma 6ziinde zaten bu alanlarin bir

biitiin olarak degerini artiracaktir.

Anayasa Mahkemesi 21.6.1989 tarih, 1988/34 E, 1989/26 K. Sayil1 ilaminda
Miilkiyet kavraminin anlami ve boyutlar1 ile hukuki yapisi, toplumlarin zaman
icindeki gelisme ve bunun sonucu olarak Anayasalarin benimsedigi toplumsal ve

siyasal sisteme gore bi¢cimlenir.

Taginmaz miilkiyetinin siirlandirilmast ile toplum adina kismen veya
tamamen kaldirilmas1 veya 6zel durumlara tabi tutulmasi Anayasa'nin gosterdigi

sinirlar icinde ancak yasa ile belirlenir.

Miilkiyet kavrami toplum diizeninin bir pargasi olarak toplumsal biitiinliik ve

toplum yarari ile birlikte sekillenir. Cagin gerektirdigi yasam diizeninin kurulmasi,
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modern anlamda; imar, saglik ve diger teknik alt yapilarin yapilmasini gerektirir. Bu
alt yapilar kurulmadan cagdas toplumsal hayat ve diizen kurulamaz. Bu itibarla
modern Devlet diizeninde tasinmaz miilkiyet iilke ve kent altyapisinin gerektirdigi

sorun ve gerceklerle bir biitiindiir.

Anayasa'nin Miilkiyet hakkini diizenleyen 35. maddesinde; "Bu haklar, ancak
kamu yarar1 amaciyla, kanunla sinirlanabilir. Miilkiyet hakkinin kullanilmas1 toplum
yararina aykiri olamaz" denilmektedir. Anayasamizda miilkiyet hakki mutlak bir hak
olarak taninmamus, kisi yarari ile toplum yararinin ¢atistigr yerlerde toplum yararinin
iistlin tutulmasi1 Ongodriilmiis ve miilkiyetin sosyal islevi, toplum yararina uygun
kullanma ile o6zdeslestirilmigtir. Miilkiyet hakkinin buna aykiri kullanilmasina

Anayasa olur vermemektedir.

Anayasa Mahkemesi, kimi kararlarinda miilkiyet hakkini, sosyal yarar
acisindan ele almis ve Anayasa'nin 35. maddesinde yer alan hiikiimlerin anlamina
uygun bi¢cimde yorumlamistir. Bu maddenin son fikrasi, "miilkiyet hakkinin
kullanilmasi toplum yararina aykir: olamaz" bi¢iminde diizenlendigine gore sahibinin
miilkiyet hakki i¢inde bulunan engel olma, kullanma ve yararlanma yetkileri toplum

yararina sinirlanabilecektir.

Anayasa’nin 35. Maddesi, miilkiyet hakkinin bireyin istedigi sekilde
kullanabilecegi bir hak ve siirsiz bir 6zgiirlik olma niteligini kaybettigini kamu

yarar1 amactyla sinirlanabilecegini kabul etmistir.

Anayasa Mahkemesi, Yargitay’in uygulamalari ile miilkiyet hakkinin su
niteliklere sahip oldugu goriilmektedir. Miilkiyet hakki mutlak ve sinirsiz bir hak
degildir. Aksine malik ve toplum yararina ddevler yiikleyen bir haktir. Yine miilkiyet
hakki toplum yararma aykir1 kullanilamaz, bu 6dev herkese uygulanabilecek genel

bir hiikiimdiir. Malik hakkini kullanirken toplum menfaatini ihlal etmemelidir.

Tiirk Medeni Kanunu’nun 718. Maddesi miilkiyet hakkinin muhtevasina ve

kullanilmasina konmus rizai ve kanuni tiim sinirlamalari igermektedir.

Ozel hukuktan dogan sinirlamalar drnek olarak “istirak halinde miilkiyet” ve

“miisterek miilkiyet” verilebilir. Istirak halinde miilkiyette her serik malin
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tamamina ortak oldugu halde o seye tasarruf ancak seriklerin( ortaklarin) tamaminin

katilmasiyla gerceklesebilir. 1°

Miilkiyet hakki ancak kanunla ve kamu yarar1 amaciyla sinirlanabilir. 2709 s.

T.C. Anayasast MADDE 46- (Degisik: 3.10.2001-4709/18 md.)

“Devlet ve kamu tiizelkisileri; kamu yararimin gerektirdigi hallerde, gergek
karsiliklarimi pesin 6demek sartiyla, ozel miilkiyette bulunan tasinmaz mallarin
tamamini veya bir kismini, kanunla gosterilen esas ve usullere gore, kamulastirmaya
ve bunlar iizerinde idari irtifaklar kurmaya yetkilidir. Kamulastirma bedeli ile kesin
hiikme baglanan artirim bedeli nakden ve pesin olarak odenir. Ancak, tarim
reformunun uygulanmasi, biiyiik enerji ve sulama projeleri ile iskan projelerinin
gerceklestirilmesi, yeni ormanlarin yetistirilmesi, kiyilarin korunmasi ve turizm
amaciyla kamulastirilan topraklarin bedellerinin 6denme sekli kanunla gosterilir.
Kanunun taksitle 6demeyi ongorebilecegi bu hallerde, taksitlendirme siiresi bes yul
asamaz,; bu takdirde taksitler esit olarak 6denir. Kamulastirilan topraktan, o topragi
dogrudan dogruya igleten kiiciik cificiye ait olanlarimin bedeli, her halde pesin
odenir. Ikinci fikrada éngériilen taksitlendirmelerde ve herhangi bir sebeple
odenmemis kamulastirma bedellerinde kamu alacaklart i¢in o6ngériilen en yiiksek faiz

’

uygulanmr.’

Kentlerde yapilan imar planlarinin uygulanmasinda, belli hiza ve yiikseklige
uyma, mesken olarak ayrilan yerlere isyeri yapmama, yiiksek binalarin yogun oldugu
bolgelerde hava araligi birakma, askeri kamu mallar1 civarinda yasak bolge birakma
gibi irtifaklar idare tarafindan konulan miilkiyet hakkina getirilen sinirlamalara 6rnek

olarak verilebilir.

6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin doniistiiriilmesi hakkindaki kanun
MADDE 3- (1) “...Bakanlikca veya Idarece yaptirilan riskli yapi tespitlerine karsi
maliklerce veya kanuni temsilcilerince on bes giin icinde itiraz edilebilir. Bu
itirazlar, Bakanligin talebi iizerine iiniversitelerce, ilgili meslek disiplini 6gretim
tiyeleri arasindan géreviendirilecek dort ve Bakanlik¢a, Bakanlikta gorevli ii¢ kisinin

istiraki ile teskil edilen teknik heyetler tarafindan incelenip karara baglanir.

125 Kilig, Halil, Gayrimenkul Davalar1, Cilt, I, Ugiincii bask1 Ankara, 2006, s. 18.
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Bakanlik veya Idare tarafindan yapilan tespit isleminin masrafi ilgili tapu
miidiirliigiine bildirilir. Tapu miidiirliigii, binanin paydaslarinin miiteselsil sorumlu
olmalarint saglamak tizere tapu kaydindaki arsa paylart iizerine, masraf tutarinda
miisterek ipotek belirtmesinde bulunarak Bakanlhiga veya Idareye ve binamin ayni ve

sahsi hak sahiplerine bilgi verir.

(2) Riskli yapilar, tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesinde belirtilmek iizere,
tespit tarihinden itibaren en ge¢ on is giinii icinde Bakanlik veya Idare tarafindan
ilgili tapu miidiirliigiine bildirilir. Tapu kiitiigiine islenen belirtmeler hakkinda, ilgili

tapu miidiirliigiince ayni ve sahsi hak sahiplerine bilgi verilir.”

6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin doniistiiriilmesi hakkindaki kanun
( kentsel doniisiim kanunu ) ile riskli yapilarin tespit edilmesinde meydana gelecek

olan giderleri mal sahipleri aleyhine ipotek tesis edilebilecegi diizenlenmistir.

Haklarin objektif hiisniiniyete uygun olarak kullanilmasi, diiriistliik, objektif
iyl niyet kurallarina uygun olarak davranma 6devi hukukun biitiin alanlar1 igin
gecerlidir. Miilkiyet hakki kullanilirken de digerlerinin miilkiyetine zarar vermemesi

gerekirken tehlike yaratmamasi gerekmektedir.

Malik Kamulastirmaya Katlanmak Zorundadir. T.C. Anayasast MADDE 46-
(Degisik: 3.10.2001-4709/18 md.)

“Devlet ve kamu tiizelkisileri; kamu yararmmin gerektirdigi hallerde, gergek
karsiliklarimi pesin 6demek sartiyla, ozel miilkiyette bulunan tasinmaz mallarin
tamamint veya bir kismini, kanunla gosterilen esas ve usullere gére, kamulastirmaya

1

ve bunlar tizerinde idari irtifaklar kurmaya yetkilidir ...’

Devlet veya kamu tiizelkisileri; kamu yararmin gerektirdigi hallerde
karsiliklar1 pesin 6denmek sartiyla 6zel miilkiyette bulunan tasinmazlarin tamamini

veya bir kismin1 kamulastirmaya ve idari irtifaklar kurmaya yetkilidir. 126

Tiirk Medeni Kanunu MADDE 753- “Bir kimse kendisini veya baskasini
tehdit eden bir zarari veya o anda mevcut bir tehlikeyi ancak baskasinin tasinmazina

miidahale ile onleyebilecek ve bu zarar ya da tehlike tasinmaza miidahaleden

126 Kilig, Halil, A.e. s. 19.
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dogacak zarardan onemli olgiide biiyiik ise, malik buna katlanmak zorundadir.
Malik, bu yiizden ugradigi zarar i¢in hakkaniyete uygun bir denklestirme bedeli

isteyebilir.”

Bir kimsenin maruz kalacagi zarar1 def i¢in bir bagka kimsenin zararina sebep
oluyorsa sebep oldugu zarar biiylik olmamak kaydiyla bagkasinin miilkiine zarar
verebilir. Diger malik bu kiiclik zarara katlanmak zorundadir. Gerektiginde

denklestirici olmas1 bakimindan kii¢iik bir bedel talep edilebilir.
Tasinmazina Giren Hayvan Veya Meyvelerin Alinmasima Katlanma Odevi

Tiirk Medeni Kanunu Madde 752.- “Su, riizgdr, ¢ig veya diger dogal giiclerin
etkisiyle ya da rastlanti sonucunda baskasinin arazisine siiriiklenen veya diisen
seyler ile buraya giren biiyiik ve kiigiikbas hayvan, art ogulu, kanatli hayvan ve balik
gibi hayvanlarin hak sahipleri tarafindan aranmp alinmasina, arazi maliki izin
vermek zorundadir. Arazi maliki, bu yiizden ugradigi zararin denklestirilmesini
istemek ve denklestirme bedeli kendisine ddeninceye kadar o seyleri hapsetmek

hakkina sahiptir”

Tasinmazina bir bagkasinin malinin diismesi ar1 ogulunun konmasi tavugunun
girmesi gibi nedenlerle tasinmaz maliki diger kimsenin bu malin1 almasina miisaade

etmeye mecbur edilmistir.

35. 6306 SAYILI AFET RIiSKi ALTINDAKiIi ALANLARIN
DONUSTURULMESI HAKKINDA KANUNUN UYGULANMASI
SIRASINDA CIKABILECEK HUKUKI SORUNLAR

3.5.1. 6306 Sayih Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi

Hakkindaki Kanunun incelenmesi

6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda
Kanunun “kentsel doniisiim kanunu” hazirlanirken yasay1 hazirlayanlar halka, miilk
sahiplerine sormadan meslek ve sivil toplum kuruluslarinin, {iniversitelerin buna
benzer kurum ve kuruluslarin goriisleri alinmadan deprem tehlikesi gerekce
gosterilerek alelacele hazirlanmigtir. Yasanin uygulanmasini saglayan yonetmelikler

de yasaya bagli kalinarak halkin talepleri ve haklarin1 gézetme konusunda eksik ve
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temel hukuk prensiplerini hige sayarak diizenlenmistir. Bu nedenle s6z konusu yasa,

detayli bir sekilde ele alarak elestirel bir bakis agisiyla incelenecektir.

3.6.1.1. Kanunun Amaci

MADDE 1- (1) Bu Kanunun amaci; afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar
disindaki riskli yapilarin bulundugu arsa ve arazilerde, fen ve sanat norm ve
standartlarina uygun, saghkli ve giivenli yasama cevrelerini teskil etmek tizere

iyilestirme, tasfiye ve yenilemelere dair usul ve esaslari belirlemektir.

Stiphesiz Kentsel Doniisiim Kavrami 6306 sayili afet riski altindaki alanlarin
doniligiim yasasinin belirledigi alandan ¢ok daha genis bir alan1 kapsamaktadir.
Ancak bu kanunla idare temel haklardan olan miilkiyet hakki ve hak arama gibi
temel konularda dahi idarenin lehine diizenlemeler ile riskli alanlarin hizl bir sekilde

dontistiiriilmesinin yolunu agmak amaglanmuistir.

Yasa bir biitiin olarak incelendigin de idare ve bakanliga olabildigince genis
takdir yetkisi tanimaktadir. Bunun aksine miilk sahiplerinin haklarin1 ¢ok dar bir
alana hapsettigi gibi aleyhine olan diizenlemeler yoruma elvermeyecek kadar kesin

diizenlenmistir.

3.6.1.2. Kanunda Belirtilen Kurumlar ve Riskli Yap1 ve Rezerv Alanlarinin

Belirlenmesi

MADDE 2- Bu Kanunun uygulanmasinda;
a) Bakanlik: Cevre ve Sehircilik Bakanligini,

b) Idare: Belediye ve miicavir alan simirlart icinde belediyeleri, bu simirlar
disinda il ozel idarelerini, biiyiiksehirlerde biiyiiksehir belediyelerini ve Bakanlik
tarafindan yetkilendirilmesi halinde biiyiiksehir belediyesi simirlart igindeki ilge

belediyelerini,

¢) Rezerv yapt alani: Bu Kanun uyarinca gergeklestirilecek uygulamalarda

yeni Yerlesim alani olarak kullanilmak iizere, TOKI 'nin veya Idarenin talebine bagli
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olarak veya resen, Maliye Bakanliginin uygun goriisii alinarak Bakanlik¢a belirlenen

alanlar,

¢) Riskli alan: Zemin yapisit veya iizerindeki yapilasma sebebiyle can ve mal
kaybina yol acma riski tasiyan, Bakanlik veya Idare tarafindan Afet ve Acil Durum
Yonetimi Baskanlhiginin goriisii de alinarak belirlenen ve Bakanligin teklifi iizerine

Bakanlar Kurulunca kararlastirilan alani,

d) Riskli yapi: Riskli alan icinde veya disinda olup ekonomik omriinii
tamamlamis olan ya da yikilma veya agir hasar gérme riski tasidigi ilmi ve teknik

verilere dayanilarak tespit edilen yapiyi,
e) TOKI: Toplu Konut Idaresi Baskanhigim, ifade eder.

Kanun maddesinde Idare bakanlik ve TOKI gibi kurumlarm hangi kurumlar
olduklar1 acik¢a diizenlendigi i¢in burada tekrara lizum goriilmemistir. Daha ¢ok
riskli yap1 ve rezerv alani belirlenirken bu kurumlara verilen abartili yetkiler ele

alinacaktir.

Risk alani belirlenirken iki dnemli hususa dikkat ¢ekilmistir. Zemin yapisi
bozuk olacak ( deprem fay hatti, heyelan bdlgesi, taban sivisinin yiiksek oldugu
alanlar vs. ) Bir de tlizerinde yapilan yapilarin can ve mal kaybina yol agma ihtimali

olacak

Risk alanlarinin belirlenmesinde TOKI, (Toplu Konut idaresi), idare veya
miilk sahiplerinin bagvurusu ile Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 bir inceleme yapacak
olumlu buldugu talepleri Bakanlar Kuruluna sunacak Bakanlar Kurulu bu talebi
olumlu buldugu takdirde belirlenen alan risk alami olarak kabul edilebilecektir.
Burada bakanlik teknik bir inceleme yapmiyor. Dolayisiyla spekiilasyona agik bir
durum ortaya ¢ikmaktadir.

15.000m2 tistii olan yerlerde risk alan1 s6z konusu olup AFAD tan da goriis

alinmaktadir. 15.000 m2 altinda ise riskli yap1 olarak addedilmektedir.

Bakanlar Kurulunun risk alani olarak kabul ettigi bu kararina karsi ilk derece

mahkemesi olarak “Bakanlar Kurulu’'nun kisisel islem niteligindeki kesin ve
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yiiriitiilmesi zorunlu kararlar1 dolayistyla agilacak iptal ve tam yargi davalar™? ilk

derece mahkemesi sifatiyla Danistay’da dava acilabilmelidir.

3.6.1.3. Tespit, Tasinmaz Devri ve Tescil Islemleri

MADDE 3- (1) Riskli yapilarin tespiti, Bakanlik¢a hazirlanacak yonetmelikte
belirlenen usul ve esaslar cergevesinde masraflari kendilerine ait olmak iizere,
oncelikle yapr malikleri veya kanuni temsilcileri tarafindan, Bakanlik¢a
lisanslandirilan kurum ve kuruluslara yaptirilir ve sonu¢ Bakanliga veya Idareye
bildirilir. Bakanhk, riskli yapilarin tespitini siire vererek maliklerden veya kanuni
temsilcilerinden isteyebilir. Verilen siire icinde yaptiriimadigi takdirde, tespitler
Bakanlik¢a veya Idarece yapilir veya yaptirihr. Bakanlik, belirledigi alanlardaki
riskli yapilarin tespitini siire vererek Idareden de isteyebilir. Bakanlikca veya
Idarece yaptirilan riskli yapi tespitlerine karsi maliklerce veya kanuni temsilcilerince
on bes giin iginde itiraz edilebilir. Bu itirazlar, Bakanlhigin talebi iizerine
tiniversitelerce, ilgili meslek disiplini 6gretim iiyeleri arasindan goreviendirilecek
dort ve Bakanlik¢a, Bakanlikta gorevli ii¢ kisinin istiraki ile teskil edilen teknik
heyetler tarafindan incelenip karara baglamir. Bakanhk veya Idare tarafindan
vapilan tespit isleminin masrafi ilgili tapu miidiirliigiine bildirilir. Tapu miidiirliigii,
binanin paydaslarimin  miiteselsil sorumlu olmalarint saglamak iizere tapu
kaydindaki arsa paylar: iizerine, masraf tutarinda miisterek ipotek belirtmesinde
bulunarak Bakanhga veya Idareye ve binamin ayni ve sahsi hak sahiplerine bilgi

verir.

(2) Riskli yapilar, tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesinde belirtilmek iizere,
tespit tarihinden itibaren en gec on is giinii icinde Bakanlik veya Idare tarafindan
ilgili tapu miidiirliigiine bildirilir. Tapu kiitiigiine islenen belirtmeler hakkinda, ilgili

tapu miidiirliigiince ayni ve sahsi hak sahiplerine bilgi verilir.

Maliklerden herhangi birinin basvurmasi ile bakanlik veya idare harekete
gecerek riskli yapinin tespitini talep edebilir. Bu bagvuru iizerine bagvuran masraflari

karsilamak tizere bakanlik veya idare bir haftalik siire igerisinde ilgili yapinin

127 Candan, Turgut, Agiklamali Idari Yargilama Usulii Kanunu Ekim 2005, s.39.
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incelemesini yapmak zorundadir. Malikin yapmis oldugu bu masraflar idarenin
yapmis oldugu masraflar gibi otomatik olarak tasinmaz maliklerinin tapu sicil
kayitlarina her birini miisterek miiteselsil sorumlu olarak kaydedilemeyecek. Idare
burada kendi yaptigi takdirde tasinmaz maliklerinin tapu sicil kayitlara
kendiliginden isledigi halde mal sahiplerinden biri veya bir kagmin yapmasi
durumunda bu hakki tanimamaktadir. Mal sahipleri yapmis olduklar1 bu masraflar
mevcut diizenlemede diger mal sahiplerinden ancak genel mahkemelerde dava

acarak tahsil edebilme imkan1 olacaktir.

Risk alan1 belirlenirken 15000 m2 olarak diizenleme yapilmis ise de Bakanlar Kurulu
15000 m2 alanin altindaki alanlar1 da risk alani olarak kabul ve ilan edilebilecegi yonetmelikle

diizenlenmistir.

MADDE 3- (3) Bakanhigin talebi iizerine; 28.12.1960 tarihli ve 189 sayili
Milli Savunma Bakanhg Iskdan Ihtiyaglart Icin Sarfivat Icrast ve Bu Bakanlik¢a
Kullanmilan Gayrimenkullerden Liizumu Kalmayanlarin  Satilmasina  Saldhiyet
Verilmesi Hakkinda Kanun ve 18.12.1981 tarihli ve 2565 sayili Askeri Yasak
Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu kapsaminda bulunan yerler de ddahil olmak
tizere, riskli alanlarda ve rezerv yapi alanlarinda olup Hazinenin 6zel miilkiyetinde

bulunan tasinmazilardan,

a) Kamu idarelerine tahsisli olanlar, ilgili kamu idaresinin goriisii alinarak,
189 ve 2565 sayili kanunlar kapsaminda bulunan yerler i¢in Milli Savunma
Bakanliginin uygun goriisii alinarak, Maliye Bakanliginin teklifi ve Bakanlar Kurulu

kararyla,

b) Kamu idarelerine tahsisli olmayanlar, ilgili kamu idaresinin goriisii
alinarak Maliye Bakanlhiginca, Bakanliga tahsis edilir veya Bakanligin talebi iizerine

TOKI ye ve Idareye bedelsiz olarak devredilebilir.

(4) Hazine disindaki kamu idarelerinin miilkiyetinde bulunan taginmazlar, bu
Kanunun amaclart cercevesinde kullanilmak tizere maliki olan kamu idarelerinin
gortigii alinarak Bakanlhgin teklifi itizerine Bakanlar Kurulu karariyla Bakanliga
tahsis edilerek tasarrufuna birakilir veya Bakanhgin talebi iizerine TOKI'ye ve

Idareye bedelsiz olarak devredilebilir. Bu Kanuna gére uygulamada bulunulan
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alanlarda yer alan tescil disi alanlar, tapuda Hazine adina tescil edildikten sonra
Bakanliga tahsis edilerek tasarrufuna birakilir veya Bakanligin talebi iizerine

TOKI ye ve Idareye bedelsiz olarak devredilebilir.

(5) Tahsis ve devir tarihinden itibaren ii¢ yil icinde ve gerekli goriilen
hallerde Bakanligin talebi iizerine Maliye Bakanliginca uzatilan siire iginde
maksadina uygun olarak kullanilmadigi Bakanlik¢a tespit edilen tasinmazlar,
bedelsiz olarak ve resen tapuda Hazine adina tescil edilir veya énceki maliki olan

kamu idaresine devredilir.

(6) 25.2.1998 tarihli ve 4342 sayili Mera Kanunu kapsaminda olup riskli
alanlarda ve riskli yapilarda yasayanlarin nakledilmesi icin Bakanlik¢a ihtiya¢
duyulan tasinmazlar, 4342 sayili Kanunun 14 iincii maddesinin birinci fikrasinin (g)
bendindeki alanlardan sayilarak, tahsis amaclart ayni maddeye gére degistirilip
tapuda Hazine adina tescil edilir; bu tasinmazlar hakkinda bu Kanuna gore

uygulamada bulunulur.

(7) Bu Kanunun uygulanmasi icin belirlenen alanlarin simirlari icinde olup
riskli yapilar disinda kalan diger yapilardan uygulama biitiinliigii bakimindan

Bakanlik¢a gerekli goriilenler de bu Kanun hiikiimlerine tabi olur.

Kamu mallar1 teorisi geregi kamu mallar1 6zel hukuk islemlerine konu
edilemez, kamu mallar1 tizerinde 6zel kisiler lehine sinirli ayni hak taninamaz Bu
mallar 6zel hukuk so6zlesmelerine konu olamazlar. Tapu siciline tescile tabi

tutulamaz ve haczedilemezler. *?

6306 Sayili afet riski altindaki alanlarin doniistiiriilmesi hakkindaki bu
kanunun 3. maddesinin 3. Bendinde yer alan askeri yasak bolgeler ve giivenlik
bolgesi kapsaminda kalan yerler rezerv alani olarak ilan edilebilme yolu acilmustir.
Genellikle tilkemizde tasinmazlarin kiymetli oldugu biiyiik kentlerde askeri yasak
bolgeler ile giivenlik bolgeleri sehrin artik i¢ kisimlarinda kalmis ranti yiiksek
alanlardir. Kanunla getirilen diizenleme ile s6z konusu askeri yasak bolgeler ve

giivenlik bolgeleri milli savunma bakanliginin goriisii alindiktan sonra kamuya

128 Ustiin, Giil, A.e. s.125.
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tahsisi edilen alanlar, Bakanlar Kurulu karariyla, tahsis edilmeyen alanlar ise
dogrudan ¢evre ve Sehircilik Bakanliginin karartyla TOKI’ye devir edilebilir.
Burada 6zellikle rant1 yiiksek olan askeri yasak bolgeler rant saglamak maksadiyla

suiistimale agik bir hale gelmis bulunmaktadir.

Diger taraftan yapilacak kentsel doniisiim faaliyetlerinde kamu ve 6zel sektor
ortaklig1 ya da Ozel sektor girisimi ile yapilabileceginden kamu mallarinin 6zel

sektoriin miilkiyetine gegirilebilmesinin yolu agilmis bulunmaktadir.

3.5.2. Riskli Yapi Siireci

Vatandaglar yapilarini, Bakanliga, belediyelere, il 0zel idarelerine,
biiyiiksehirlerde biiyiiksehir belediyelerine, biiyiiksehir ilge belediyelerine veya
Bakanlik¢a lisanslandirilacak, kurum ve kuruluslara tespit ettirebilirler. Bu asamada
herhangi bir ¢ogunluk aranmaz. Maliklerden birinin veya kanuni temsilcisinin
miiracaati ile bu tespit yapilabilir. Miiracaat i¢in tapu belgesinin ve kimlik belgesinin
fotokopisi gereklidir. Riskli yapilar, 6.3.2007 tarihli ve 26454 sayili Resmi Gazetede
yayimlanan Deprem Bolgelerinde Yapilacak Binalar Hakkinda Yonetmelik

hiikiimlerine gore tespit edilir.

Yapilarin incelenmesinde {i¢ kistas esas alinmaktadir. Birincisi binanin teknik
Oomriinii tamamlamis olmasi (binanin yapim teknigi dmriinii belirlemekte 6nemlidir),
tilkemizde bulunan yap1 stokunun biiyiik bir kism1 eski yap1 olup tasiyici sistem olan
beton Omriinii doldurmus, demirleri korozyona ugramis olabilir. Bircok bina bu

sekildedir. Ikinci ve iigiincii kistas ise yikilma riski ve agir hasarm bulunmasidir.

Ulkemizde bulunan yapr stokunun cok biiyiik bir béliimli deprem
yonetmeliginden 6nce yapilmis binalar olup tasiyici sistemleri standartlara uygun
degildir. Kullanilan beton iptidai usullerle hazirlanmig homojen bir sekilde
kullanilmig degildir. Belli bolimler saglikli belli boliimleri sagliksiz olarak
dokiilmiistiir. Sagliksiz binalarin tasiyict unsurlar1 sagliksiz dokiilen bu alanlarin

mukavemeti kadar olacaktir.

Ayrica kullanilan demirler diiz demir olmakla birlikte bir¢ogu heniiz

kullanmadan 6nce korozyona ugramis ve yeterli yogunlukta demir kullanilmamistir.
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Yapilan tespitler neticesinde Riskli oldugu tespit edilen yapilar, tespiti
yapanlar tarafindan Cevre ve Sehircilik 11 Miidiirliigiine bildirilir. Cevre ve Sehircilik
Il Miidiirliikleri raporlar1 inceler, raporlarda eksik veyahut yanlis hususlarin
bulunmas: halinde raporlar ilgilisine iade edilir, diger raporlar ise ilgili tapu

mudiirligiine bildirilir.

Ilgili tapu miidiirliigiince, tapu kiitiigiine islenen belirtmeler, riskli yap1
tespitine kars1 tebligat tarihinden itibaren on bes giin i¢inde riskli yapinin bulundugu
yerdeki Mudiirliige dilekge ile itiraz edilebilecektir. Aksi takdirde tebligat tarihinden
itibaren Idarece altmis giinden az olmamak iizere belirlenen siire icinde yapimin
yiktirilmasi gerektigi de belirtilmek suretiyle, ayni ve sahsi hak sahiplerine teblig
edilir ve yapilan bu tebligat Cevre 1l Miidiirliigiine bildirilir.

Itirazlar inceleyecek olan teknik heyet, {iniversitelerden bildirilen dort iiye ile
en az ikisi insaat miihendisi olmak iizere, Bakanlik teskilatinda gorev yapan iig
tiyenin istiraki ile teskil edilir. Riskli yapi tespitinin, itiraz iizerine degismesi halinde,

durum ayni sekilde ilgili tapu miidiirliigiine bildirilir.

Riskli yap1 olarak tapu kiitligline kaydedilen taginmazlarin maliklerine, altmis

giinden az olmamak tizere siire verilerek riskli yapilarin yiktirilmasi istenilir.

Riskli yapilarin altmis giinlik siire i¢inde maliklerince yiktirilip
yiktirilmadigi, Miidiirliikge mahallinde kontrol edilir ve riskli yap1, malik tarafindan
yiktirilmamais ise, yapinin idari makamlarca yiktirilacag: belirtilerek ve otuz giinden
az olmak {izere ek siire verilerek tebligatta bulunulur. Bu silire sonunda da riskli
yapilarin maliklerince yiktirilmamas: halinde, riskli yapilarin insandan ve esyadan
tahliyesi ve yiktirma islemleri; yiktirma masrafi oncelikle doniisiim projeleri 6zel
hesabindan karsilanmak {izere, mahalli idarelerin de istiraki ile miilki amirler

tarafindan yapilir veya yaptirilir.

Riskli yapinin yine de yiktirilmadigi tespit durumlarda Bakanlik¢a yazili
olarak Idareye bildirilir. Buna ragmen yiktirilmadig tespit edilen yapilar, Bakanlik¢a
yikilir veya yiktirilir. Bakanlik veya Idare tarafindan yapilan yiktirmanin masraflari,
ilgili tapu miidiirliigiine bildirilir. Tapu mudiirliigl, yikilan binanin paydaslarinin

miiteselsil sorumlu olmalarini saglamak iizere tapu kaydindaki arsa paylari {izerine
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masraf tutarinda miisterek ipotek belirtmesinde bulunarak Bakanliga veya idareye ve

binanin ayni ve sahsi hak sahiplerine bilgi verir.

Y oneticinin veya denetcinin veya kat maliklerinin iigte birinin istemi {izerine,
noter vasitasi ile yapilacak tebligat ile kat malikleri kurulu toplantiya ¢agrilir. Bu
toplantida yiiriitiilecek uygulamalar konusunda biitiin maliklerce oybirligi ile
anlagsma saglanamamasi halinde, Oncelikle riskli yapinin degeri, Sermaye Piyasasi
Kuruluna kayitl olarak faaliyet gosteren lisansli degerleme kuruluslara tespit
ettirilir, Bu deger gozetilerek oybirligi ile anlagsmaya g¢alisilir. Anlasma
saglanamamasi durumunda, yapilacak uygulamaya sahip olduklari hisseleri oraninda
paydaslarin en az ligte iki ¢ogunlugu ile karar verilir. Bu karar tutanaga baglanir ve

toplantida bulunan biitiin kat maliklerince imzalanir.

En az iicte iki cogunluk ile alinan karar, karara katilmayanlara ve kat
malikleri kurulu toplantisina istirak etmeyenlere noter vasitasiyla teblig edilir. Bu
teblig de, on bes giin iginde bu kararin kabul edilmemesi halinde bagimsiz
boliimlerine iliskin arsa paylarmin, Bakanlik¢a tespit edilecek rayi¢ degerden az
olmamak iizere anlasma saglayan diger paydaslara acik artirma usulii ile satilacag,
bu suretle paydaslara satis gerceklestirilemedigi takdirde, bu paylarin, rayi¢ bedeli

Bakanlik¢a 6denmek kaydi ile tapuda Hazine adina resen tescil edilecegi bildirilir

En az iicte iki ¢ogunluk ile alinacak kararlar ve anlagsma sartlar1 Miidiirliige
bildirilir. Anlagmaya katilmayan maliklerin bagimsiz boliimlerine iligskin arsa paylari;
Bakanlik¢a tespit ettirilen arsa payr degeri ilizerinden anlagsma saglayan diger
paydaglara acik artirma usuli ile satilir. Bu suretle paydaslara satis
gerceklestirilemedigi takdirde, bu paylar, Bakanligin talebi iizerine, tespit edilen
rayi¢ bedeli de Bakanlik¢a 6denmek kaydi ile tapuda Hazine adina resen tescil edilir
ve yapilan anlasma cergevesinde degerlendirilmek ilizere Bakanliga tahsis edilmis

sayilir. Satis ve tahsis islemleri sonlaninca uygulamaya gecilir.

Diizenleme de Oncelikle kat maliklerinin riskli yapilarini tespit ettirmesi
amaglanmistir. Bunun i¢in Bakanlik¢a belirlenen lisanli Kuruluslara basgvurulacagini
belirtmistik. Yapilan incelemede riskli yapr malikler tarafindan gerekli mercilere
bildirilmese dahi incelemeyi yapan lisanli kurulus riskli olarak tespit ettigi yapilari

bir hafta icinde Cevre ve Sehircilik Bakanhiginin teskilatlarina bildirmekle
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yiikiimliidiir. Cevre Il miidiirliigii lisanli kurulusun basvurusunu degerlendirerek ilgili
tapu sicil miidiirliigiine bildirmektedir. Ilgili tapu sicil miidiirliigii de mal sahiplerine
bu durumu bildirecektir.  Ayrica yapilan tespit sirasinda olusan masraflart miilk
sahipleri miisterek ve miiteselsil sorumlu olacagi bir sekilde tapu kayitlarina ipotek

konulur.

Miilk sahiplerine yapilan bildirime karsit miilk sahipleri 15 gilin icinde
olusacak teknik heyete itiraz edebilirler.  Olusturulacak heyetin dort tanesi

tiniversitelerden ii¢ tanesi de bakanlik bakanlik¢a belirlen kisilerden olusmaktadir.

Olusturulan teknik heyetin olusumu belirlenmis ancak iilkemizin her bir
kosesinde bu heyet tesekkiil edecek mi? Ya da olusturulan heyet bu konuda saglikli
karar verebilecek teknik donanima sahip olabilecek mi? Bunlar cevaplanmasi

gereken sorulardir.

Teknik heyete yapilan itirazlar ve teknik heyetin verdigi kararlar vatandasi

tatmin etmedigin de idare mahkemesine itiraz edilebilmelidir.

113



Baprem Risk Raparu icia Lisansl Nurubas Dearen
Lisansh Kurvhasa Ililllllr B Fisk Ragoru hauirlat

g

ﬁ'{’ﬁ oy
o P Seminiign \
beledipeye bagvurulu Ragor ile Covre ve Jahircilik
Eakanlq) IL Keatsal Diviyim
Widirligiine basyurulur
I I I L -
Mevcat Bimanj2 Rl

@ mm tmmm HinanizIn

#nr

ﬁ Bakan k Gaprem Risk Rapary
oty yazlsinl size teblip eder

2 Admda =~

e

hll Hinmlz K t I D TR BN
'l'nlil inya v iklendirme s Ket malileri en a2 2/3
qll yikleaiei ile sizlesme mlllth Bina Ortak Karar
yapllr D Prallhhu imza der
LishsL %a
- /
Toniden inga ve giglendiime  iapsy Iln Ortak Narar Protekol
Fgin tim projeler haciclaait ve  NURULUS Il Kertsal Biisiin
ruhsathir alinr WidirlEgine seaulur
]J \ s et LsaRsl / ~
NIRULUS e
Balan it yesiden i veya Gayimenkal Begeleme
gisglendirms igin bredi fenin 0 Rigaru ¢ Kira Virdi ‘:ﬂ
eder ve kira yardm| yapar belgeler! hazirtanit

Sekil 4: Kentsel Doniisiim Adlmlarl Tablosu
Cevre ve Sehircilik Bakanligi Internet Sitesinden alinmistir.

3.6.2.1. Tasarruflarin Kisitlanmasi

MADDE 4- (1) Bakanlik veya uygulamay: yiiriitmesi hdlinde TOKI veya
Idare, riskli alanlarda, riskli yapilarin bulundugu tasinmazlarda ve rezerv yapi
alanlarinda bu Kanun kapsamindaki proje ve uygulamalar siiresince her tiirlii imar

ve yapilasma islemlerini gegici olarak durdurabilir.

(2) 3 tincii maddenin tigtincii fikrasinda belirtilen tasinmazlar, tahsis ve devir
islemleri sonuglandirilincaya kadar Maliye Bakanlhiginca satilamaz, kiraya

verilemez, tahsis edilemez, 6n izne veya irtifak hakkina konu edilemez.
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(3) Uygulama sirasinda Bakanlik, TOKI veya Idare tarafindan talep edilmesi
halinde, hak sahiplerinin de goriisii alinarak, riskli alanlardaki yapilar ile riskli
vapilara elektrik, su ve dogal gaz verilmez ve verilen hizmetler kurum ve kuruluglar

tarafindan durdurulur.

Yukarida miilkiyet hakki bahsinde malikin tasarruf haklarimin bulunduguna
deginilmisti. Bu kanun buradaki tasarruf hakkini hige sayarak c¢ok sert ve miilk

sahibine hi¢gbir imkan tanimayan kisitlamalar getirmistir.

Yine rezerv yapi alani olarak belirlenen alanlarda tasinmaz malikinin usuliine
uygun insaat yapmak i¢in gerekli tim islemleri ( zemin etiit, plan proje ve ruhsat
gibi) yapmis ve tamamlamis oldugunu kabul edelim. Rezerv alanmi ilan edilmis
bulunan bu alanda TOKI veya idare tarafindan durdurulabilecektir. Muhtemeldir ki
yapilan plan ve alinan ruhsatlar artik ise yaramaz hale gelebilecektir. Yapilan bu
islemlerin masraflar1 ne olacaktir? Bununla ilgili, bir diizenleme bulunmamaktadir.

Yapilan masraflar mevcut durumda taginmaz malikleri tizerinde birakilacaktir.

Riskli yap1 alanlarindaki yapinin maliki kendisine verilen 60 giinliik siirede
veya ek olarak verilen siirede tasmnmazi bosaltmazsa Bakanlik veya TOKI’nin
talepleri dogrultusunda verilen elektrik, su ve dogalgaz gibi hizmetler ilgili
kuruluslarca kesilebilecektir.

3.6.2.2. Tahliye ve Yiktirma

MADDE 5- (1) Riskli yapuarin yiktirilmasinda ve bunlarin bulundugu
alanlar ile riskli alanlar ve rezerv yapi alanlarindaki uygulamalarda, oncelikli
olarak malikler ile anlasma yoluna gidilmesi esastir. Anlasma ile tahliye edilen
vapilarin maliklerine veya malik olmasalar bile kiract veya sinirli ayni hak sahibi
olarak bu yapilarda ikamet edenlere veya bu yapilarda isyeri bulunanlara gegici

konut veya isyeri tahsisi ya da kira yardimi yapilabilir.

(2) Uygulamanin gerektirmesi hdlinde, birinci fikrada belirtilenler disinda
olup riskli yapuyr kullanmakta olan kisilere de birinci fikra hiikiimleri uygulanabilir.

Bu kisiler ile yapilacak olan anlasmanmin, bunlara yardim yapimasinin ve enkaz
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bedeli 6denmesinin usul ve esaslart Bakanligin teklifi iizerine Bakanlar Kurulunca

belirlenir.

(3) Uygulamaya baslanmadan once, riskli yapilarin yiktirimasi igin, bu
vapilarin maliklerine altmis giinden az olmamak iizere siire verilir. Bu siire i¢inde
vapi, malik tarafindan yiktirrlmadigr  takdirde, yapwin idari makamlarca
viktirllacag belirtilerek ve tekrar siire verilerek tebligatta bulunulur. Verilen bu siire
icinde de maliklerince yiktirma yoluna gidilmedigi takdirde, bu yapilarin insandan
ve esyadan tahliyesi ve yiktirma iglemleri, yiktirma masrafi ile gereken diger yardim
ve krediler oncelikle doniigiim projeleri 6zel hesabindan karsilanmak iizere, mahalli

idarelerin de istiraki ile miilki amirler tarafindan yapilir veya yaptirilir.

(4) Birinci, ikinci ve iiciincii fikralarda belirtilen usullere gore siiresinde
viktirllmadigy tespit edilen riskli yapilarin yiktirilmasi, Bakanlik¢a yazili olarak
Idareye bildirilir. Buna ragmen yiktirilmadigi tespit edilen yapilar, Bakanlikca yikilir
veya yiktirthir. Uygulamanin gerektirmesi halinde Bakanlik, yukaridaki fikralarda

belirtilen tespit, tahliye ve yiktirma is ve islemlerini bizzat da yapabilir.

(5) Bakanlik veya Idare tarafindan yapilan yiktirmanin masraflari, ilgili tapu
miidiirliigiine bildirilir. Tapu miidiirliigii, yikilan binamin paydaglarimn miiteselsil
sorumlu olmalarint saglamak iizere tapu kaydindaki arsa paylar: iizerine masraf
tutarinda miisterek ipotek belirtmesinde bulunarak Bakanhga veya Idareye ve

binamin ayni ve sahsi hak sahiplerine bilgi verir.

Riskli alanlarda bulunan tasinmaz sahiplerine tahliye ve yikim i¢in verilen 60
giin ve 30 giinden az olmamak {izere verilen ek siirede tahliye ve yikim yapilmazsa
Yapmin idari makamlarca yikilacagin igerir tebligat mal sahiplerine yapilir. Mal
sahipleri bu tebligata ragmen yikmaz ise idare veya bakanlik tarafindan masrafi
doniisiim projeleri 6zel hesabindan karsilanmak {izere yikilir veya yiktirilir. Yapilan
bu masraflar tasinmaz sahiplerinin tapu sicil kayitlarina miisterek ve miiteselsil borg
olarak serh edilir. Kanunun uygulanmasi sirasinda rezerv alanlari kapsaminda kalan
alanlardaki bu alan tilkemizdeki yapi stokunun 1/3 ila 1/4 nispetindeki bir yap1
mevcuttur. Tiim bu yapilarin yazisma ve serh islemleri ile tasinmaz maliklerine bilgi
verilmesi islemlerinin mevcut tapu sicil miidiirliikklerince yerine getirilmesi ¢ok zor

olacagi agiktir.
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Yapilabilecek kira yardimina sinirlama getirilmis olup azami iist sinir 18 ay
olarak belirlenmistir. Yine kira miktarinin azami simir1 600-TL olarak belirlenmistir.
Ulkemizin kalkinmis belli bolgeleri ¢ok gelismis ve yine belli bolgeleri geri kalmus
bolgelerdir. Yapilacak kira yardimlarimin nasil belirlenecegi hangi kistaslarin esas

alinacag belli degildir.

3.6.2.3. Uygulama islemleri

MADDE 6- (1) Uzerindeki bina yikilarak arsa hdline gelen tasinmazlarda
daha once kurulmus olan kat irtifaki veya kat miilkiyeti, ilgililerin muvafakatleri
aranmaksizin Bakanligin talebi iizerine ilgili tapu miidiirliigiince resen terkin
edilerek, onceki vasfi ile degerlemede bulunularak veya malik ile yapilan anlasmanin
sartlart tapu kiitiigiinde belirtilerek malikleri adina paylari oraninda tescil edilir. Bu
tasinmazlarin sicilinde bulunan tasinmazin niteligi, ayni ve sahsi haklar ile temlik
hakkini kisitlayan veya yasaklayan her tiirlii serh, hisseler iizerinde devam eder. Bu
sekilde belirlenen uygulama alaminda cins degisikligi, tevhit ve ifraz islemleri
Bakanlik, TOKI veya Idare tarafindan resen yapilir veya yaptirilir. Bu parsellerin
malikleri tarafindan degerlendirilmesi esastir. Bu c¢ercevede, parsellerin tevhit
edilmesine, miinferit veya birlestirilerek veya imar adasi bazinda wuygulama
vapilmasina, yeniden bina yaptirilmasina, paylarin satisina, kat karsiligi veya hdsilat
paylasimi ve diger usuller ile yeniden degerlendirilmesine sahip olduklar: hisseleri
oraminda paydaslarin en az ii¢te iki ¢ogunlugu ile karar verilir. Bu karara
katilmayanlarin bagimsiz béliimlerine iliskin arsa paylari, Bakanlik¢a rayi¢ degeri
tespit ettirilerek bu degerden az olmamak iizere anlasma saglayan diger paydagslara
actk artirma usulii ile satilir. Bu suretle paydaslara satis gerceklestirilemedigi
takdirde, bu paylar, Bakanlhigin talebi iizerine, tespit edilen rayi¢ bedeli de
Bakanlik¢a 6denmek kayd ile tapuda Hazine adina resen tescil edilir ve yapilan
anlasma ¢ergevesinde degerlendirilmek iizere Bakanliga tahsis edilmis sayilir veya
Bakanlik¢a uygun goriilenler TOKI’ye veya Idareye devredilir. Bu durumda,

paydaslarin karari ile yapilan anlasmaya uyularak iglem yapilir.

(2) Uzerindeki bina yikilmis olan arsamn maliklerine yapilan tebligat takip

eden otuz giin icinde en az licte iki ¢ogunluk ile anlagsma saglanamamast halinde,
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gercek kisilerin veya ozel hukuk tiizel kisilerinin miilkiyetindeki tasinmazilar igin
Bakanlik, TOKI veya Idare tarafindan acele kamulastirma yoluna da gidilebilir. Bu
Kanun uyarinca yapilacak olan kamulastirmalar, 4.11.1983 tarihli ve 2942 sayili
Kamulastirma Kanununun 3 tincii maddesinin ikinci fikrasindaki iskan projelerinin
gerceklestirilmesi amac¢lh kamulastirma sayilir ve ilk taksit odemesi, mezkir fikraya
gore belirlenen tutarlarin beste biri oraminda yapilir. Tapuda miilkiyet hanesi agik
olan tasinmazlar ile mirasgist belirli olmayan, kayyim tayin edilmis, ihtilafli veya
tizerinde simirl ayni hak tesis edilmis olan tasinmazlarin kamulastirma islemleri ayni
madde hiikiimlerine tabidir. Bakanlik, TOKI veya Idare; kamulastirma islemlerinin
yiirtittilmesi icin miras¢ilik belgesi ¢ikartmaya, kayyim tayin ettirmeye veya tapuda

kayitl son malike gore islem yapmaya yetkilidir.

Tapuda kayitli malikin olmiis olmast halinde Bakanlik, T OKI veya Idare,
kamulastirma iglemi icin miras¢ilik belgesi ¢ikartabilecegi gibi, gerekiyorsa tapu
sicilinde idari miiracaat veya dava yolu ile kayit diizeltme de isteyebilir.
Kamulastirma icin anlasma saglanmas: hdlinde, Bakanhk, TOKI veya Idare ile
ilgililer arasinda tasinmazin tescil veya terkinine iligkin ferag ve muvafakati de ihtiva
eden sozlesme ve uzlasma tutanagi tanzim edilir ve ilgili tapu miidiirliigiine

gonderilerek kamulastirmanin resen tapu siciline islenmesi saglanir.

(3) Anlasma ile tahliye edilen, yiktirilan veya kamulastirilan yapilarin
maliklerine ve malik olmasalar bile bu yapilarda kiraci veya simirlt ayni hak sahibi
olarak en az bir yildir ikamet ettigi veya bunlarda isyeri bulundugu tespit edilenlere
konut, isyeri, arsa veya dontisiim projeleri 6zel hesabindan kredi veya miilkiyet ya da
Simirl ayni hak saglayan ve usul ve esaslart Bakanlik¢a belirlenen konut sertifikasi
verilebilir. Bunlardan konutunu ve isyerini kendi imkdnlari ile yapmak veya edinmek
isteyenlere de kredi verilebilir. 20.7.1966 tarihli ve 775 sayili Gecekondu Kanununa
gore yoksul veya dar gelirli olarak kabul edilenlere verilecek olan konut veya
isverleri; Bakanlik, TOKI veya Idare tarafindan, 15.5.1959 tarihli ve 7269 sayili
Umumi Hayata Miiessir Afetler Dolayisiyla Alinacak Tedbirlerle Yapilacak
Yardimlara Dair Kanunda belirtilen usul ve esaslar uyarinca bor¢landirma suretiyle

de verilebilir.
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(4) Riskli alanlarda, rezerv yapi alanlarinda ve riskli yapilarin bulundugu
tasinmazlar iizerinde yapimi  gergeklestivilen konutlarin  bedelleri, gerekli
goriildiigiinde, proje uygulamalarimin yapildigi illerdeki mevcut ekonomik durum,
tabii afetin ortaya ¢ikardigr durumlar, konut rayi¢ ve enkaz bedelleri ile uygulama
alamindaki kisilerin mal varligi ve geliri goz oniinde bulundurularak Bakanlar
Kurulu karart ile yapim maliyetlerinin altinda tespit edilebilir ve sosyal donati ve

altyapr harcamalart uygulama maliyetine dahil edilmeyebilir.
(5) Bakanlik;

a) Riskli yapilara, rezerv yapi alanlarina ve riskli yapilarin bulundugu
tasinmazlara iliskin her tiir harita, plan, proje, arazi ve arsa diizenleme islemleri ile

toplulastirma yapmaya,

b) Bu alanlarda bulunan tasinmazlari satin almaya, on alim hakkin
kullanmaya, bagimsiz béliimler de dahil olmak iizere tasinmazlar: trampaya,

tasinmaz miilkiyetini veya imar haklarini baska bir alana aktarmaya,

C) Aym alanlara iligskin tasinmaz miilkiyetini anlasma saglanmak kayd ile

menkul degere doniistiirmeye,

¢) Kamu ve ozel sektor igbirligine dayanan usuller uygulamaya, kat veya
hdsilat karsiligt usulleri de dahil olmak iizere insaat yapmaya veya yaptirmaya, arsa

paylarini belirlemeye,

d) 23.6.1965 tarihli ve 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunundaki esaslara gore
paylastirmaya, paylart ayirmaya veya birlestirmeye, 22.11.2001 tarihli ve 4721

sayuli Tiirk Medeni Kanunu uyarinca sinirlt ayni hak tesis etmeye,

Yetkilidir. (¢) bendinde belirtilen uygulamalar, 4.1.2002 tarihli ve 4734 sayili
Kamu Ihale Kanununa tabi idareler ile is birligi icinde veya gercek ve ozel hukuk

tiizel kisileri ile 6zel hukuka tabi anlasmalar ¢ergevesinde de yapilabilir.

(6) Bakanlik, riskli alanlardaki ve rezerv yapt alanlarindaki uygulamalarda
faydalanilmak tizere; ozel kanunlar ile ongoriilen alanlara iliskin olanlar da dahil,

her tiir ve olcekteki planlama islemlerine esas teskil edecek standartlari belirlemeye
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ve gerek goriilmesi hdlinde bu standartlar: plan kararlari ile tayin etmeye veya ozel
standartlar ihtiva eden planlar yapmaya, onaylamaya ve kent tasarimlart

hazirlamaya yetkilidir.

(7) Bu Kanun c¢ercevesinde doniistiirmeye tabi tutulan tasinmazlarin,
tizerindeki kohnemis yapilar da dahil olmak iizere, muhdesatt ile birlikte deger tespiti
islemleri ve doniigiim ile olusacak tasinmazlarin degerlemeleri Bakanlik, TOKI veya

Idarece yapilir veya yaptirilir.

(8) Riskli alan ve rezerv yapi alani disinda olup da bu Kanunun éngordiigii
amaglar bakimindan gii¢lendirilebilecegi teknik olarak tespit edilen yapilar igin,
Bakanlar Kurulunca belirlenen usul ve esaslar cercevesinde Bakanlikca doéniisiim

projeleri ozel hesabindan giiclendirme kredisi verilebilir.

(9) Bu Kanun uyarinca tesis edilen idari islemlere karsi teblig tarihinden
itibaren otuz giin icinde 6.1.1982 tarihli ve 2577 sayili Idari Yargilama Usulii
Kanunu uyarinca dava aguabilir. Bu davalarda yiiriitmenin durdurulmasina karar

verilemez.

(10) Bu Kanun uyarinca yapilan is ve islemlere iliskin olarak adrese dayali
niifus kayit sisteminde belirtilen adreslere yapilan tebligat, muhataplarina yapilmig

sayulir.

(11) Bu Kanun hiikiimlerine gére Maliye Bakanlhiginca Bakanliga tahsis
edilerek tasarrufuna birakilan veya Bakanhgn talebi iizerine TOKI 'ye veya Idareye
devredilen tasinmazlar tizerinde bu Kanun kapsamindaki uygulamalara bagli olarak
meydana gelen yeni tasinmazlar Bakanligin, TOKI nin veya Idarenin istegi iizerine,
kendileri ile anlasma saglanan gergek kisiler veya mirasgilari ile tiizel kisiler adina

tapuya tescil olunur.

(12) Bakanlik, bu Kanunda belirtilen is ve islemlere iliskin olarak TOKI ye
veya Idareye yetki devrine ve bu is ve islemlerden hangilerinin TOKI veya Idare

tarafindan yapilacagini belirlemeye yetkilidir.

Biiyiiksehir yasasi ile Biiyliksehir sinirlart igerisinde bulunan kdyler mahalle

statiisiine gecirilerek koylin ihtiyaglari olan mera ortak harman yeri vs her tiirlii alan
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artik Biiyiiksehir Belediyesinin tasarrufuna dahil edilmistir. Bu diizenlemeden daha
vahim bir diizenleme ise bu kanunla getirilmistir. Zira bakanlik ¢cok genis yetkilere
sahip kilinmis olup her tiirlii imar plan1 yapma mevcut planlari diizenleme, arsalari
gerekli gordiigii gibi ifraz, tevhit veya toplulastirma yapma ya da kamuya tahsis
edilmeyen araziler lizerinde her tiirli imar plan yapma gibi ¢ok genis yetkilerle

donatilmistir.

3.6.2.4. Doniisiim Gelirleri ve Diger Hiikiimler

MADDE 7- (1) Bu Kanunda ongériilen amacglar icin kullanilmak iizere
asagida sayian gelirler, doniigiim gelirleri olarak ilgili yil genel biit¢esinin (B)
isaretli cetvelinde ozel gelir olarak ongoriiliir ve gelir gerceklesmesine bagh olarak

gelir kaydedilir:

a) 9.8.1983 tarihli ve 2872 sayili Cevre Kanunu geregince, ¢evre katki pay
ve idari para cezasi olarak tahsil edilerek genel biitceye gelir kaydedilecek tutarin

yiizde ellisi.

b) 31.8.1956 tarihli ve 6831 sayili Orman Kanununun 2 nci maddesinin
birinci fikrasimin (B) bendine gére Hazine adina orman disina ¢ikarilan yerlerin
satisindan elde edilen gelirlerin yiizde doksanini gegmemek itizere Bakanlar Kurulu

karart ile belirlenen orana tekabiil eden tutar.

c) lller Bankas: Anonim Sirketinin Hazine gelirleri ve faiz gelirleri disindaki
banka faaliyetleri ile 26.1.2011 tarihli ve 6107 sayili Iller Bankas: Anonim Sirketi
Hakkinda Kanunun 3 iincii maddesinin birinci fikrast uyarinca yapacagi

faaliyetlerden elde edecegi kdrin yiizde ellisi.

(2) Ilgili yil genel biitcesinin (B) isaretli cetvelinde izel gelir olarak tahmin
edilen doniisiim gelirleri karsiligi tutar, Bakanlik biit¢esinde ozel ddenek olarak
ongoriiliir. Odenek tutarini asan gelir gerceklesmeleri karsiliginda odenek eklemeye
Cevre ve Sehircilik Bakan yetkilidir. Ozel gelir ve édenek kaydedilen tutarlardan yili
icinde harcanmayan kisimlar: ertesi yil biitcelerine devren gelir ve ddenek

kaydetmeye Maliye Bakani yetkilidir.
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(3) Gerektiginde doniisiim faaliyetlerinde kullanilmak iizere Bakanlik
biit¢esinde ozel ddenek disindaki mevcut veya yeni agilacak tertiplere, genel biitcenin
diger tertiplerinden odenek aktarmaya Maliye Bakani yetkilidir. Bu tertiplerde yili

icinde kullanilmayan tutarlar, ertesi yila devredilemez.

(4) Bu madde kapsamindaki odenekler, Bakanligin merkez muhasebe birimi
adina agilacak doniisiim projeleri ozel hesabina aktarimak suretiyle kullanilir.
Bakanligin doniisiim faaliyetlerine iliskin giderleri, 14.7.1965 tarihli ve 657 sayili
Devlet Memurlar: Kanunu ile diger kanunlarin sézlesmeli personel ¢alistirilmasina
dair hiikiimlerine bagh kalinmaksizin ¢calistirilacak sozlesmeli personel giderleri de
dahil olmak iizere, doniisiim projeleri ozel hesabindan karsilanir. Bu madde
kapsamindaki  6denekler ile doniigiim projeleri ozel hesabindan yapilacak

kullamimlar yuli yatirim programu ile iliskilendirilmez.
(5) Bu Kanunda ongoriilen amaglar icin kullanilmak iizere;

a) Bu Kanunda o6ngériilen uygulamalar sonucunda elde edilecek her tiirlii

gelir ve hdsilat,

b) Bakanliga tahsis veya devredilen tasinmazlardan imar uygulamasina tabi
tutulmasi sonucunda tapuda Hazine adina tescil edilenlerin satisindan elde edilecek

gelirler,

¢) Doniigiim projeleri ozel hesabindan kullandirilan krediler kapsaminda
ilgili kisi veya kuruluslarca yapilan geri odemeler ile bu kapsamda tahsil edilen

gecikme zamlari,
¢) Her tiirlii sartl veya sartsiz bagis ve yardimlar ile sair gelirler,

Doniigiim projeleri 6zel hesabina gelir olarak kaydedilir. Birinci fikranin (c)
bendinde belirtilen tutar, hesap dénemini takip eden yilin mayis ayr sonuna kadar
Bakanligin  merkez muhasebe birimine aktaritlir. Bu Kanun kapsamindaki
uygulamalara yonelik olarak Bakanlik tarafindan saglanacak kredilerin vadesi
gectigi hdlde geri ddenmeyen kistmlari, 21.7.1953 tarihli ve 6183 sayili Amme
Alacaklarmmin Tahsil Usulii Hakkinda Kanun hiikiimlerine gore vergi dairelerince

takip ve tahsil edilir.
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(6) Bu Kanun kapsaminda saglanmasi ongoriilen krediler ile doniisiim
faaliyetleri kapsaminda yapilacak konutlara iliskin, hak sahiplerince bankalardan
kullanilacak kredilere doniisiim projeleri 6zel hesabindan karsilanmak iizere faiz
destegi verilebilir. Bu islemlere ve verilecek destege iliskin usul ve esaslar Hazine
Miistesarligimin  bagli  bulundugu Bakanin teklifi iizerine Bakanlar Kurulunca

belirlenir.

(7) Bakanlik, doniisiim projeleri 6zel hesabi gelirlerinin elde edilmesi, tahsili
ve takibi ile bu hesaba biitceden aktarilan tutarlarin doniigiim faaliyetleri
kapsaminda yiiriitiilecek hibe veya bor¢ verme programlarinda kullanimi, her tiirlii
yapim, mal ve hizmet alimina iligkin taahhiitlere girisilmesi, giderlestirilmesi,
muhasebelestirilmesi, denetimi ve ozel hesabin isleyisine iliskin diger usul ve

esaslari, Maliye Bakanliginin uygun goriisiinii alarak belirlemeye yetkilidir.

(8) Bu Kanun kapsaminda uygulamada bulunacak olan belediyeler, yatirima
iligkin yillik biitcelerinin yiizde besi ile 26.5.1981 tarihli ve 2464 sayui Belediye
Gelirleri Kanununun 80 inci maddesi uyarinca tahsil edilen har¢ gelirlerinin yiizde

ellisini, bu Kanunda éngoriilen uygulamalara ayirmak zorundadir.

(9) Bu Kanun uyarinca yapilacak olan islem, sozlesme, devir ve tesciller ile
uygulamalar, noter harci, tapu harci, belediyelerce alinan har¢lar, damga vergisi,
veraset ve intikal vergisi, doner sermaye fiicreti ve diger iicretlerden; kullandirilan
krediler sebebiyle lehe alinacak paralar ise banka ve sigorta muameleleri

vergisinden miistesnadir.

(10) Gergek kisilerce ve ozel hukuk tiizel kisilerince uygulamada bulunulan
riskli alanlardaki yapilarin mevcut alanlart icin daha once belediyelerce alinan harg
ve ticretlere ilave olarak, sadece kullanim maksadi degisiklikleri ile yapi alanindaki

artiglar i¢in hesaplanan harg ve ticret farklar: alinir.

(11) Bu Kanunda belirtilen is, islem ve hizmetlere tahsis edilmis olan taginir
ve tasinmazlar ile her tiirlii hak ve alacaklar, para ve para hiikmiindeki kiymetli
evrak, kamu yarari amacina tahsis edilmis sayilir ve bunlar hakkinda haciz ve tedbir

uygulanamaz.
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(12) Bakanlik, bu Kanun kapsamindaki uygulamalarda kullaniimak iizere
doniisiim projeleri ozel hesabindan TOKI Idare ve Iller Bankasi Anonim Sirketine
kaynak aktarabilir. Iller Bankasi Anonim Sirketine aktarilan kaynak, Bankanin gelir
ve gider hesaplar: ile iliskilendirilmeksizin Déniisiim Projeleri Ozel Hesabinin

isleyisine iligkin usul ve esaslar ¢ercevesinde kullanilir.

(13) Bu maddede ongoriilen gelirler, bu Kanunun amaglar: disinda

kullanilamaz.

Bu kanun “Déniisiim Projeleri Ozel Hesab1” adli yeni bir hesap tiirii ihdas
edilmektedir. Bu hesabin gelirleri yine kanunda diizenlenmistir. Hesabin gelirleri,
Cevre Kanun’u geregince ¢evre katki pay1 ve idari para cezasi olarak genel biitceye
kaydedilen tutarin %50’si, kamuoyunda 2B yasasi olarak bilinen orman vasfini
yitirmis alanlarin satisindan elde edilen gelirin Bakanlar Kurulu tarafindan belirlenen
orana tekabiil eden tutar, iller Bankasinin Hazine gelirleri ve faiz gelirleri disindaki
faaliyetlerinden elde edilen karin %50°’si, Genel biitceden aktarilacak miktar ve diger

gelirler seklinde belirtilmektedir.

Déniisiim Projeleri Ozel Hesabindaki fonun kentsel doniisiim disinda bir
alanda kullanilmasi kesinlikle miimkiin degildir. Kentsel doniisiim projelerinin
basarisi sektorler arasinda uyumu saglayacak biitiinciil bir yaklasim ile miimkiindiir.
Bunca karmasik ve c¢ok tarafli bir sorunu sadece kanuni diizenlemeler ile
saglanabilmesi miimkiin degildir. Kamu ile birlikte miilk sahipleri ve 6zel sektdriin

uyum igerisinde birlikte hareket etmesi gerekmektedir.

Yine kentsel doniisiimiin basaris1 kurumlar arasinda saglanacak esgiidiimle
birlikte Saglam bir finansal yapiya baghdir. Tiirkiye’de finansal yapiya bankacilik
hakimdir.  Dolayisiyla finansman sorunlarinin ¢o6ziilmesinde banka kredileri
gelmektedir. Taginmazlarin finansal sorunlarin bir kisminda ise kat karsilig1 ingaat

yapma yontemi 6nemli bir yere sahiptir.

6306 Sayili Afet riski Altindaki alanlarim Doniistiiriilmesi hakkindaki kanun
getirdigi yukaridaki yeni diizenlemelerle kentsel doniisiim finansman ile ilgili olarak
yeni enstriimanlar getirmektedir. Bunlar gayrimenkule dayali sermaye piyasasi

araclarindan; gayrimenkul yatirim ortakli§i, gayrimenkul yatirnm fonu, kira
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sertifikasi, imar hakki transferi sertifikasi olabilir. Gayrimenkul yatirim ortaklig ile
gayrimenkul yatinm fonu diger yatirnm fonlarina benzedigi i¢in uygulanan bir

finansal bir enstriiman olarak kabul edilebilir.

Kira sertifikas1 diinya ¢apinda yatirim araglarindan biri olan “faizsiz tahvil”
niteliginde sermaye piyasamiza yeni girmis bir enstriimandir. Kurulabilecek bir
kiralama sirketi ile devret - kirala — devral yontemiyle miilkiyetimizdeki varliklar

kullanarak belli donem i¢in fon ihtiyaci karsilanmasina imkan veren bir aragtir.

Imar haklar1 Transferi Sertifikas1 (IHTS) kentlerde yasanan gelismeyi ya da
imar talebini durdurmak degil yonetmek ve yonlendirmek iizerine kurulabilecek bir
uygulamadir. Burada giidiilen temel amag¢ sudur; kentsel doniisiime tabi olan
alanlardaki imar hakkini hak sahibini tamamen kendi rizasina dayanarak bu alanda
kullanmay1p gerektiginde bagka alanlarda kullanabilme imkan1 veren bir sertifikadir.
Imar yogunlugunu azaltmak igin kullanilabilecek onemli bir aractir. Imar hakkini
kullanmayan hak sahibine bu hakkinin bir kismimi veya tamamini bir bagka alanda
kullanabilmesini saglayan kamu giivencesi ve isbirligi ile olusturulan bir sertifika

verilir.

Hak sahibi s6z konusu sertifikay1 bir bagka imar alaninda kullanabilecegi gibi
bu sertifikay1 ikincil piyasa da likide ¢gevirme imkani1 bulunmaktadir. Rezerv alaninda
yatirim yapmak isteyenler igin IHTS ¢ok cazip bir arag olabilir. IHTS’ nin en zayif
tarafi ise toplum tarafindan bilinmedigi i¢in kabullenebilmesi ve piyasaya aktarilmasi
ciddi zorluklar tasiyabilir. Ayrica spekiilasyonlara ag¢ik olabileceginden

magduriyetler yasanmasina neden olabilme ihtimali yl'jksektir.129

6306 Sayili Kanun bu diizenleme ile kentsel doniistimiin hizli bir sekilde
yapilmasinin saglanabilmesi temin etmek ve finans sistemini giivence altina almaya

caligsmaktir.

129 Makas, A. Cengiz, Kentsel Déniisiimde Siirdiiriilebilir Yasam Kalitesi I¢in Farkindalik
Arastirmast Iktisadi Arastirmalar Vakfi Yaymn No: 213, Istanbul, Ekim 2012, s. 24.
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Cesitli hiikiimler,

MADDE 8- (1) Bu Kanun wuyarinca kamu kaynagr kullanilarak
gerceklestirilen her tiirlii mal ve hizmet alimlart ile yapim isleri, 4734 sayuli
Kanunun 21 inci maddesinin birinci fikrasimin (b) bendinde belirtilen hallere

dayanan iglerden sayilir.

(2) Bakanhik, TOKI ve Idare; damsmanhik, yazihim, arastirma, her tiir ve
olcekte harita, etiit, proje, kadastro, kamulastirma, mikro bélgeleme, risk yonetimi ve
sakimim plam ¢alismalarini, her tiir ve olgekte plan yapimi ve imar uygulamasi
islerini ve doniistim uygulamalarini, 4734 sayili Kanun kapsamindaki idareler ile
akdedecekleri protokoller ¢ercevesinde 4734 sayili Kanuna tabi olmaksizin ortak

hizmet uygulamalari suretiyle de gerceklegtirebilirler.

(3) Riskli yapilarin tespiti, tahliyesi ve yiktirma ig ve islemleri ile degerleme
islemlerini engelleyenler hakkinda, islenen fiil ve hadlin durumuna gére 26.9.2004
tarihli ve 5237 sayili Tiirk Ceza Kanununun ilgili hiikiimleri uyarinca Cumhuriyet
bassavciligina su¢ duyurusunda bulunulur. Riskli yapilarin tespiti, bu yapilarin
tahliyesi ve yiktirtlmasi is ve islemlerine dair goérevlerinin gereklerini yerine
getirmeyen kamu gorevlileri hakkinda, tabi olduklar: ceza ve disiplin hiikiimleri

uygulanir.

(4) Bakanlik, TOKI ve Idare; bu Kanun kapsamindaki uygulamalarda,
uygulama siiresini asmamak kaydi ile 657 sayili Kanun ile diger kanunlarin
sozlesmeli personel ¢caligtiriimasina dair hiikiimlerine bagli kalmaksizin, 6zel bilgi ve
ihtisas ~ gerektiren konularda sozlesmeli personel c¢alistirabilir. Bu suretle
calistirilacaklarin unvani, sayisi, ticretleri ile diger hususlar Bakanlar Kurulunca

belirlenir.

(5) Bu Kanun kapsamindaki isler ile ilgili olarak valilikler, belediyeler ve
diger kamu kurumlart  personelinden Bakanlik emrinde gegici olarak
gorevlendirilenler hakkinda 657 sayii Kanunun ek 8 inci maddesinin birinci

fikrasinin (d) bendinde yer alan siire sitmirlamasi uygulanmaz.

(6) Bu Kanun uyarinca yapilacak anlasmalarin usul ve esaslari Bakanlik¢a

belirlenir.
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(7) Riskli yapilarin tespit edilmesine veya ettirilmesine dair usul ve esaslar,
risklilik kriterleri, riskli yapilarin tespitinde ve itirazlarin degerlendirilmesinde gorev
alacak teknik heyet ve diger komisyonlar ile bu Kanunun uygulanmasina dair diger

usul ve esaslar, Bakanlikca hazirlanacak yonetmelikler ile diizenlenir.

(8) Riskli yapi tespitlerine karst yapilacak itirazlar: inceleyip karara
baglayacak teknik heyetlerde iiniversiteler tarafindan gorevlendirileceklere, fiilen
gorev yaptiklar: her giin icin, (4.000) gosterge rakaminin memur aylik katsayisi ile
carpimi sonucunda bulunacak tutarda huzur hakki &denir. Bir ayda fiilen gorev

yvapilan giin sayisimin besi asmasi hdlinde, asan giinler i¢in huzur hakki 6denmez.

(9) Tiirkive Radyo-Televizyon Kurumu ile ulusal, bolgesel ve yerel yayin
vapan ozel televizyon kuruluslar: ve radyolar, ayda en az doksan dakika afet, afet
risklerinin azaltilmasi ve kentsel doniistim konularinda uyarict ve egitici mahiyette
yayinlar yapmak zorundadir. Bu yayinlar, asgari otuz dakikas1 17.00-22.00 saatleri
arasinda olmak iizere, 08.00-22.00 saatleri arasinda yapilir ve yayinlarin kopyalart
her ay diizenli olarak Radyo ve Televizyon Ust Kuruluna teslim edilir. Bu saatler
disinda yapian yayinlar, ayhk doksan dakikalik siireve dahil edilmez. Bu
programlar, Bakanlik, Radyo ve Televizyon Ust Kurulu ile ilgili diger kamu kurum
ve kuruluslari ile bilimsel kuruluslar, kamu kurumu niteligindeki meslek kuruluglar
veya sivil toplum kuruluslar tarafindan hazirlanir veya hazirlatilir. Hazirlanan
programlarin, Bakanhgin olumlu géviisii alindiktan sonra Radyo ve Televizyon Ust
Kurulu tarafindan radyo ve televizyonlarda yayinlanmast saglamr. Bu fikra
kapsaminda yapilan yaywnlar i¢in herhangi bir bedel 6denmez. Bu yaywnlarin ve

siirelerinin denetimi Radyo ve Televizyon Ust Kurulunca yapilir.

MADDE 9- (1) Bu Kanun uyarinca yapilacak olan planlar, 3.5.1985 tarihli
ve 3194 sayili Imar Kanununda ve imara iligkin hiikiimler ihtiva eden ozel kanunlar
da dahil olmak iizere diger mevzuatta belirtilen kisitlamalara tabi degildir. Bu
Kanuna tabi riskli yapilar, riskli alanlar ve rezerv yapt alanlari hakkinda 7269 sayili

Kanunun uygulaniyor olmasi bu Kanunun uygulanmasina engel teskil etmez.

(2) Bu Kanun kapsamindaki alanlarda bu Kanunun o6ngordiigii
uygulamalarin zaruri kilmasit halinde, bu uygulamalarin gerektirdigi is ve islemler

hakkinda;
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a) 26.1.1939 tarihli ve 3573 sayili Zeytinciligin Islahi ve Yabanilerinin
Asulattirtimas: Hakkinda Kanunun,

b) 31.8.1956 tarihli ve 6831 sayili Orman Kanununun,

c) Afete maruz bolgeye iliskin hiikiimleri sakli kalmak kaydiyla 15.5.1959
tarihli ve 7269 sayili Umumi Hayata Miiessir Afetler Dolayisiyla Alinacak

Tedbirlerle Yapilacak Yardimlara Dair Kanunun,

¢) 28.12.1960 tarihli ve 189 sayili Milli Savunma Bakanhg: Iskdn Ihtiyaglar:
Icin Sarfivat Icrast ve Bu Bakanlk¢a Kullanilan Gayrimenkullerden Liizumu

Kalmayanlarin Satilmasina Saldhiyet Verilmesi Hakkinda Kanunun,

d) 18.12.1981 tarihli ve 2565 sayili Askeri Yasak Bdélgeler ve Giivenlik

Bélgeleri Kanununun,
e) 12.3.1982 tarihli ve 2634 sayili Turizmi Tesvik Kanununun,

f) 21.7.1983 tarihli ve 2863 sayil Kiiltiir ve Tabiat Varliklarint Koruma

Kanununun,
g) 4.4.1990 tarihli ve 3621 sayili Kiyr Kanununun,
g) 25.2.1998 tarihli ve 4342 sayili Mera Kanununun,

h) 16.6.2005 tarihli ve 5366 sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz

Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullaniimasi: Hakkinda Kanunun,

1) 3.7.2005 tarihli ve 5403 sayiui Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi

Kanununun,

i) Geri goriiniim ve etkilenme bolgeleri bakimindan 18.11.1983 tarihli ve

2960 sayili Bogazi¢i Kanununun,

Bu Kanunun uygulanmasint engelleyici hiikiimleri ve diger kanunlarin bu
Kanuna aykirt hiikiimleri uygulanmaz. Ancak, bu Kanunun ongordiigii uygulamalar
swrasinda, bahsedilen kanunlarin amaglart ayrica gozetilir. Uygulamalar i¢in 6831

sayui Kanuna tabi alanlarin kullaniimasi zaruri oldugu takdirde, baska yerlerde en
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az bu alanlar kadar alanmin agaclandirimasi, 3573 sayili Kanuna tabi alanlarin
kullanilmasi zaruri oldugu takdirde de, baska yerlerde en az bu alanlar kadar alanin

zeytinlik alan haline getirilmesi mecburidir.

3.6.2.5. 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Kanun Diger Kanunlar1 Bertaraf
Etmektedir.

6306 Sayili Afet Riski altindaki kanun MADDE 9- (1)” Bu Kanun uyarinca
yapilacak olan planlar, 3.5.1985 tarihli ve 3194 sayili Imar Kanununda ve imara
iligkin hiikiimler ihtiva eden ozel kanunlar da dahil olmak iizere diger mevzuatta
belirtilen kisitlamalara tabi degildir. Bu Kanuna tabi riskli yapilar, riskli alanlar ve
rezerv yapi alanlari hakkinda 7269 sayili Kanunun uygulaniyor olmast bu Kanunun
uygulanmasina engel teskil etmez” Kanun koyucu bu diizenleme ile 3194 sayili imar
kanunu ile bu kanunun hiikiimlerinin ¢elismesi durumunda bu kanun ile imar
kanununu hatta ve hatta bu konularla ilgili diizenlenmis olan diger kanunlarin ilgili

hiikiimlerini de bertaraf etmistir.

Belediye miicavir alanlar i¢inde ya da diginda fiziksel planlama faaliyetleri
Anayasa’nin sinirlar ¢er¢evesinde imar mevzuati ve planlarina gore yiiriitiilmektedir.
3194 Sayili Imar Kanunu “ MADDE 6- Planlar, kapsadiklar: alan ve amagclar
acisindan; "Bélge Planlart" ve "Imar Planlart", imar planlari ise "Nazim Imar
Planlart” ve "Uygulama Imar Planlar" olarak hazirlanir. Uygulama imar planlari,

’

gerektiginde etaplar halinde de yapilabilir.” Denilmektedir. Bu ve devami
maddelerde planlar bolge ve imar planlarindan olustugu belirtilmekte, ancak bolgesel
planlar gerekli goriildiigii takdirde yapilmak tizere DPT ° takdirine birakilmistir. Yine
ayni kanunun 5. Maddesinde ¢evre diizeni planinin {ilke ve bolge planlarina uygun
olarak hazirlanacag belirtilmekte ise de ulusal ve bolgesel ve yerel planlar arasinda
uyumu saglayici planlar arasindaki iliskileri diizenleyici acik bir hiikkiim imar

mevzuatinda bulunmamaktadir.

Imar planlamalarindaki 6nemli sorunlardan biri ise imar konusu ile

cikartilmig bulunan kanun, tiizik ve yoOnetmeliklerin c¢oklugu ve bu kanun,
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yonetmelik ve tiiziiklerin hangisinin nerede ve ne zaman kullanilacaginin

belirlenmemis olmasidir. **°

6306 Sayili Afet Riski altindaki kanun bu karmasikliga bir ahenk getirme
yerine yapilan tim bu diizenlemeleri bertaraf ederek celiskili hiikiimlerin olmasi

durumunda getirilen bu yeni kanunun hiikiimlerinin uygulanacagini belirtmektedir.

3194 sayili imar kanunu, imarla ilgili teknik konularin diizenlenmesini
yonetmeliklere birakmistir. Imar kanununun bu sekilde bertaraf edilmesi sadece Imar
kanunu hiikiimlerini degil kanunun 44. Maddesinde ¢ikartilmasi gerekli goriilen tiim

yonetmelikleri bertaraf etmistir."*

15.5.1959 kabul tarihli ve 7269 sayili Umumi Hayata Miiessir Afetler
Dolayisiyla Alinacak Tedbirlerle Yapilacak Yardimlara Dair Kanunun da bu kanun
ile ¢eligen hiikiimleri uygulanmayacaktir. S6z konusu 7269 Sayili Kanun, Madde 3 -
(Degisik: 2.7.1968 - 1051/1md.) “Ikinci maddeye gore ilan edilen afet bélgelerinde

veniden yapilacak, degistirilecek, biiyiitiilecek veya esasli tamir gérecek resmi ve

130 K alabalik, Halil, imar Hukuku Dersleri, Ankara, 2003, s.38.

1313194 sayili imar kanununa Gére diizenlenmis Bulunan imar yonetmeliklerine Siginaklarla
llgili Ek y&netmelik( RG: 25.8.1988, S 19910); 19.10.1985 tarihli 3194 sayili Imar
Kanununun 46,47,48 ve gecici 7 maddelerine iligkin yonetmelik., 9.5.1985 tarihli imar
kanununun 38. Maddesinde Mimarlar ve miithendislere, Mimarlar ve Sehir Plancilari disinda
kalan fen adamlarimin yetki, Gorev ve sorumluluklari hakkinda yénetmelik. imar kanununu
18. Maddesi uyarinca yapilacak arazi ve arsa diizenlemesi ile ilgili Esaslar hakkinda
yonetmelik, 2.11.1985 tarih ve 18916 sayili RG de yayimlanan imar plami yapilmasi ve
degisikliklerine dair esaslara dair yonetmelik halihazir harita alimi ile zeminde arazi ve arsa
Diizenleme uygulamasi iglerini yiikiimlenecek Miiellif ve miiellif kuruluslarinin Ehliyet
Durumlarina ait Esaslar hakkinda y&netmelik, Imar planlarmin yapimini yiikiimlenecek
Miiellif ve miiellif kuruluslarin yeterlilik yonetmeligi, Otopark Yonetmeligi, Kiy1 Kanunun
uygulanmasina dair Yonetmelik, kesin insaat yasagi getirilen korunmasi gerekli tasinmaz
Kiltiir ve tabiat arliklarimin bulundugu sit alanlarindaki tasinmaz mallarin hazineye ait
taginmazlar ile degistirilmesi hakkindaki yonetmelik , Kiiltlir ve tabiat varliklarini koruma
yiiksek kurulu ile koruma kurullart yonetmeligi, Koy yerlesim alan1 uygulama yonetmeligi,
Bogazici Yonetmeligi, Belediye ve Miicavir Alan Sinirlari icinde ve Disinda Plam

Bulunmayan Alanlarda Uygulanacak imar Yénetmeligi.

130



ozel biitiin yapilarin tabi olacagi teknik sartlar, Baywmdirlik Bakanliginin miitalaast
da alinarak Imar ve Iskdan Bakanhiginca hazirlanacak bir yonetmelikle tespit olunur.
Belediye hudutlart ve varsa miicavir sahalar ddhilinde ilgili belediyeler, bunun
disinda kalan yerlerde vali ve kaymakamlar bu yonetmelik esaslarinin uygulanmasini
saglamakla yiikiimliidiirler. Yonetmelik esaslarina aykiri olan yapilar hakkinda;
yvukarda belirtilen merciler tarafindan sahiplerine tebligat yapilarak, en ¢ok 3 aylik
stire i¢inde hatamin ve tehlikeli durumun giderilmesi bildirilir. Verilen siire icinde
sahiplerince 1slah edilmeyen (edilmeyen) bina veya bina kisimlart belediye hudutlari
ve miicavir saha dahilinde belediye enciimenlerince diger yerlerde ise il veya ilge
idare kurullarinca, yikma parasi yikinti malzemesinden karsilanmak, yetmemesi
halinde kalan kismi afetler fonundan tamamlanmak tizere yiktirilir”. Denilmektedir.
Burada afet bolgelerinde yapilacak yeni yapilanmanin usul ve esaslar1 karara
baglanmistir. Yeni getirilen 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Doniistiiriilmesi Hakkindaki Kanun ile bu kanunun birbiriyle ¢elisen hiikiimlerinin

olugmasi durumunda bu kanunun hiikiimleri uygulamayacaktir.

6306 Sayili kanunun kapsamindaki alanlarda bu kanunun Ongordiigi
uygulamalarin zaruri kilmasi halinde, bu uygulamalarin gerektirdigi is ve islemler
hakkinda 3573 sayili Zeytinciligin Islah1 ve Yabanilerinin Arastirilmasi hakkindaki
kanun, 6831 sayili Orman Kanunu, 189 sayili “Milli savunma bakanl Iskan
Ihtiyaglar1 Igin Sarfiyat icrasi ve Bu bakanlikca Kullanilan Gayrimenkullerden
Liizumu kalmayanlarin Satilmasina Salahiyet Verilmesi hakkindaki Kanun, 2565
Sayili Askeri Yasak bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu, 2634 Sayili Turizmi
Tesvik Kanunun, 2863 Sayili Turizmi Tesvik Kanunu, 2863 Sayili Kiiltiir ve Tabiat
Varliklarinin Korunmasina dair kanun 3621 Sayili Kiy1 Kanunu, 4342 sayili Mera
5366 Sayili Yipranan tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek
Korunmas: ve Yasatilmas1 Kullanilmasi hakkindaki Kanun, 5403 sayili Toprak
koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu, 2960 sayili Bogazi¢ci Kanunu, tiim bu
kanunlarin 6306 Sayili kanunun hiikiimlerinin uygulanmasin1 engelleyici hiikiimler

ve bu kanuna aykir1 hiikkiimleri uygulanamayacaktir.
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3.5.3. 6306 Sayih Kanunun Eksiklikleri ve Doguracag sorunlar

3.6.3.1. Mal Sahipleri ile Yapilacak Anlagsman Neye Gore ve Nasil

Yapilacagi sorunu

Kanunun biitiiniine bakildigi zaman genel prensip olarak mal sahipleri ile
anlasma yapmay1 basindan sonuna kadar Ongoriilmiis gibi goziikmektedir. Ancak
pratige aktarilmasinda onlarca sorunla kars1 karsiya kalinabilecektir. Ornek olarak
rezerv alami belirlendi tasinmaz malikleri ile anlasamaya gidilecek. Malikler
toplantiya ¢agrildi ve anlasma teklif edildigini varsayalim. Burada yapilacak
yapilarin emsali ylizde kac olacak. Eski hali ile yapilacagi disiiniildiigin da
yiiklenici mal sahiplerine ne teklif edebilecek. Yiiklenici esyanin tabiati geregi belli
bir risk alip buradan para kazanmasi gerekecektir. Dogal olarak yiiklenicinin
kazanacagr miktar dogal olarak tasinmaz maliklerinin kaybettigi deger veya bu

degerin bir kism1 olacaktir.

3.6.3.2. Verilecek Paylarin belirlenmesi

Yukarida Bakanlik bizzat veya TOKI’nin ile idarenin rezerv alanlarinda
gerektigin de tevhit, ifraz veya toplulastirma yapabilecektir. Taginmazlarda yikilan
alanlarin pay sahiplerine artik eski bulundugu binadan degil rezerv alani igerisinde
herhangi bir alandan pay verme imkani olacaktir. Bu durum da eski taginmaz
malikinin payinin bulundugu 6rnegin kose basindaki isyeri ne olacak? Ya da eski
maliki oldugu ana tasinmazda paymdan farkli bir pay verilirse bu nasil
giderilebilecek. Bu bosluk Kat Miilkiyeti kanununa dayanilarak Sulh Hukuk
Mahkemesinde pay tespiti yaptirilarak belki doldurulabilir kanaatindeyim.

3.6.3.3. Yapilacak Yardimlardan Faiz veya Kredi Ikisinden Biri
Secilebilecektir.

Hak sahiplerine Bakanlik¢a kentsel doniisiime tahsis edilen biitgeden kredi

veya kredi faizleri yardiminda bulunabilecektir. Ancak bu iki se¢imlik haktan hak
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sahibi birini tercih etme imkan1 olacaktir. Birini tercih ettigin de digerini talep etme
hakki ortadan kalkacaktir.

3.6.3.4. Kanunda Giiclendirme ile ilgili Diizenleme Bulunmamaktadir.

Kanun afet riski altindaki alanlarin iyilestirilmesi maksadiyla c¢ikartilmis
oldugu halde yapilan diizenlemeler daha ¢ok yikip yerine yenisini yapmak veya belli
alanlarin bosaltilarak bagka alanlara kaydirmak i¢in diizenlenmis gibidir. Kanunun
basindan sonuna kadar giiclendirme ile ilgili sadece kredi faslinda bir tek yerde
diizenleme yapilmistir. Buradan da su sonuca varmama imkani yoktur. Bu kanun
daha c¢ok eski sehir merkezlerindeki ranti yiiksek alanlarin hak sahiplerinden

alinmasina hizmet edebilecek kotii bir dizenlemedir.

3.6.3.5. Riskli Yap1 Olarak Belirlenen Kararlara Itiraz Neye Gére Yapilacag

meselesi

Riskli yapilarin belirlenmesi bakanlhigin yetkilendirdigi bu hususta yeterli
teknik altyapiya sahip lisanli kuruluslarca yapildiktan sonra tasinmaz sahibine teblig
edildigini varsayalim. Tagmmaz sahibi yapilan bu tebligat iizerine on bes giin
icerisinde olusturulacak teknik heyete itiraz etme hakki bulunmaktadir. Ancak
yapilan itirazda tasinmaz sahibi nasil ve neye dayanarak itiraz edebilecek. Yapilacak
itiraz son derece teknik donanima sahip kisilerce yeterli gerekge belirlenmeli ve buna
gore bu itirazlar yapilmalidir. Bu hizmeti tasinmaz malikinin temin etmesi ve buna

gore itiraz etmesi gerekecektir.

Diger taraftan teknik heyete yapilacak olan itiraz sirasinda tasinmaz malikleri
veya hak sahibinden herhangi bir iicret alinacak midir? Alinacaksa bunun miktar
nasil tayin edilecektir? Bu hususta da kanunda ve yonetmeliklerde bir diizenleme

bulunmamaktadir.
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3.6.3.6. Rezerv Alanlarinin Sinirlarinin Belirlenmesi

Riskli bolge tespit edildigini varsayalim ilan edilecek rezerv alaninin sinirlar
nasil tayin edilecektir. Tarihi ve kiiltiirel yapilar i¢ ige ge¢mis bulunmaktadir. Bu

alanlar belirlenirken bu tiir tarihi yapilar ve kiiltiirel varliklar nasil korunacaktir.

Her ne kadar 6306 sayili isbu kanunun 8. Maddesinde bu kanun ile ¢elisen
kanunlar teker teker sayilmis olup baska kanunlarin da bu kanunla gelistigi zaman
diger kanunlar bertaraf edilecegi bu kanun uygulanacagi belirtilmis ise de uygulama

da ¢ok biiyiik sorunlara neden olacagi simdiden goriilebilmektedir.

3.6.3.7. Isgalci ve Kagak Yapi Sahiplerine Dolayli Olarak Imar Affi
Getirilmektedir.

Kanunun basindan sonuna kadar hak sahiplerine anlagma yolu isaret edildigi
halde pratikte kolay olmayacagini agiklamistik. Hak sahipleri olarak yapi kullanma
izni bulunan tasinmaz maliki ile kagak ve ruhsatsiz yap1 maliki hatta ve hatta isgalci
konumunda bulunan sahislarin hepsi de ayni haktan yararlanma imkanimna sahip
olacaklardir. Hak sahipleri ile anlagma saglamadig: takdirde acele kamulagtirma
yoluna gidilecegi diizenlenmistir. “6306 Sayili Kanun MADDE 6/2 Uzerindeki bina
vikilmig olan arsanin maliklerine yapilan tebligat: takip eden otuz giin icinde en az
ticte iki ¢ogunluk ile anlagsma saglanamamasi halinde gergek kisilerin veya ozel
hukuk tiizelkisilerinin miilkiyetindeki tasmmazlar icin Bakanlik TOKI veya idare

tarafindan acele kamulastirma yoluna gidilebilir...”

Burada anlasma saglanamamasi durumunda kamulastirma yapilacag ve
bedeli hak sahiplerine 6denecegi diizenlenmistir. Burada kamulastirma kanunu
geregi isgalci ve gecekondu sahiplerine de yapi kullanma ruhsat vs aranmaksizin
kamulastirma bedeli 6denecektir. Yapi kullanma izni dahil her tiirlii usuliine uygun
olarak tasinmaz edinmis olan malik gibi diger haksiz olarak isgalci veya kagak

ruhsatsiz yap1 sahibi de kamulagtirma bedeli alabilecektir.

“Tapuda kayitli olmayan veya miilkiyeti ihtilafli olan ya da ipotek ve diger

ayni  haklarla  takyitli  bulunan  taginmazlarin  kamulastirma  bedellerinin
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odenmesinde; kamulastirma karari, kamulastirma takdir komisyonu karart ile
uzlasma komisyonu malik ya da vekil tarafindan imzalanmis tutanak, Tapu kayd:
olmayan taginmaz mallarin kamulastiriimasinda zilyetligin tespitine iliskin mahkeme
karari..."* Tapuda kayitli olmayan tasimmazlarin kamulastirilmasinda yukarida
belirtilen bir¢ok evrak ve karar gerekirken 6306 Sayili yasa da bunlarin aranmasi s6z
konusu olmayip anlagsma saglanamamasi ve kamulastirma karar1 alinmasi gerekli ve

yeterli kilinmustir.

Bu diizenleme tapu maliki ruhsatl yap1 sahipleri ile gecekondu sahiplerini
hatta ve hatta zilyet elinde bulunan isgalci konumunda bulunan kisileri de bedel
alabilme (miktar1 yoniinden degil ) esit tuttugundan dogrudan dogruya bir imar

affindan bagka bir sey degildir.

3.6.3.8. 6306 Sayili Kanun Geregi Hak Sahiplerine Tahsis Edilen Kredi ve

Yardimlara El Konulabilme Durumu

Tasinmaz malikleri ve diger hak sahiplerinin sahsi bor¢larindan dolay1 tapu
sicil kayitlarina daha 6nceden konulan haciz ve diger takyidatlarin aynen yikim
sonrasi arsa iizerindeki paylari lizerinde devam edecegi yukarida belirtilmisti. Acaba
tasinmaz maliki veya hak sahiplerine doniisiim nedeniyle tahsis edilen kira
yardimlar1 veya kredilere daha once konulan veya konulacak haciz nedeniyle el
konulabilir mi? Diizenlemede bununla ilgili bir aciklik bulunmamakla birlikte bu
yapilan yardimlar kamu yarar ile tahsis edilmis yardimlar oldugu tartigmasizdir.
Kamu yarar1 nedeniyle yapilan bu yardimlara el konulamayacagi diisiiniilebilir.**?

Buradaki bosluk uygulama sonucu Yiiksek Mahkeme tarafindan doldurulacaktir.

132 Boke, Veli, Kamulastirma Kanunu ve Kamulastirma Bedelinin Tespiti Davalar1, Ankara,
2003, s.7.0

1335393 sayili Belediye Kanununun “Belediyenin yetkileri ve imtiyazlar1” baslikli 15 inci
maddesinin yedinci fikrasinda “Belediyenin proje karsiligi bor¢lanma yoluyla elde ettigi
gelirleri, sartli bagislar ve kamu hizmetlerinde fiilen kullanilan mallar1 ile belediye
tarafindan tahsil edilen vergi, resim ve harg gelirleri haczedilemez.” Danistay Sekizinci
Dairesinin 06.06.2000 tarihli ve E:1998/1426, K:2000/4362 sayili kararinda “Kamu yararina

ayrilmig olan belediye taginmaz mallarinin bir hizmete tahsisi, tahsis seklinin degistirilmesi
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3.6.3.9. Yeni Satin Alinan Bagimsiz Bélim Riskli Yap:r Ise Malikin
Izleyecegi Yol

Herhangi bir kisi yliklenici veya bir bagkasindan yeni satin aldigi bagimsiz
boliimiin riskli yap1 olduguna dair bir tebligat almasi durumunda ne yapmalidir.
Burada riskli yapir maliklerinin nasil davranmasi gerektigi yukarida teferruatli bir
sekilde anlatilmistir. Ancak boyle bir durumda “ayiba kars1 tekeffiil” ve “zabta kars1
tekeffiil” miiesseseleri geregi genel mahkeme duruma gore tiiketici mahkemelerinde

dava acabilmelidir.

3.6.3.10. Kaynaklarin ve Topragin Yeniden Dagitimmi igeren Bu Yasa ile
Tek Kamu Idaresi Yetkili Kilinmaktadur.

Bu kanunun uygulanmasinda kentsel doniisiim i¢in halkin katilim1 ve destegi
saglanmalidir. Alinacak kararlar halk tarafindan kabul gormeli ve desteklenmelidir.
Yapilacak isler konusunda halkin ikna edilmesi ve zorunluluklarin anlatilmasi,
dontisiimiin saglikli olmasi sosyal politikalarla desteklenmesi gereklidir. 3% Halkin
katilim1 konusu ileriki boliimlerde daha genis ¢apli isleneceginden bu boliimde fazla

ayrintiya girilmeyecektir.

3.6.3.11. Rezerv Alam Olarak ilan Edilen Bélgelerde Bulunan kiracilarin
Tahliyesi.

Riskli yapilar ve rezerv alani olarak ilan edilen yerlerdeki tasinmaz
maliklerinin riskli yapilar1 nasil tahliye edebilecegi ve bu siirecin nasil igleyecegi
6306 Sayili Kanunun 5. Maddesinde diizenlenmis bulunmaktadir. Ancak kanunda
diizenlenmeyen tasinmaz maliklerinin varsa kiracilarin1 nasil tahliye edecegi

hususunda bir diizenleme yapilmamustir.

veya akar haline doniistiiriilmesinin belediye meclisinin yetkisinde oldugu, ancak, bir
taginmazin kamu yararina tahsis edilebilmesi i¢in; kamu yarari amacinin, yani tahsis edilme
amacinin, agik ve kesin olarak belirtilmesi, somut gerekgelere dayandirilmasi ve bu amaca
elverisli olmas1 gerektigi...

134 Sahin, Necati, Havadis 16 Aktiiel Siyaset Dergisi, Y1l 1, Say1, 2 s.8.
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TBK m. 339 ve devaminda temel amag¢ zayif durumda bulunan kiracinin
korunmasi amaglandigindan TBB m. 350-352° de Ongoriilen tahliye sebepleri ile
sinirlandirilmistir. Belirli stireli konut ve catili (musakkaf) isyerleri kiralarinda
Kiralayan icin yasada 6ngoriilen nedenlerin biri yoksa kiraci kira siiresinin bitiminden
on bes gilin dncesine kiralanani tahliye edecegini yazili olarak bildirmedigi stirece

o . 135
kira s6zlesmesi sona ermez.

Kira sozlesmelerinin kiracidan ve kiraya verenden kaynaklanan sebeplerle
tahliye edilebilecegi kanun koyucu tarafindan diizenlenmistir. Kiracidan kaynaklana
tahliye nedenlerini burada sadece belirtmekle yetinilecektir. Ancak, kiralayandan
kaynaklanan  tahliye = nedenleri  kentsel = donlisim  sirasinda  ¢okca

karsilasilabileceginden daha teferruatli olarak incelenecektir.

Kiracidan Kaynaklan Tahliye Sebepleri: Yazili Tahliye Taahhiidii Sebebiyle
Tahliye (TBK m. 352/1), iki hakli ihtar sebebi ile tahliye (TBK m. 352/1II), Kiracinin
veya Birlikte Yasadigi esinin ayni ilce veya belde sinirlari igerisinde oturmaya

elverigli konutunun bulunmasi sebebiyle tahliye, (TBK m.352/11II) ,
Kiraya verenden kaynaklanan tahliye sebepleri:

Konut Gereksinimi Nedeniyle Tahliye; TBK m. 350/b-1, daha 6nce kira
kanunu olarak anilan gayrimenkuller hakkindaki miilga Kira kanununda; kendisi veya
esi veya c¢ocuklar1 i¢in mesken olarak kullanma ihtiyacinda kalirsa kira akdinin
bitiminde tahliye davasi agilabilecegi diizenlenmisti. TBK m. 350/ b 1 ise ‘“kiraya
veren kira sézlesmesini; 1. Kiralayanin kendisi, esi, altsoyu, iistsoyu veya kanun
geregi bakmakla yiikiimlii oldugu diger kisiler i¢in konut... Gereksinimi sebebiyle
kullanma zorunlulugu varsa belirli siireli s6zlesmelerde siirenin sonunda, belirsiz
siireli sozlesmelerde kiraya iliskin genel hiikiimlere gore fesih donemine ve fesih
bildirimine ve fesih bildirimi i¢in 6ngoriilen siirelere uyarak belirlenecek tarihten
baslayarak bir ay ic¢inde acacagi dava ile sona erdirebilir.” Denilmektedir. Burada
oncelikle kanun mutlak bir konut ihtiyacinin bulunmasin1 aramaktadir. Heniiz

gerceklesmemis  ihtiyaglar tahliye nedeni sayillamazlar. Yakin zamanda

35 Giimiis , Alper, 6098 Sayili Kanuna Goére Tirk Borglar Kanunu'na Gore Kira
Sozlesmesi, Istanbul, 2012, s. 325.
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13 Tahliye davast

gerceklesmesi kesin olan ihtiyaglar i¢in dnceden dava agilabilir.
sirasinda var olan ihtiyag ortadan kalktigi takdirde tahliye davasi dayanaksiz

kalacaktir. ¥’

Isyeri Gereksinimi Nedeniyle Tahliye: TBK m. 350/b. 1 “kiraya veren Kira
sOzlesmesini, 1. Kiralanani kendisi, esi, altsoyu iistsoyu veya kanun geregi bakmakla
yiikiimlii oldugu diger kisiler icin. Isyeri gereksinim sebebiyle kullanma zorunlulugu
varsa belirli siireli sozlesmelerde siirenin sonunda, belirsiz siireli s6zlesmelerde
kiraya iligkin genel hiikiimlere gore fesih donemine ve fesih bildirimi i¢in 6ngériilen
stirelere uyularak belirlenecek tarihlerden baslayarak bir ay i¢cinde agacagi dava ile

sona erdirebilir.”

Yargitay’in kabul ettigi {izere isyeri ihtiyac1 ger¢cek ve samimi ve zorunlu ve devamli

olmalidir.

Yeni Malikin Gereksinimi Nedeniyle Tahliye: TBK m. 351 “Kiralanani

sonradan edinen kisi, onu kendisi, esi, altsoyu, listsoyu veya kanun geregi bakmakla

3% YHGK. .02.06.1982 ,E. 613 K. 548, “Davaci yeni iktisap ve ihtiya¢ nedeniyle bu davayi
agmstir. Davaci dava agmadan 6nce kiralanan i¢in Hiirriyet Gazetesinde iki kez satilik ilani
vermigtir. Davali taniklar1 da davacinin davaliya ya satin al ya da ¢ik dedigini ifade
etmiglerdir. Satis1 diisiiniilen ve bu yolda girisimde bulunan kimsenin ihtiyacini samimi
kabul etmek miimkiin degildir.

YHGK 23.01.1974, E. 281, K. 24 “Davact 657 sayili kanunun 7/b maddesine gore davay1
acmistir. Mahkemece davanin yiiksek tahsilini tamamlayarak c¢alismaya basladigi,
nisanlandig1, evlenmek tizere bulundugu, gbéz Oniinde tutularak deliller hep birlikte
degerlendirilmek suretiyle ihtiyag nedenine dayanan kiranin bosaltilmasi istemi kabul
olunmus ve bu kabulde usul ve yasaya aykir1 bir yon bulunmamistir. Bu nedenle direnme
kararinin onanmasi gerekmektedir.

Davacinin kiralananda hissedar olup hisse ekseriyetine sahip bulunmadigi, bu
nedenle direnme kararinin bozulmasi gerektigi bir kisim iiyeler tarafindan ileri stiriilmiisse de
bu yoniin 6zel Daire Bozma Karar1 Kapsaminda diginda tutulmus olmasi nedeniyle
¢ogunluk s6z konusu goriise katilmamustir,

Yukarida gosterilen nedenlerle temyiz itirazlarinin reddiyle usul ve kanuna uygun
olan direnme kararinin onanmasina”

7 Erdogan, Hasan, Tahliye Kira Tespiti, Kira Alacagi, ve Tazminat Davalari, Ankara,

2006, s, 753.
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yiikiimlii oldugu diger kisiler i¢cin konut veya isyeri gereksinimi sebebiyle kullanma
zorunlulugu varsa edinme tarihinden itibaren bir ay i¢inde durumu yeni kiraciya
yazili olarak bildirmek kosuluyla kira s6zlesmesini alt1 ay sonra agacagi bir dava ile

sona erdirebilir.”

Kural olarak konut ve isyeri kirasi konusu tapulu veya tapusuz tasmmazi
sonradan iktisap eden kisiye taninmistir. Ancak basta bir taginir yapi olmak tasinir
esya esyanin da konut kirasi konusu olabilecegi durumlarda TBK m. 351 den

yararlanmalidir. Iktisap eden gerekli olan ihtar1 yapmak zorundadir. 138

Tasinmazin Yeniden Insa veya Imari Amaciyla Tahliye: Buraya kadar
belirttigimiz tahliye nedenlerinden konumuz ile en fazla ilgisi bulunan tahliye nedeni
Tasinmazin Yeniden insa veya Imar1 Amaciyla Tahliye nedenidir. Diger anlatilan
tahliye nedenlerine, konunun daha iyi kavranmasi i¢in kisaca deginilmistir. Asil

kentsel doniisiim ile ilgisi olabilecek tahliye nedeni bu baslikta incelenecektir.

TBK m. 350/b. 2 “Kiraya veren, kira s6zlesmesini. 2. Kiralananin yeniden
ingas1 veya imar1 amactyla esasli onarimi, genisletilmesi ya da degistirilmesi gerekli
ve isler sirasinda kiralananin kullanimi imkansiz ise, belirli siireli s6zlesmelerde
siirenin sonunda, belirsiz stireli s6zlesmelerde kiraya iliskin genel hiikiimlere gore
fesih donemine ve fesih bildirimi i¢in Ongoriilen siirelere uyularak belirlenecek

tarinten baslayarak bir ay i¢inde agacagi dava ile sona erdirebilir.

Kiralananin yeniden yapilmasi insast veya imar1 amaciyla esaslt bir tamirat
yapilmasi, genisletilmesi veya degistirilmesi gerekmektedir. Ornegin eski eser
(Kiltiir varlhigr) niteligindeki kiralananin uygulamada yikilip yeniden yapilmasina
dayali restorasyonu haricinde yeniden yapilmasi miimkiin olmayacagindan kural

olarak TBK m. 350/ b. 2 ye gore acilan davanin reddi gerekir. **°

Burada dava hakki kiralayana aittir. Uygulamada kiralayan durumunda
olmayan malikinde ihtiya¢ sebebiyle oldugu gibi yeniden ingaat ve imar sebebiyle
dava agabilecegi kabul edilmektedir. Kiralananin elbirligi ile miilkiyeti halinde biitiin

ortaklarin birlikte, payli miilkiyette ise pay ve paydas ¢ogunlugu tarafindan agilmasi

38 Giimiis, Alper, Ae, s. 357.
39 Giimiis, Alper, A.e. s. 354.

139



gerekir. Ancak davanin yeniden insaat sebebine dayanilarak dava acilmasi halinde
tasinmaz iizerindeki binanin yikilmasi s6z konusu olacagindan bu halde payl
miilkiyette pay paydas c¢ogunlugu yeterli olmayacaktir. Paydaslarin ittifaki
aranacaktir. Zira yikim ve yeniden yapim isi olagan olmayan bir tasarruf

niteligindedir.

Yargitay’in uygulamalarinda imar kastinin varligimin ispat1 i¢in yeniden
yapim veya yapinin tamiri, degistirilmesi, genisletilmesine yonelik tasdikli projenin,
yapt ruhsatinin veya tasdikli avan projenin dava agilirken veya dava sirasinda

kiralayan tarafindan mahkemeye ibraz etmek zorunlulugu gerekmektedir. **°

Kiralananin yikilip yeniden yapilmasi sirasinda acgilacak tahliye davasinda
imar kastinin mevcut olup olmadig1 arastirllmaz. Zaten tasinmazin tamaminin

yikilmas1 s6z konusudur.

Yeniden ingaat sebebiyle agilacak tahliye davalarinda imarca onayli insaat
projesinin ve ingaat ruhsatinin ibraz edilmesi sarttir. Dava sirasinda bunlarin ibraz
edilmedigi durumlarda davaci tarafa kesin mehil verilecegi kesin mehil igerisinde
ibraz edilmedigi takdirde davanin reddi gerekir. Proje ilgili makama sunulmus ancak

heniiz onaylanmamus ise ilgili makamin onaylamasina kadar dava bekletilmelidir.

Dosyaya sunulan onayli projenin yapilacak kesif ile tasinmaz mahallinde yani

Kiralanan yere ait olup olmadig1 uygulanmasina imkan olup olmadig arastirilmalidir.

Yeniden insaat sebebiyle tahliye davalarinda davacinin kotii niyetli oldugu

ileri siiriilemez. Bu tiir davalarda tanik ta dinlenmez. ***

3.6.3.12. Rezerv Alaninda Bulunan Kiracilarin Tahliyesi.

6306 Sayili Kanun MADDE 5- (1)” Riskli yapilarin yiktirilmasinda ve

bunlarmm bulundugu alanlar ile riskli alanlar ve rezerv yapr alanlarindaki

10 Giimiis, Alper, A.e. s. 355, (Y. 6.HD. 06.10.2005, 9420/9070, Tunaboylu, s, 358.)
11 Erdogan, Hasan, Tahliye Kira Tespiti, Kira Alacagi, ve Tazminat Davalari, Ankara,

2006, s. 892.
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uygulamalarda, oncelikli olarak malikler ile anlagsma yoluna gidilmesi esastir.
Anlasma ile tahliye edilen yapilarin maliklerine veya malik olmasalar bile kiraci
veya sinirlt ayni hak sahibi olarak bu yapilarda ikamet edenlere veya bu yapilarda
isyeri bulunanlara gegici konut veya isyeri tahsisi ya da kira yardimi yapilabilir.”
Denilmektedir. Mal sahipleri ve kiracilar ile anlagsmak kanunun temel felsefesi olarak
benimsenmis goziikse de uygulama da higte kolay olmayacag: agiktir. Zira kiracinin
tahliye hususunda anlasamadigini1 varsayarsak kiraciya yikim hususunda bir tebligat

s0z konusu olmayacaktir.

Anilan kanun maddesinin {iglincii bendinde “Uygulamaya baslanmadan énce,
riskli yapilarin yiktirimasi igin, bu yapilarin maliklerine altmis giinden az olmamak
tizere siire verilir. Bu siire icinde yapi, malik tarafindan yiktirilmadigi takdirde,
vapinin idari makamlarca yiktirilacag belirtilerek ve tekrar siire verilerek tebligatta
bulunulur. Verilen bu siire iginde de maliklerince yiktirma yoluna gidilmedigi
takdirde, bu yapilarin insandan ve esyadan tahliyesi ve yiktirma islemleri, yiktirma
masrafi ile gereken diger yardim ve krediler oncelikle doniigiim projeleri ozel
hesabindan karsilanmak iizere, mahalli idarelerin de istiraki ile miilki amirler

tarafindan yapilir veya yaptirilir” denilmektedir.

Kanun mal sahibine bildirim yapma ve siireler tanimaktadir. Mal sahibinin
tasinmazinin kirada oldugunu kabul edelim. Mal sahibi veya kiralayan kiraciy1
kiralanandan nasil tahliyesini saglayacaktir? = TBK da diizenlenmis tahliye
nedenlerinden olan Tasinmazin Yeniden insa veya Imari Amaciyla Tahliyesi
kurumunu isletebilir mi? Bu sorular kanun koyucunun getirmis oldugu 6306 sayili
yasada cevap bulamamaktadir. Heniiz bu konuda Yiiksek Mahkemenin de herhangi

bir uygulamasi yoktur.

Kentsel doniisiim yapilmasi kararlastirilan kanunun tabiriyle rezerv alani ilan
edilmis bulunan bir alan igerisinde tasinmaz malikine rezerv alanini 60 giin i¢inde
tahliye edilmesi bunun yeterli olmadigi durumlarda otuz giinden az olmamak iizere
ek bir siire daha verilecegi bu ek siirede tahliye edilmedigi takdirde idarece riskli
yapilarin yikilabilecegi ve masraflarinin ise yikim sonrasi olusacak arsanin tapu sicil

kaydina haciz konulacagi belirtilmisti.

141



Taginmaz malikinin tasinmazi ile ilgili tebligat almasi durumunda taginmaz
malikine kiracisini tahliye edebilme imkani1 olmalidir. Taginmazin Yeniden insa veya
Imar1 Amaciyla Tahliyesi kiralanana saglanmis ise tasinmaz malikinin tasinmaz ile
ilgili rezerv alani veya riskli yap1 oldugu, bu nedenle tahliye edilmesi gerektigi

hususunda bir tebligat aldig1 takdirde kiracisini evleviyetle tahliye edebilmelidir.

Agilacak dava sirasinda onayli proje ve yapi ruhsati sunulmasi aranmamali
malike belli siirede tahliye etmesini gerektiren tebligatin dosyaya sunulmasi gerekli

ve yeterli olmalidir.

Tasinmaz maliki kiraci arasinda akdedilen siiresi belli olmayan sozlesmeler
ile heniiz siiresi devam eden sozlesmelerin siire bitimi gelmeden kiracinin tahliye
edilmesi durumunda “sézlesmenin muhtevasini degistirme ve sdézlesmeyi ortadan
kaldirma 06zgiirliigli” ne bir miidahale s6z konusu olusur mu? Zira taraflarin bir
sOzlesmeyi yapip yapmamakta oldugu gibi onu ortadan kaldirmakta da her iki taraf
birlikte karar vermelidir. Taraflarin birinin tek basina boyle bir 6zgiirlik hakki

yoktur. 1%

Bu durumda her iki taraf agisindan miicbir sebep sayilabilecek bir durum s6z

konusu oldugu diisiintilebilir.

3.6.3.13. Kentsel Doniigsiimde Kooperatif Olgusunun Eksikligi

Kooperatiflesme ile kisiler belirli ekonomik menfaatlerini 6zellikle meslek
veya gecimlerine ait ihtiyaglarini iggilicii ve parasal katkilariyla karsilikli yardim,
dayanmisma ve kefalet suretiyle saglayip korumak amaciyla gergek ve tiizelkisiler

tarafindan kurulan degisir ortakli ve degisir sermayeli ortakliklardir'*®,

Kooperatiflesmenin kentsel donlisim (6306 Sayili kanun ) kanunun da
diizenlenmemesi kanimizca biiylik bir eksiklik olmustur. Zira kentsel doniisiim

uygulamasinda kooperatifler bir taraftan halkin katilimimi saglayacagi gibi diger

142 Akipek, Sebnem, - Kiiglikgiingor, Erkan , S6zlesmeler Rehberi, Ankara, 2012, s. 34.
%3 Kacak, Nazif, Konut Yapi Kooperatifleri, Ankara 2004 s. 532.
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taraftan kentsel doniisiim finansmanin1 saglanmasina katkida bulunabilecegi dnemli

bir enstriman olarak kullanilabilirdi.

Kooperatiflerde insanlarin komsularin1  segme hakki vardir. TOKI
uygulamalarinda insanlarin komsularin1 hiir iradesi ile se¢me hakki imkan
bulunmamaktadir. Kentsel doniisiim uygulamalarinda sosyal boyutu yukarida
teferruath olarak inceledik. Somut arastirmalar sonucu insanlarin kentsel doniisiim
uygulamasi sonrasinda yeni yerlerinde eski komsuluklarini 6zlediklerini bu nedenle
yeni konutlarda ozellikle belli yas listii kesimlerin komsuluk iliskilerinin zayif

olmasindan sikayetci olduklar tespit edilmisti.

Bu konuda birikim sahibi olan bir¢ok kisi kentsel doniisiim uygulamalarinda

kooperatiflesme olgusunun olmamasim biiyiik bir eksiklik olarak gérmektedirler.**

3.7. KENTSEL DONUSUM NEDENIYLE KAMULASTIRMA

Kentsel doniisiim ve miilkiyet sorunu ile kamulastirma kanununa yukarida
kisaca deginilmisti. 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi
Hakkindaki Kanun ve diger Kentsel doniigiimii diizenleyen kanunlar kentsel
doniislim uygulamalarinda idareye kamulagtirma yetki ve gorevi tevdi etmesi
nedeniyle kentsel déniisiim ve kamulastirmanin daha genis bir sekilde incelenmesi

gerekmektedir.

3.7.1. Kamulastirmaya Konu Miilkiyet Kavrami

Miilkiyet Arapgadan dilimize geg¢mis olup miilk kelimesinden tliremistir.
Miilk kelimesi m-I-k kelime kdkiinden tiiremis olup bu kokten tiiretilen kelimelerin
anlamlarinda gii¢ kuvvet ve iktidar anlamlarini1 tasimaktadir. Burada hareketle miilk
ile giic ve hakimiyet kavramlar1 arasinda yakin bir iliski oldugu goriilmektedir.
Latincede de miilkiyet anlamia gelen Dominium, dominus’tan gelmektedir.
Dominus; efendi, sahip, yoneten, anlamina gelmektedir. Her iki dilde de miilk

kavrami ile yOnetme gilic ve hakimiyet kavramlari arasinda ilinti bulundugu

144 Sahin Necati, IMO Bursa ( Biilten) Say1, 56 s.7 .
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goriilmektedir. Buradan miilk sahibinin kisaca malikin sahip oldugu mali tizerindeki

hakimiyeti ve dolayistyla tasarruf yetkisinin oldugu sonucuna ulagilabilir.

Miilkiyet malik ile sahip olunmaya elverisli her ¢esit mal arsindaki bir
iliskidir. Kisi ile mal arasindaki bu iliski, ifadesini elde bulundurma, baskasinin
malina el koymasia engel olma, kullanma, yararlanma, maddi ve hukuki islemlere

konu yapabilme ve elden ¢ikarabilme yetkileri bulunur. **

Miilkiyet kavramini tanimlamak giictiir. Bu giiglik miilkiyet hakkinin
niteliginden kaynaklanmaktadir. Klasik goériise gore esyalar lizerinde kesin ve sinirsiz
bir hak vardir. Miilkiyetin igerigi yetkilerin bir araya gelmesinden olusur. Miilkiyet
hakki en yalin bigimiyle, malik ile sahip olunmaya elverisli her ¢esit sey arasindaki
soyut planda bir iliskidir. Ayni haklarin en basta geleni, en genisi ve en gli¢liisii

miilkiyet hakkidir. 146

2942 Sayili Kamulastirma Kanunu Madde 3 — “Idareler, kanunlarla yapmak
yiikiimliiliglinde bulunduklar1 kamu hizmetlerinin veya tesebbiislerinin yiiriitiilmesi
i¢in gerekli olan tasinmaz mallar1, kaynaklar1 ve irtifak haklarini; bedellerini nakden
ve pesin olarak veya agagida belirtilen hallerde esit taksitlerle 6demek suretiyle

kamulastirma yapabilirler...” denilmektedir.

Yukaridaki boliimlerde miilkiyet hakkinin mutlak bir hak oldugu, «
Miilkiyet hakk: ancak kanunla ve kamu yarar1 amaciyla siirlanabilecegi.” 2709 s.
T.C. Anayasasi MADDE 46- (Degisik: 3.10.2001-4709/18 md.) hiikmii nedeniyle

miilkiyet hakkinin belli sinirlara tabi olacagini belirtmistik.

Anayasanin 35. Maddesinin 2. fikrasinda, miilkiyet hakkinin kamu yarari
amaciyla kanunla siirlanabilecegi ve yine ayni maddenin 3. Fikrasinda miilkiyet
hakkinin toplum yararina aykiri olarak kullanilamayacagi diizenlenmistir. Miilkiyet
hakkinin kamu yararin aykir1 olarak kullanilmasinin 6nlenebilmesi i¢in kamulagtirma

idareye taninmis bir yetkidir. Burada toplum menfaati ile bireyin menfaati karsi

5 Y1lmaz, Meltem, Miilkiyet Hakkinin Dogal ve Kentsel Cevreye Etkileri, Mogan ve
Eymir Golleri Ankara, 2010, s. 11,12
146 Koéroglu, Omer, Kamulastirma, Ankara, 1995, s. 26.
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karsiya gelmekte ve kamu yararina iistiinliik saglanmaktadir. Burada 6zel ¢ikar kamu
cikart karsisinda feda edilmektedir. Ancak taginmaz mal malikinin 6zel ¢ikar1 da
mesru bir ¢ikar oldugundan kamu yarar ile 6zel ¢ikar arasinda denge kurulmasi

gerekmektedir.

Kamulagtirma 06zel miilkiyette bulunan tasinmaza malikin rizasi ve
muvafakati alinmadan el konulmasini saglayan bir uygulama oldugundan idari
uyusmazliklar dogurabilir. Idari davalara yol agabilir. Onemli bir husus olarak
belirtmekte fayda var ki kamulastirma etki ve sonuglar1 bakimindan 6zel miilkiyet
tizerinde sonuglarini gosterdiginden miilkiyet hakkini sona erdirmekte bu yoniiyle de

adli uyusmazliklara ve adli davalara yol agabilmektedir. **’

Avrupa Insan Haklar1 Sozlesmesi’'nde de Miilkiyet Hakkmna &nem
atfedilmistir. Avrupa Insan Haklar1 Sézlesmesi, Insan Haklar1 Evrensel Bildirimi’
nde yer alan temel kisisel ve siyasal haklarin, Avrupa Konseyi Kapsaminda etkin bir
sekilde taninmasi ve uluslar arasi glivenceye baglanmasi amaciyla yiirlirlige
konmustur. Avrupa Insan Haklar1 Soézlesmesinde yer alan haklarin korunmasi
amactyla “Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesi” olusturulmustur. Yine Avrupa insan
Haklar1 So6zlesmesi, bireyi uluslar arasi hukukta da hak sahibi yapmistir. Bu
sozlesme ile haklar1 ¢ignenen birey, sozlesmenin tarafi olan devlete karsi Avrupa
Insan Haklar1 Mahkemesi ne basvurabilme yolunu agmustir. Bireyin sézlesmenin

tarafi olan devletin vatandasi olmasi sarti da aranmamaktadir.

AIHS milletleraras1 bir anlasma olup AY.’nin 90. Maddesine gére * usuliine
uygun yiirlirlige konulmus milletleraras1 bir anlagmalar kanun hiikmiindedir.
Anayasa mahkemesi bir kararinda “6zel miilkiyete konu olan bir tasinmazin kamu
tiizelkisilerince kamulastirma yapilmaksizin el atma durumunda, el atma tarihinden
itibaren yirmi yil ve daha fazla bir siire ile kullanildig1 gerekgesiyle malik, zilyet ve
miras¢ilarinca agilacak her tiirli davanin hak disgiiriicii siire nedeniyle
reddedilmesinin ve bu siire sonunda kamu tiizel kisilerince terkin ve kendi adlarina

tescil istenebilmesinin Anayasa’nin ilgili maddeleri yaninda Avrupa Insan haklari

ol Giinday, Metin, idare Hukuku Dersleri , Ankara, 1990, s. 230- 231.
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Sozlesmesi’nin Ek-1Numarali Protokoliiniin 1. Maddesine aykir1 oldugu ozellikle

vurgulanmugtir, *4°

Miilkiyet hakkini diizenleyen AIHS’ne Ek- 1. Protokol, 20.03.1952’de
Paris’te imzalanmustir. 18.05.1954’te vyiiriirliige girmistir. AHIM Ek- 1. Protokol
madde 1 de “her ger¢cek ve tiizelkisinin mal ve miilk dokunulmazligina saygi
gosterilmesini isteme hakki vardir. Bir kimse ancak kamu yarar1 sebebiyle ve yine
ancak yasada Ongoriilen kosullara ve uluslararast hukukun genel ilkelerine uygun

mal ve miilkiinden yoksun birakilabilir.”

Madde metnine goére miilkiyet hakkinin iki yonii vardir. Birincisi, hig
miidahaleye maruz birakilmaksizin malvarligindan yararlanma hakki, Ikincisi

miilkiyetten yoksun birakilmama hakkidir.

AHIM Marckx-Belgika davasi kararinda 149 1 Nolu
Protokol’iin1.Maddesi’nin Miilkiyet hakkini koruma altina aldigini agik bir sekilde

ortaya koymustur. Anilan kararin bir boliimiinde;

“.Mahkeme komisyon ile ayn1 paylasmaktadir. Herkesin kendi mal ve miilk
dokunulmazligina saygi duyulmasini isteme hakkina sahip oldugunu kabul ederek, 1.
Madde 6zde miilkiyet hakkini giivence altina almaktadir.” Mal ve miilk” ve”miilkiin

kullanim1” (Ingilizce “prossessions”, “use of property” Fransizca “biens” ) terimleri

ile agik bir bi¢cimde siipheye yer birakmayacak sekilde teyit etmektedir.

Bir bagka davada '°AIHM bu ilkeyi tekrar vurgulamistir. Bu davada,
Stockholm sehrine birkag yil boyunca belli miilkleri kamulastirma imkani saglayan
izinler verilmistir. Bu izinlerle birlikte miilk sahiplerine de insaat yasag getirilmistir.

AIHM Kkararinda séyle demektedir.

“.Kamulastirma miilk sahiplerinin miilklerini kullanma ve tasarruf haklar

sakli kalmakla birlikte, uygulamada bunlarin yapilabilmesi imkani1 énemli Slgiide

“8 Etgii, Mehmet Akif, Kamu Hukukunda Miikiyet Hakki ve Avrupa Insan Haklari
Mahkemesi’nin Miilkiyet Hakkina Bakis1, Istanbul, 2009, s. 201-202.

149 13.Haziran 1979,SeriA No.31, s27,Paragraf 63.

150 Sporrong ve Lonnorth- isveg davasi, 23 Eyliil 1982, Seri A No,52.
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azaltilmistir. Ayn1 zamanda, kamulastirmanin hukuka uygun olacagini pesinen kabul
etmekle ve Stockholm sehrine, uygun gordiigii herhangi bir anda kamulastirmalara
baslama yetkisi vermekle miilkiyetin 6zii de etkilenmistir. Boylece miilkiyetin 6z
de etkilenmistir. Boylece, bagvurucularin miilkiyet hakk: belirsiz ve geri alinabilir bir

hale gelmistir.

Ayrica ingaat yasag1 getirilmis olmasi da kuskusuz, bagvurucularin miilklerini

kullanma hakkini kisitlamistir.

Dolayisiyla basvurucularin miilkiyet hakkina bir miidahale gerceklesmistir.
Komisyon’un hakli olarak vurguladig gibi, bu miidahalenin sonuglari, kamulastirma
izinlerinin ve ingaat yasaklarmin uzun siireli olarak bir arada kullanilmasiyla hig

stiphesiz daha ciddi bir 6zellik kazanmastir. 151

Bu asamada kamulagtirma sartlarin1 daha genis olarak ele almakta yarar

gormekteyim.

3.7.2. Devletlestirme

Kamu hizmeti niteligi tasiyan ve 6zel miilkiyete konu olan mallarla her tiirli
smai Ve ticari tesebbiislerin sanat ya da meslek kollarinin iistiin derecede kamu
yararinin bulundugu hallerde devlete (Kamuya) mal edilmesine devletlestirme
denilmigtir. Devletlestirme taginir mallara iizerinde oldugu gibi tasinmaz mallar
tizerinde de gergeklestirilebilir. Almanya ve Fransa gibi devletler bu isleme

millilestirme Tiirkiye’de ise devletlestirme denilmistir.

Ulkemizde 1924, 1961,(m36) ve 1982 (m 47) Anayasalarinda Devletlestirme yer

almistir.

1982 Ana Yasasi, Madde 47 *“ Kamu hizmeti niteligi tasiyan ozel tesebbiisler, kamu

yararimin zorunlu kildigi hallerde devletlestirilebilir.

Devletlestirme, gercek karsiligi iizerinden yapulir. Gergek karsiliginin hesaplanma

tarz ve usulleri kanunla diizenlenir.

! Dutertre,Gilles, Avrupa insan Haklart mahkemesi Kararlarindan Ornekler, Almanya,2003,

S.446-447.

147



Devletlestirme ile kamulastirma karsilastirildiklart takdirde devletlestirme islemi

daha kapsamli oldugu halde kamulastirma daha basit bir yontem uygulanmaktadir.
152

3.7.3. istimval

Istimval, Devletin olaganiisti baz1 durumlarda basvurdugu mal edinme
yollarindan biridir. Istimval idarenin olaganiisti ve gegici nitelikteki kolektif
ihtiyaglarin karsilanmasi amaciyla ve mevzuatta ongoriilmiis usule bagli olarak
bireylere ya bir hizmeti yerine getirmek ya da tasinmaz malin kullanilmasini, taginir
malin ise miilkiyetini veya sadece kullanimini idareye terk etme konusundaki yiikiim
altina sokulmasidir. Istimval ile kamulastirmanin arasindaki en biiyiik fark konular:
bakimindandir. Kamulastirma, tasinmaz mallarin miilkiyetinin idareye ge¢mesi
sonucunu dogurmasina ragmen, istimval, tasinir mallarin miilkiyetini ve
kullanilmasinin, taginmaz mallarin ise sadece kullanilmasinin idareye ge¢mesini

o1
saglar. >3

3.7.4. Kamulastirma Sartlari

3.7.4.1. Kamu Hizmeti veya Tesebbiisii Amaci ile Yapilmalidir.

Kamu hizmeti kamulagtirmanin yapilmasinda aranacak ilk sartlardandir.
Ortada kamu hizmetini gerektirecek bir durumun olmamasi durumunda

* Yapilacak isin kamu hizmeti oldugu

kamulastirmadan bahsedilemeyecektir.'
alinan kamu yarar1 karariyla miimkiindiir. Kamu yarar1 alabilecek merciler 2942

Sayili Kamulastirma Kanunun 5. Maddesinde diizenlenmistir.

52 Y11diz, Nazmi, Kamulastirma Teknigi, Ankara, 2000, s. 33-35

153 Hayta, Ali Mehmet, Kamulastirma ve Kamulastirmasiz El Atma Davalari, Ankara, 2007
, S. 11

154 Cinar, Turan, Kamulastirma Davalar1, Ankara, 2010, s. 45.
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Genel olarak imar planlamasi ve 6zelde kentsel doniisiim i¢in alinan kararlar
kamu yarar1 gozetilerek alinmalidir. Yapilacak planlama alanlarinda vatandaglarin
yani mahalledeki bir¢ok kisiyi dogrudan etkileyecek kamu yarar1 gozetilmelidir. Bu
konu ile ilgili; Damstay 6. Dairesinin 13.02.2006 tarih ve E:2005/4312,
K:2006/460 sayih kararinda, “Dava, davacinin hissedar1 oldugu, Trabzon, Merkez,
Bahgecik Mahallesi, 89 pafta, 464 ada,32 parsel sayili tasinmazin 5755 m2’lik
kisminin kamulastirilmasina, 20.05.2004 giinlii, 1905 sayili islemin iptali istemiyle
acilmis; Idare mahkemesince dosyanin incelenmesinden, uyusmazlik konusu
parsellerin Trabzon kentinin degismesini ve gelisimini saglamay1 amaglayan Trabzon
Kentsel Yenileme ( Gecekondu Doniisiim) Projesi kapsaminda kaldigi,
Bagbakanlik oluru ile alinan kamu yarar1 kavramina dayali olarak kamulastirma
islemlerine baslandigi, imar planlanin parselin iskdn sahasi icerisinde yer aldigi,
parseldeki davaciya ait hissenin bu projenin gergeklestirilmesine doniik olarak
kamulastirilmasinda kamu yarar1 bulundugu, bu nedenle bireysel yarar yerine toplum
ve kent yararmin gozetilmesi suretiyle tesis edilen islemde hukuka aykirilik
goriilmediginin anlasildigi gerekcesiyle davanin reddine karar verilmis bu karar
davact vekilleri tarafindan temyiz edilmistir.  Trabzon Idare Mahkemesinin
11.05.2005 giinlii, E:2005/104, K: 2005/441 sayili kararinda 1577 sayili Idari
yargilama Usulii Kanununun 49. Maddesinin 1. Fikrasinda sayillan bozma
nedenlerinden higbirisi bulunmadigindan, bozma istemi yerinde goriilmeyerek anilan

mahkeme kararinin ONANMASINA”, karar verilmistir.

Yine ilk derece mahkemesi kararinin temyizinde Damistay 6. Dairesinin
23.12.2008 tarih ve E: 2007/609, K:2008/9502 sayih kararinda, “Dava, Ankara,
Cankaya, Akpinar Mahallesi, 28015 ada, 2 parsel sayili tasinmazin bulundugu alanda
yiiriirliikte bulunan Konya Yolu caldagi kentsel Doniisiim ve Gelisim Alan1 175000
Olcekli nazim imar plani notlarimi kabul edilmesine iliskin 13.04.2005 giinlii, 883
sayili, belediye meclisi kararmin iptali istemiyle agilmis; Idare mahkemesince,
dosyanin incelenmesinden, imar plani kararlarinin kamu yarar1 gozetilerek yapilmasi
gerektigi, davacinin muhtemel gelir kaybinin 6nlenmesi i¢in plan yapilamayacagi,
Yasadan kaynaklanan yetkiye dayanilarak tesis edilen islemde hukuka aykirilik
bulunmadigi, gerekcesiyle davanin reddine karar verilmis bu karar davaci vekili

tarafindan temyiz edilmistir.
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Davanin yukarida 6zetlenen gerekgeyle reddi yolundaki temyize konu Ankara
11. Idare Mahkemesinin 19.04.2006 giinlii; E:2005/1930,K:2006/1083 sayili
kararinda, 2577 sayih Idari Yargilama Usulii Kanunu’nun 49. Maddesinin 1.
Fikrasinda sayilan bozma nedenlerinden hi¢ birisi bulunmadigindan, bozma istemi

yerinde goriilmeyerek anilan mahkeme kararinin ONANMASINA,” karar verilmistir.

Bir bagka karar, Damstay 6. Dairesinin 16.09.2010 tarih ve E:2008/11987,
K:2010/8008 sayil kararinda, “Dava Ankara ili Cankaya Ilcesi, Karakusunlar...
Kain parselin Semazen kentsel doniisiim ve Gelisim Proje Alanimi” ilan edilmek
suretiyle bu alana iligkin 1/5000 6l¢ekli nazim imar plani yapilmasina iligkin Ankara
Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin 15.09.2006 giinlii, 2316 sayili kararmin iptali
istemiyle acilmis; Idare Mahkemesince yerinde yaptirilan kesif ve bilirkisi
incelemesi sonucu hazirlanan raporun ve dosyada yer alan diger bilgi ve belgelerin
birlikte incelenmesinden, dava konusu islem ile semazen Kentsel doniisiim ve proje
alani ilan edilen 27354 ve 27367 sayili adalarin yeniden insa ve restore etmeyi
gerektiren nitelikte eskiyen kent dokusu 6zelligini tasimadig1 ve bu alanin {izerinde
hicbir yapilasma bulunmayan bos alan niteliginde bulundugu, bu bakimdan
uyusmazliga konu “Kentsel Doniisiim ve Gelisim Alani” olarak ilan edilebilmeleri.
Icin gerekli bilimsel verilerin bulunmadigi, diger taraftan alanda E:3,5 olarak
belirlenmesi sonucu getirilen yogunluk artis1 miktarinin da uygun olmadigi, sonug
olarak planlama esaslari, sehircilik ilkelerine aykiri olan ve kamu yarar1 bulunmayan
dava konusu islemin hukuka aykir1 oldugu gerekgesiyle iptaline karar verilmis, bu

karar davali idare ve davali yaninda miidahil tarafindan temyiz edilmistir.

Dava konusu iglemin yukarida 6zetlenen gerekgeyle iptali yolundaki temyize
konu Ankara 6. Idare Mahkemesi’nin 22.02.2008 giinlii, E: 2007/1635, K:217 sayili
kararinda, 2577 sayili Idari yargilama Usulii Kanununu 49. Maddesinin 1. Fikrasinda
sayllan bozma nedenlerinden hicbiri bulunmadigindan, bozma istemi yerinde

goriilmeyerek anilan mahkeme kararinin ONANMASINA”, karar verilmistir.

3.7.4.2. Gorevli Idare

Kamulagtirmay: yapan idare kamu hizmetinin yiiriitiilmesinden kanunen
yiikiimlii bulunmasi gerekmektedir. Kamu hizmetinin yiiriitiilmesinden sorumlu

150



olmayan ilgisi bulunmayan baska bir idare kamulastirmayi yapmast durumun da

kamulastirma sartlari olusmadigindan bu islem yetki yoniinden iptal edilir. **°

6306 Sayili Afet Riski Altinda Bulunan Alanlarin Dontistiiriilmesi hakkindaki

Kanun 2. Maddesinde kanunu uygulayacak olan gorevli idari kurumlar1 belirtmistir.

Bunlar basta Cevre ve Sehircilik Bakanligi, idare diye tanimladigi belediye ve
miicavir alan sinirlart igerisinde belediyeleri, bu sinirlar disinda il 6zel idarelerini,
biiyiiksehirlerde biiyiiksehir belediyelerini ve bakanlik tarafindan yetkilendirilmesi
durumunda biiyliksehir belediyeleri sinirlart igerisinde bulunan ilge belediyelerini ve
TOKI (Toplu Konut Idaresi Baskanhigi’ni) kentsel doniisim hususunda

yetkilendirilmis bulunmaktadir.

3.7.4.3. Konusu

Kamulastirma TMK m. 704’de belirtilen tasinmaz mal ile 756. Maddesinde
belirtilen kaynaklar olusturmaktadir. Bu vasiflara haiz olmayan mallar

kamulastmlmaz.156

3.7.4.4. Ihtiyag

Idare kamulastirma yaparken ihtiyacin1 optimum olarak belirlemelidir.

Ihtiyaci kadar olan mali kamulastirmalidir. Ileride liizum hasil olacag: gibi bir saikle

%5 A.e. 5,46 “Eski 1580 Sayili Belediye Kanununun 1. Maddesinde belediyelerin, belde ve
belde sakinlerinin yerel olarak nitelikli medeni ihtiyaglarimi gidermekle yiikiimlii olduklart
belirtilmis, yeni 5272 sayili belediye Kanunun 4. Maddesinde Belediye simirlarini ve 14. ile
15. Maddelerinde ise belediye gorevlerini hilkme baglamistir. Belediyeler bu goérevleri
yaparken sinirlar1 ve miicavir alani ile takyit edildikleri i¢i,n bu siirlarin disinda veya amact

disinda kalan taginmazi kamulagtiramazlar”

1564721 Sayili Kanun Madde 704 - Tasinmaz miilkiyetinin konusu sunlardir:
1. Arazi,

2. Tapu kiitiigiinde ayr sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar,

3. Kat miilkiyeti kiitigline kayith bagimsiz boliimler.
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kamulagtirma yapmasi dogru degildir. Ayrica irtifak hakki ile ihtiyacin1 temin
edebiliyorsa irtifak hakki yerine miilkiyetinin tamamin1 kamulastirmasi dogru
degildir. Ihtiyac1 asan kisimlar igin yapilacak kamulastirma idare mahkemesinde

iptal davasina konu edilebilir.

3.7.4.5. Karsihgmin Odenmesi

Kamulastirma bedeli prensip olarak pesin ddenmesi gereken bir bedeldir. Ana
kural bu olmakla beraber istisnai durumlarda taksitle Odenmesi yasa ile
diizenlenmistir. Bakanlar kurulunca kabul olunan biiyiik enerji sulama projeleri ile
iskan projelerinin gergeklestirilmesi, yeni orman alanlarinin yetistirilmesi, kiyilarin
korunmasi ve turizm amaciyla kamulagtirma yapilmasi hallerinde kamulastirma
bedelinin en az 1/6 smin nakden ve pesin 6denmesi sartiyla azami bes yil iginde
O0denmesi sartiyla esit taksitler halinde O6denecegi diizenlenmistir. 7 Bununun

istisnas1 3194 Sayili Imar Kanununun 18. Maddesidir.

3.7.4.6. Ozel Miilkiyete Iliskin Sinirlamalar

Kentsel doniisiim 6zel miilkiyeti dogrudan etkilemektedir. Ozel miilkiyetin
sona ermesi ve/veya 6zel miilkiyetin sinirlanmasi sonucunu dogurabilir. Miilkiyet
hakki Anayasa’nin 35. Maddesinde “Herkes miilkiyet ve miras haklarina sahiptir. Bu
haklar ancak kamu yarar1 amaciyla, kanunla smirlanabilir. Miilkiyet hakkinin

kullanilmas1 toplum yararina aykir: olamaz.” Seklinde diizenleme yapilmistir.

AIHM de kararlarinda kamu yarar1 ile birey yarari arasinda makul bir
dengenin saglanmasini kabul etmistir. Buradan anlasilmaktadir ki, Anayasa ve
AIHM si miilkiyet hakkim korumakta ancak kamu yarar1 karsisinda miilkiyet

hakkinin dengeli bir sekilde sinirlanabilecegini kabul etmistir.

Ulkemizdeki yap1 stokunun yaklasik 1/3 ii meydana gelebilecek herhangi bir
afet sirasinda mal ve can kaybina neden olabilecek yapilardir. Bunlarin acilen

yikilmasi veya gliclendirilmesi gerekmektedir. Tasinmaz maliklerinin ¢okiintii

157 Cinar, Turan, Kamulastirma Davalar1, Ankara, 2010, s. 47.
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alanlarinda kalan tasinmazlarinda genel prensip tasinmaz malikleriyle anlagsma

yoniindedir. Ancak her zaman anlagsma saglamak kolay olmayacaktir.

Acil olarak yapilmasi gereken doniisimlerin dogaldir ki rezerv alanindaki
biitliin maliklerle anlagsma yapilarak uygulanmasi imkansizdir. Bu nedenle yapilacak
doniisiim uygulamalarina hiz kazandirilmasi i¢in kamulagtirma kurumu 6nemli bir
ara¢ olarak kullanilabilecektir. Tam bu sirada iste miilkiyet hakkinin kamu yarari

karsisinda dengeli bir sinirlama getirilebilecegi ihtiyaci ortaya ¢ikmaktadir.

Nitekim 6306 Sayili Afet riski altindaki Alanlarin doniistiirtilmesi hakkindaki
Kanunun Madde 6/1 ‘de  “.paydaslara acik artirma usulii ile satilir. Bu suretle
paydaslara satis gerceklesmedigi takdirde, bu paylar, Bakanligin Talebi iizerine,
tespit edilen rayi¢ bedeli de bakanlikga 6denmek kaydiyla ile tapuda hazine adina
resen tescil edilir. Ve yapilan anlagsma c¢ercevesinde degerlendirilmek {izere
Bakanliga Tahsis edilmis sayilir veya Bakanlik¢a uygun goriilenler TOKI’ye veya

idareye devredilir.”

Kanun koyucu diizenlemesinde burada agik acik kamulastirma kavramindan
bahsetmemis olsa da burada yapilan islem kamulastirma isleminden baska bir sey
degildir. Yine tizerindeki bina yikilmis olan arsanin maliklerine yapilan tebligati
takip eden otuz giin i¢inde en az 2/3 c¢ogunluk ile anlagsma saglanamamasi
durumunda gercek kisiler ve tiizelkisilere ait tasinmazlar Bakanlik TOKI veya idare
tarafindan acele kamulastirma yoluna gidilebilir. Bu tiir kamulastirmalar 2942 sayili
kamulastirma Kanununun 3. Maddesinin ikinci fikrasindaki iskan projelerinin
gerceklestirilmesi amacli kamulastirma sayilir. Burada Bakanlik TOKI veya idare
kamulastirma islemlerini hizli bir sekilde yerine getirebilmek i¢in mirasgilik belgesi
cikartmaya, kayyum tayin ettirmeye veya tapuda kayith son malike gore islem
yapmaya yetkili kilinmistir. Hatta gerekirse tasinmazla ilgili tapu kaydinin

diizeltilmesi davasi da agabilmektedir.

3.7.4.7. Kentsel Donilisiim ve Kazanilmig Hak

Kazanilmis hak, “dogumu aninda hukuka uygun olarak tamamlanmis ve

boylece kisiye 6zgii, lehte sonuglar dogurmus, daha sonra mevzuat degisikligi ya da
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islemin geri alinmasi gibi nedenlere ragmen, hukuk diizenince korunmasi gerekli

hak” seklinde tanimlanmaktadir.

Doniigiim projelerinin uygulanmasi ile daha 6nce hukuka uygun olarak insa
edilmis bulunan binalarin niteligi degisebilir. Ozellikle rezerv alaninda kalmis
bulunan bu tiir yapilar kendi yapisi itibariyla problemsiz ve her tiirlii hukuka
uygunluk kriterlerini tasisa dahi plan biitiinliigii bakimindan bu tiir binalarin da

kamulastirilmasi gerekebilir.

Yapilacak uygulamada tasinmazlarin niteligi degisebilir. Degerinde artis
olabilecegi gibi azalis ta s6z konusu olabilir. Buradan kaynaklanan taginmaz
degerindeki azalmanin idare tarafindan giderilmesi gerekmektedir. Dolayisiyla kamu

yararinin gerektirdigi durumlarda “kazanilmis haklar” da ortadan kaldirilabilir.**®

3.8. KENTSEL DONUSUM PROJELERININ YARGISAL DENETIMI
VE iDARENIN BU UYGULAMALARDAN DOGAN SORUMLULUGU

3.8.1. islemlerin Yargisal Denetimi

Kentsel donilisiim uygulamalart yapilirken idarenin bir¢ok islem yapmasi
gerekmektedir. Birden ¢ok idari islem ortaya cikabilecektir. Alanin tespiti, doniisiim
asamasinda uygulanacak proje, bolgede diizenlenecek uygulama ve diger planlamalar
daha bircok 6rnek verilebilir. Bunlarin hepsi kesin ve icrai nitelikte idari islem
olduklarindan tek baslarina idari iglemi yapan kuruma goére idare mahkemelerinde

veya Damistay’da dava konusu edilebilir. **°

2577 Sayihi Yasa ve ig¢tihatlar 15181inda iptal davasi idari islemler hakkinda
yetki, sekil sebep, konu ve maksat yonlerinden biri ile hukuka aykir1 olduklarindan
dolay1 iptalleri icin menfaatleri ihlal edilenler tarafindan dava acilabilir. Iptal

davalarmin konu itibariyla Idare Mahkemesi’nin ve Danistay’mn gorev alanina girip

158158 yasin, Meliksah, Kentsel Déniisiim Uygulamalarinin Hukuki Boyutu TBB Dergisi,
Say1 60, 2005, 5.132-133.
9 yasin, 5.134.
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girmedigi belirlenirken Yasalar, Uyusmazlik Mahkemesi ve Danistay kararlari

uyarinca,

A-2576 Sayili Bolge Idare Mahkemeleri, Idare Mahkemeleri ve Vergi
Mahkemeleri’nin Kurulusu ve Gorevleri Hakkinda Kanun’un 5. Maddesi dikkate
alinarak, vergi Mahkemelerinin gorevine giren davalarda ilk derece mahkemelerinin
gorevine giren davalarla Danistay’da ¢oziimlenecek olan davalar disindaki iptal

davalar1 Idare mahkemesinin gérevine girmektedir.

B- 2575 Sayili Danistay Kanunu’nun 24. Maddesinde belirtilen Danistay’in
ilk derece mahkemesi olarak

1. Fikra
“a) Bakanlar Kurulu kararlarina

b) (Degisik 2.6.2004 5183/4.md) Basbakanlik bakanliklar diger kamu kurum

ve kuruluslarinin miistesariyla ilgili miisterek kararnamelere,

c) Bakanlarin diizenleyici islemleri ile kamu kuruluslart veya kamu
niteligindeki meslek kuruluslarinca ¢ikarilan ve iilke ¢apinda uygulanacak

diizenleyici islemlere,

d)Danistay Idari Dairesince veya idari islem Kurulunca verilen kararlar

lizerine uygulanan eylem ve islemlere,
e) Birden ¢ok idare veya vergi mahkemesinin yetki alanina giren islere,

f)Danistay Yiiksek Disiplin Kurulu Kararlar1 ile bu kurulun kararlar ile bu

kurulun gorev alani ile ilgili Danistay Baskanligi islemlerine,

Kars1 iptal ve tam yargi davalari ile tahkim yolu o6ngériilmeyen kamu
hizmetleri ile ilgili imtiyaz sartlasma ve sdzlesmelerinden dogan idari davalar karara

baglar”

“2. Danistay belediyeler ile il 6zel idaresinin se¢imle gelen organlarinin
organlik sifatlarin1 kaybetmeleri hakkindaki istemleri inceler ve karar baglar” Bu

hiikiimler birlikte degerlendirilmesinden genel diizenleyici isler nitelikte islere ilk
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derece mahkemesi olarak Danistay’da incelenecek olup bunun disinda kalan idari

davalar ise idari yargidaki genel gorevli mahkeme olan idare mahkemelerinde

incelenecektir,  ®°

Idari Yargi Mahkemelerinde acilan davalar, 2577 sayili Idari Yargilama Usul
kanunu hiikiimleri c¢ergevesinde incelenerek karar baglanmakta olup Kentsel
dontigiim ile ilgili olarak idari yargi mercilerinde a¢ilan davalar da dogal olarak bu
kanun hiikiimlerine gére incelemeye tabi tutulacaktir. Idari Yargilama Usul

Kanununun 14. Maddesinde;

1. Dilekgeler Danistay’da Evrak midirliigiince kaydedilir ve genel

sekreterlik¢e gorevli dairelere havale olunur.

2. Dilekgeler, idare ve vergi mahkemelerinde, mahkeme baskaninin veya

hakimin havalesi ile kaydolunur.

3. Dilekgeler, Danistay’da daire baskaninin gorevlendirecegi bir tetkik
hakimi, idare ve vergi mahkemelerinde ise mahkeme baskan1 veya gorevlendirecegi,

bir iiye tarafindan;
a) Gorev ve yetki,
b)lidari merci tecaviizii,
c) Ehliyet

d) Idari davaya konu olacak kesin ve yiiriitiilmesi gereken bir islem olup

olmadig,
e) Siire asim1
f) Husumet

g) 3 ve 5. Maddelere uygun olup olmadiklari, yonlerinden sirasiyla incelenir.

1% Demirkol, Selami,/Bereket Bas, Zithal, Teori ve Pratikte idari Yargida Dava A¢ma ve
Davalarm Takip Usulii, Istanbul, 2005, s. 3-4.
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4. Dilekgelerde yukarida belirtilen yonlerden kanuna aykirilik goriiliirse bu

durumda idare veya vergi mahkemesine bir rapor ile bildirilir.

5. Ilk incelemeyi yapanlar bu noktada kanuna aykirilik gdrmezler veya
mahkeme tarafindan ilk inceleme raporu yerinde goriilmezse tebligat islemi yapilir.
Yukarida belirtilen kanuni eksikliklerin incelemeden sonra tespit edilmesi halinde

davanin her sathasinda 15. Madde hiikkmii uygulanacaktir.

Mahkeme oOncelikli olarak gorev yoniinden kendisini gorevli goriirse yetki
yoniinden, yetki konusunda da kendisini yetkili goriirse ehliyet yoniinden inceleme
yapacak sirasiyla yapilan bu incelemede mahkemede incelenmesinin uygun oldugu
yoniinde rapor diizenlenmesi halinde ilk inceleme agamasi tamamlanarak dosyanin

tekemmiil ettirilmesine karar verilecektir.

Damstay 6. Dairesinin 03.06.2009 giin E: 2009/6171, K: 2009/6621 sayih
kararinda, “Dava, Mamak belediyesince yapilan Hiiseyin Gazi Mahallesi kentsel
doniistim projesinin ve bu projeye bagli imar plani ve plan uygulamasimin iptali

istemiyle agilmistir.

2575 sayili Danistay Kanunun 24. Maddesinde belirtilen iptal davalarinin
Danistay’da ilk derece mahkemesi olarak c¢oziimlenecegi, 2576 sayili Kanunun 5.
Maddesinde de idare Mahkemelerinin, Danistay’da ¢6ziimlenecek olanlar disindaki

davalara bakacagi hitkme baglanmistir.

2577 sayili yasanin 34. Maddesinde ise imar, kamulagtirma, yikim, isgal,
tahsis, ruhsat ve iskan gibi tasinmazlar mallarla ilgili mevzuatin uygulanmasindan
veya bunlara bagh her tiirli haklara veya kamu mallarina iliskin idari davalarda
yetkili mahkemenin tasinmaz mallarin bulundugu yerdeki idare mahkemesi oldugu

belirtilmistir.

Dava konusu islemlerin 2575 sayili Yasanin 24. Maddesinde belirlenen

kapsamda tesis edilmis bir islem olarak kabul edilmesine olanak bulunmamaktadir.

Bu durumda Kentsel doniisim projesi ve buna bagli imar plan1 ve plan
uygulamasinin iptali istemiyle acilan davanin ¢oziimii yukarida anilan yasa

hiikiimleri geregince Idare mahkemesinin gorev alami igerisinde bulundugundan
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Danistay’da acilan davanin 2577 sayili yasanin 15/1-a maddesi uyarinca gorev
yoniinden reddine dosyanin  Ankara Idare mahkemesi Baskanligi’na
gonderilmesine.” denilerek gorevli idare mahkemesine gonderilmesine karar
verilmistir. 161

Bir bagka ilk derece mahkemesinde verilen kararin temyiz incelemesinde,
Danistay 6. Dairesinin 06.07.2010 tarih ve E:2010/396, K:2010/7248 sayih
kararinda, “Dava, Ankara Ili, Cankaya Ilcesi Dikmen Mevkii, ... , Kentsel
dontisiim kapsaminda 17.02.2006 giinlii, 483 sayili Ankara Biiyiiksehir belediye
meclisi uyarinca davali idare ile imzaladigi, 10.08.2006 giinlii, 344 sayili tapu tahsis
belgeli tesis sozlesmesine gore Dikmen Vadisi 4. Ve 5. Etap Kentsel Doniisiim
Projesi dahilinde kalan 400m2’lik tapu tahsisli konutun teslimi ve 72 ay 384,95-YTL
O0deme karsihiginda proje kapsaminda yapilacak konutlardan 100,00 m2’lik bir
konutun tarafina verilmesi, ayrica yeni yapilacak konut tarafina teslim edilinceye
kadar 2006 y1l1 i¢in 250,00-TL ve daha sonra artacak sekilde kira yardimi yapilmasi
konusunda davali idare ile anlasan davaci tarafindan, idareye teslim ettigi ve idarece
yikilan konutu ve miistemilat1 nedeniyle olusan zararin gerekirse bilirkisi marifetiyle
hesaplattirilarak yikim tarihinden 6deme tarihine kadar isleyecek yasal faizi ile
birlikte tarafina 6denmesine, bahgesinde bulunan toplam 27 adet yetiskin idarece
ortadan kaldirilmast nedeniyle olusan zararin gerekirse bilirkisi marifetiyle
hesaplattirilarak kesim tarihinden 6deme tarihine kadar isleyecek yasal faizi ile
birlikte tarafina 6denmesine, tapu tahsisi belgesi ile sahibi bulundugu arsanin tarafina
iadesine, idarece ihlal edilen sozlesme geregince idareye Odemis oldugu taksit
tutarlarinin  6deme tarihine kadar tarafina O6denmesine, gerek konutun ve
miistemilatinin gerekse bahgesinde bulunan agaclarin idarece ortadan kaldirilmasi
nedeniyle bunlardan faydalanamamasi ve bundan sonra da faydalanmayacak olmasi
nedeniyle ortaya cikacak zararlarin idarece tarafina yapilan kira 6demelerinin
tenzilinden sonraki kisimlarinin gerekirse bilirkisi marifetiyle hesaplatilarak 6deme
tarihine kadar isleyecek yasal faizi ile birlikte 6denmesi istemiyle agilmig; Idare
Mahkemesince, dosyanin incelenmesinden, her ne kadar davaci tarafindan tapu
tahsisi belgesi ile sahibi bulundugu arsanin tarafina iadesi istenilmek suretiyle idari

islem ve eylem niteliginde idari davaya konu olmayacak bir istemde bulunmus ve

181 Cakalli, Ae, 5.145-147.
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tam yargi davasi niteligindeki diger istemlerinde de tazmini istenen tutarlar
belirtilmemis ise de uyusmazligin bir biitiin olarak degerlendirilmesinden 10.08.2006
giinlii,344 sayil1 tapu tahsisi belgeli tesis sozlesmesi ile davacinin tapu tahsis belgesi
ile sahibi bulundugu arsanin davali idareye teslimi karsilig1 davaci ile davali idare
arasinda miilkiyet hakkini sona erdiren ve davaciya yeni bazi hak ve menfaatler
doguran bir sozlesme imzalandigi, davacinin tazmini istedigi zararlarin bu
s0zlesmenin uygulanmamasindan dogdugu anlasildigindan, 6zel hukuk iliskisinden
dogan uyusmazligin goériim ve alanina girdigi gerekcesiyle davanin gorev yoniinden

reddine karar verilmis, karar davaci tarafindan temyiz edilmistir.

Davanin yukarida Ozetlenen gerekceyle gorev yoniinden reddi yolundaki
temyize konu Ankara 15. Idare Mahkemesinin 16.09.2009 giinlii, E:2009/1054,
K:2009/1063 sayili kararinda, 2577 Sayili Idari Yargilama Usulii Kanunu’nun 49.
Maddesinin 1. Fikrasinda sayilan bozma nedenlerinden higbiri bulunmadigindan,
bozma istemi yerinde goriilmeyerek anilan mahkemem kararinin ONANMASINA,
dosyanin ad1 gecen mahkemeye gonderilmesine, “ denilmek suretiyle s6zlesmeden
dogan bu tiir haklarin ¢6zilimiiniin adli yarginin goérevi alaninda oldugu gerekgesiyle

onanmasina karar verilmistir.

Benzer nitelikte; Damstay 6. Dairesinin 12.12.2011 tarih ve E: 2011/8580,
K: 2011/5190 sayih kararinda. “Davacinin tapu tahsis belgeli arsasi iizerinde
oturdugu evin Dikmen Kentsel Doniisiim Projesi kapsaminda davali idare ile yapilan
sozlesme geregi uyarinca yikildigi ve 31 ay boyunca ev almak umuduyla 6deme
yaptigl, idarenin sozlesme geregi edimlerini yerine getirmediginden bahisle evinin
eski hakle getirilmesi, yapilan 6demelerin iadesi ve maddi ve manevi tazminat
talebinin gorev yoniinden reddi yolundaki Ankara 9. idare Mahkemesinin 02.06.2011
tarihli, E:2010/1472, K:2011/1192 sayili karariin usul ve hukuka aykir1 oldugu ileri
siiriilerek bozulmas1 istenmistir.” Séz konusu karar, 2577 Sayili Idari Yargilama
Usulii Kanunu’nun 49. Maddesinde belirtilen nedenlerin bulunmamasi nedeniyle

ONANMASINA karar verilmistir. 162

192 Cakally, Ae, 5.148.
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Idari Hukuk davalarinda menfaat kavrami cok genis kapsamlidir. Yerlesmis
mahkeme kararlarina gore bir yerde oturmak, vatandas olmak dahi tek basina dava
agma bakiminda kisiye ehliyet kazandirabilmektedir. Imar davalari ve onun
blinyesinde kentsel doniisiim ile ilgili davalarda menfaat ihlali en genis anlamda

yorumlandigi davalardir.

Damistay 6. Dairesinin 15.05.2007 tarih ve E:2006/37, K:2007/2856 sayili
kararinda, “dava Cankaya Belediye Meclisinin 8.3.2005 giinlii,192 sayil1 karari ile
uygun goriilen Cankaya Miihye 902 Parsel Kentsel Doniisiim ve Proje Alanim
reddeden Ankara Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 10.05.2005 giinlii, 1190 sayili
kararinin iptali istemiyle a¢ilmis olup dosyanin incelenmesinde davaya konu islemin
davaci dernegin tiizelkisiliginin hak ve c¢ikarlari etkilemedigi, davacin ancak
tiizelkisiliginin hak ve c¢ikarlarimi ilgilendiren konularda iptal davasi agilabilecegi
yoniindeki Ankara 2. Idare Mahkemesinin 5.10.2005 giinlii, E:2005/1376,
K:2005/1411 sayil kararmnda 2577 Sayili Idari Yargilama Usulii Kanunu’nun 49.
Maddesinde belirtilen nedenlerin bulunmamasi nedeniyle ONANMASINA karar

verilmistir. .

Benzer bir karar, Danmistay 6. Dairesinin 18.06.2008 tarih ve E:2006/4491,
K:2008/4180 sayih kararinda, “ ... Davacilardan Ali Ulusan, tapu Tahsis belgesine
dayanarak parselasyon igleminin iptalini istemekte ise de, parselasyon islemi ile
dogrudan menfaatin etkilenmediginden anilan davaci agisindan davanin ehliyet
yoniinden reddi gerekmektedir. Agiklanan nedenlerle Ankara 9. Is Mahkemesinin
23.02.2006 giinlii, E:2004/3130, K:2006/223 sayili kararin BOZULMASINA,
dosyanin ...” denilerek dava kismen menfaat yoklugu nedeniyle reddi gerektigi

belirtilmistir. *3

Idari Davaya Konu Olabilecek kesin ve Yiiriitiilmesi Gereken Bir islem Olup
Olmadig1; dava konusu edilen islem davaya konu edilebilir nitelikte bir islem olup
olmadig1r yoniinden ilk inceleme asamasinda, Mahkemece veya Danistay dava

Dairesince incelenir. Dava konusu edilebilecek nitelikte kesin ve yiiriitiilmesi

163 Cakalli, A.e.s.151.
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gereken bir islem olmadigi tespit edilirse dava incelenmeksizin reddine karar

verilecegine dair Danistay kararlarindan birkag 6rnek.

Damistay 6. Dairesinin 10.12.2007 tarih ve E: 2005/6787, K: 2007/7417
sayihl kararinda, “Dava Trabzon, merkez, Giilbahar hatun Mah... de kain
taginmazin Trabzon kentsel yenileme (Gecekondu doniisiimil) projesi kapsaminda
kamulastirilmak tizere tesis edilen 16.05.2005 giinlii, 2094 sayili islemle bu isleme
yapilan itirazin reddine iliskin 09.06.2005 giinlii, 2094 sayil1 islemin iptali istemiyle
acilmis Idare Mahkemesince, dosyanin incelenmesinden, Toplu Konut idaresi adina
kamulagtirllmak {iizere karar alindigi ve parselin bedelinin pazarlik usulii ile
belirleneceginin davaciya bildirilmesi islemi ile pazarlik usulii ile belirleneceginin
davaciya bildirilmesi islemi ile bu isleme itirazin reddine dair isleme karsi dava
acildig1, heniiz ortada 2942 sayili1 Yasaya uygun olarak dava konusu agamaya gelmis
bir kamulastirma islemi, dolayisiyla idari davaya konu olabilecek kesin ve
yiiriitiilmesi zorunlu bir islem bulunmadiginin anlasildig1 gerekgesi ile davanin 2577
sayil1 Yasanin 15/1-b maddesi uyarinca reddine karar verilmis; bu karar davaci vekili
tarafindan temyiz edilmistir. Damgstay 6. Dairesinin 09.04.2010 tarih ve e:
2008/5541, K: 2010/3537 sayih baska bir kararinda “... Dava konusu islemde
hukuka aykirilik bulunmadig1 gerekgesi ile davanin reddine karar verilmis olup bu
karar davaci tarafca temyiz edilmistir.  Temyiz sonucunda Izmir 4. Idare
mahkemesinin 14.03.2008 giinlii, E:2007/1597, E:2008/371 sayil1 kararinin hukuka
aykirilik bulunmadig gerekgesi ile davanin reddine verilen kararin ONANMASINA

karar verilmistir.

Davanin yukarida oOzetlenen gerekceyle reddi yolundaki temyize konu
Trabzon Idare Mahkemesi’nin 12.09.2005 giinlii, E:2005/787, K:2005/764 sayili
kararinda, 2577 Sayili idari Yargilama Usulii Kanunu’nun 49. Maddesinin 1.
Fikrasinda sayillan bozma nedenlerinden higbiri bulunmadigindan, bozma istemi
yerinde goriilmeyerek anilan mahkeme karariin ONANMASINA, denilmek iizere

ilk derece mahkemesi karar1 onanmustir. 164

1% Cakall1, Ae, s,167-168.
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2577 sayili Idari Yargilama Usul Kanunun 7. Maddesinde ; “1 Dava agma
stiresi, Ozel kanunlarda ayri siire gosterilmeyen hallerde Danistay’da ve idare
mahkemelerinde altmis ve vergi mahkemelerinde otuz giindiir. Bu siireler idari
uyusmazliklarda yazili bildirimin yapildigi, vergi mahkemelerinde vergi tahsilatinin
teblig yapilacak hallerde tebligin tevkif yoluyla alinan vergilerde istihkak sahiplerine
O0demenin, tescile bagl vergilerde tescilin yapildig1 ve idarenin dava agmas1 gereken
konularda ise ilgili merci veya komisyon kararinin idareye geldigi, tarihi izleyen
giinden baslar. Adrese belli olmayanlar 6zel kanunlardaki hiikiimlere gore 6zel
kanunda aksine hiikiim yoksa ilan tarihini izleyen giinde on bes giin sonra iglemeye
baslar. flan1 gereken diizenleyici islemlerde dava agma siiresi, ilan tarihini izleyen

giinden itibaren baslar.

Damstay 6. Hukuk dairesinin 14.03.2007 tarih ve E:2006/4247,
K:2007/1658 sayih kararinda, “Dava Sentepe Kentsel Degisim, Doniisim ve
iyilestirme Projesi 1. Etap imar Planinda 41220-41225-43324-41195-41218 sayili
adalar arasinda kalan ¢ocuk parkinin konut alanina doniistiiriilmesi i¢in yapilan imar
plan1 degisikligi isteminin reddine iliskin 7.6.2005 giinlii, 367 say1l1 belediye meclisi
kararinmn iptali istemiyle acilmis Idare Mahkemesince; imar planinin 8.4.2005-
8.5.2005 tarthleri arasinda askiya cikarildigi, davacinin aski tarthinin son giliniinii
izleyen giinden itibaren 60 giin i¢inde cevap verilmemesi tizerine 8.9.2005 tarihi
olmas1 ve 2577 sayil1 Yasanin 5219 sayili Yasayla degisik 61. Maddesinde ¢alismaya
ara verme siiresinin Agustos ayinin birinden Eyliil ayiin besine kadar siirmesi, diger
bir ifade ile bes eylill tarihinin ¢aligmaya ara verme zamanina rastlayan dava agma
stiresinin ~ “yedi giin” daha uzamis sayilir kuralinin uygulamayacagi 8.9.2005
tarihinde agilan davada siireasimi bulundugundan, davanin 2577 sayili Yasanin 15/1-

b maddesi uyarinca reddine karar verilmis, karar davaci vekilince temyiz edilmistir.

2577 sayil idari Yargilama Usulii Kanununun 5219 sayili yasa ile degisik 61.
Maddesinin 1. Bendinde, Bolge Idare, Idare ve Vergi mahkemelerinin her yil
agustosun birinden eyliiliin besine kadar ¢aligmaya ara verecekleri, anilan Yasanin, 8.
Maddesinin 3. Fikrasinda da bu kanunda yazili siirelerin bitmesi ¢alismaya ara verme
zamaninda rastlarsa bu siirelerin, ara vermenin sona erdigi giinli izleyen tarihten

itibaren yedi giin uzamis sayilacagi hiikiim altina alinmastir.
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Yukarida anilan yasa maddesinin degerlendirilmesinden “Eyliil’in besine
kadar” ibaresinden eyliiliin besinin de ara verme zamanina dahil olarak dolayisiyla
dava agma siiresinin son giinliniin eyliiliin dahil olarak, dolayisiyla dava agma
siiresinin son giiniinlin eyliiliin besine rastlamasi halinde, dava agma siiresinin alt1

eyliilden itibaren yedi giin uzamis sayilacaginin kabulii gerekmektedir.

Bu durumda,1/1000 o6lgekli 1slah imar planmin 8.4.2005-8.5.2005 tarihleri
arasinda askiya c¢ikarildigi, davacinin, davacimin aski siiresi iginde 18.04.2005
tarthinde yaptig1 itirazin aski tarihinin son giinlinden itibaren 60 giin icinde
cevaplandirilmayarak istemin zimnen reddi {izerine 60 giinlilk dava agma siiresinin
son giinii ¢aligmaya ara verme zamanina( bes eyliil) rastlamasi nedeniyle dava agma
stiresi 12.09.2005 tarihine kadar uzayacagindan 8.9.2005 tarihinde agilan davada siire

asim1 bulunmadig aciktir.

Bu itibarla uyusmazligin esasi hakkinda karar verilmesi gereceginden,
davanin slireasimi  yoOniinden reddine iliskin mahkeme kararinda isabet

goriilmemistir.

Aciklanan nedenlerle Ankara 1. Idare Mahkemesinin 28.02.2006 giinlii, E:
2005/2142, K:2006/363 sayili kararimin BOZULMASINA, ...” denilerek karar
bozulmustur. Yine Damstay 6. Dairesinin 22.10.2008 tarih ve E:2006/7543,
K:2008/6937 sayih kararinda, “Dava, davali idarenin 11.10.2005 giinlii, 2628 sayili
karar1 ile onanli Keciéren Aliiminyum San. Ve Tic. Kentsel Doniisiim ve Geligsim
Alanina ait 1/5000 ve 1/1000 dlgekli imar planlarmin iptali istemiyle agilmis, Idare
mahkemesince, dosyanin incelenmesinden, dava konusu islemin davaciya
15.02.2006 tarihinde teblig edilmesi tlizerine 60 giinliik siire i¢inde dava acilmasi
gerekirken, 18.08.2006 tarihinde agilan davada siire asimi bulundugu gerekgesiyle
davanin siire yoniinden reddine karar verilmis, bu karar davaci vekili tarafindan

temyiz edilmistir.

Davanin yukarida 6zetlenen gerekceyle siire asimi nedeniyle reddi yolundaki
temyize konu Ankara 10. Idare Mahkemesinin 25.08.2006 giinlii, E:2006/2064,
K:2006/2593 sayili kararinda, 2577 Sayili Idari Yargilama Usulii Kanunu’nun 49.

Maddesinin 1. Fikrasinda sayilan bozma nedenlerinden higbiri bulunmadigindan,
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bozma istemi yerinde goriilmeyerek anilan mahkeme kararinin ONANMASINA, ...”

Denilerek mahkeme karari onanmustir. 165

Ancak 6306 Sayili Afet riski altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkindaki
Kanun yapilacak doniisiim Oniindeki engellemeleri bertaraf etmek igin birtakim
sinirlamalar getirmistir.  Kanun yiiriirlikte oldugu miiddetce bu sinirlamalara
uyulmalidir. Ancak s6z konusu kanun yapilirken yeterli hassasiyet gosterilmemistir.

Uygulama asamasinda birtakim hukuka aykir1 sonuglar doguracagi kanaatindeyim

3.8.2. idarenin Kentsel Doniisiim Projelerinin Uygulanmasindan Dogan

Sorumlulugu

Kentsel doniisiim projelerinin hazirlanmasi ve uygulanmasi uzunca bir siireci
ve birden ¢ok idari islem ve eylemin ortaya ¢ikmasina neden olacaktir. Idarenin,
uygulamalar kapsaminda yapacagi islem ve eylemler, idarenin kusurlu ve kusursuz
sorumluluguna yol agabilir. Hukuka aykir1 bir eylem ve islemin bulunmasi ve bu
eylem veya islem sonucu bir zararin meydana gelmesi idarenin kusurlu

sorumlulugunun dogmasina neden olabilir.

Kentsel doniisiim uygulamalarinda idarenin hukuk uygun eylem ve islemleri
de idarenin kusursuz sorumlulugunu dogurabilir. Yapilacak diizenleme ile yol
yapilmas1 durumunda veya isyeri olan bir taginmazin konut alanina g¢evrilmesi ile
tasinmazin degerinde bir azalma s6z konusu olabilecektir. Ortaya ¢ikan bu zarardan
idarenin “kusursuz sorumluluk™” gercevesinde “kamu kiilfetleri karsisinda esitlik”

ilkesine uygun bir sekilde idarenin sorumlu olacag: savunulmaktadir. **°

1% Cakalli, Ae,s.170-172.
1% Yasin, Ae,s. 136.
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SONUC

On dokuzuncu yiiz y1l sonrasi diinyada sanayilesmenin gelismesi buna bagl
olarak {iretim sistematiginin degismesi insanlarin kentte yasama ihtiyaglarim
tetiklemistir.  Ulkemizde de 6zellikle sanayilesmenin hiz kazandigi yilarda

sanayilesme ve sanayi yatirimi belli master planlar ¢ergevesinde ele alinmamustir.

Sanayilesme kirsal ve tarimin olmadigi bolgelerden baglatilmak yerine aksine
tilkemizin tarim ve kiiltiirel olarak zengin bdlgelerinde ulasim ve pazar kolayliklar

dogrultusunda gelisigiizel sanayi yatirimlar1 yapilmistir.

Plansiz ve 0Ongorisiiz bir sekilde sanayi yatirimlarmin yapilmasi kirsal
niifusun hizli bir sekilde sanayilesmis ve ticari olarak gelismis sehirlerine i¢ go¢

hareketleri olusmustur.

Hizli bir sekilde gergeklesen bu i¢ gogiin getirecegi olumsuz sonuglar ic¢in
devlet yeterli politikalar gelistirememistir. GO¢ alan kentlerin yeni sakinlerinin
ithtiyac1 olan konut ihtiyaglari i¢in devlet veya diger 6zel sektor kuruluslart zamanin
fennine uygun yeterli konut arz etmediklerinden kirsal alandan gelmis kendi kendine
yeterli dretim aligkanligi bulunan bu insanlar konut ihtiyaglarin1 kendi gayret ve

cabalariyla gidermeye calismiglardir.

Kentlerin bu yeni sakinleri kentin dokusuna uygun yapilasma yerine
yasadiklar kirsal kesimin de etkisinde kalarak kendi ihtiyaclar1 dogrultusunda pratik
coziimlerle konut ihtiyaclarini gidermek icin hizli bir yapilasamaya gidilmistir. Bu
yapilagsmanin dogal sonucu olarak kentlerin belli bolgelerinde ¢arpik yapilasma
meydana gelmis baslangicta dinamik bir yapiya sahip olan bu bdlgeler zamanla
dinamizmini kaybederek burada yasayanlarin gelir durumlar1 azalmis buralar adeta

¢okiintii haline gelmislerdir.

Mikro planda bakildiginda bu c¢okiintii alanlarmin mekansal, sosyal ve

ekonomik anlamda geri kazanilmasi kentsel doniisiimiin konusunu olusturmaktadir.
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Ancak makro planda bu soruna bakildigin da kentsel doniisime konu edilen bu
coklintii alanlardaki ¢arpik yapilasmada yerlerde kullanilan yapr maliyetleri
iilkemizin zaten kit olan kaynaklarinin ne kadar heba edildigi gercegini ortaya

koyacaktir.

Kentsel doniisiime konu olunan bu ¢okiintii alanlarinin meydana gelmesinde
zamanin yoneticilerinin gerekli politikalar1 iiretememeleri sonucunda {ilkemizin
kaynaklarmin heba edildigi gibi kentsel doniisim ve uygulama ¢alismalarinda

giiniimiiz yoneticileri ayni hataya diigmemelidirler.

Kentsel doniisiim i¢in radikal kararlar alinmasi bu olaya bir nester vurulmasi
sevindiricidir. Ancak iilkemizde daha 6nce yapilan ve bu ¢alismamda da elestirdigim
bazi uygulamalarda goriildiigli izere maalesef sorunun ¢oziimiinde akilc1 bilimsel,
tolumun katilimini saglayan, tarihsel ve kiiltlirel degerleri koruyan bir anlayistan

uzak olarak yapilmaktadir.

TOKI araciligiyla yapilan konutlar bilimsel ve ¢agdas anlamda doniisiimiin
yapilmasina yeterli cevap vermemektedir. Yapilan konutlar tek tip ¢evreye uyumlu

olmayan ¢evre dengesi gozetilmeden yapilmaktadir.

Bu calismada 6rnek olarak ele aldigim Bursa Doganbey Kentsel doniisiim
proje ve uygulamasi maalesef bu ¢alismanin degisik yerlerinde vurgulanan dogru
kentsel doniisiim stratejilerinden uzak bir uygulama olmustur. Yapilan konutlar,
sehrin merkezinde bulunmakta, gevre trafik, yapilasma yogunlugu, sehrin sliietinin
bozulmamasi gibi bir takim kaygilar1 icermeyen ¢ok katli ve ¢ok yogun bir yerlesim
merkezine doniismiistiir. Gerek bu konu ile ilgili kuruluslar ve gerekse buradaki

miilk sahiplerinin memnun olmadig1 bir uygulama ortaya ¢ikmustir.

Bir bagka kaygi ise yapilacak kentsel doniisiim projelerinde master plani gibi
1/100.000 planina uyum saglama, ¢evre diizeni ve deprem riski bulunup bulunmadig:
dikkat edilmeden ve burada yasayanlarin goriis ve talepleri alinmadan, bu konu ile
ilgili STK larinin gorlis ve Onerileri alinmadan hazirlanmast ve uygulamaya
konulmasidir. Kamusal yarar gozetilmeden toplumsal katilim ve seffaflik olmadan
kisa vadeli politik menfaatler gozetilerek veya rant kaygisiyla hareket edilerek

yapilacak kentsel doniisiim proje ve uygulamalar1 kentsel doniisiime neden olan
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carpik kentlesmenin meydana gelmesindeki yoneticilerin diistiigi hataya giiniimiiz

yoneticilerinin de diigmesine neden olabilecek 6nemli bir potansiyel icermektedir.

Yapilan arastirmaya gore bes milyon yapinin kentsel doniisiime tabi tutulacak
statiide bulundugu, bir an 6nce bunlarin yikilip yerine giinlimiiziin fen ve bilimsel
tekniklerine uygun konut yapilmasi kagmilmazdir. Bu nedenledir ki kentsel
dontigiim hususunda hizli politikalar gelistirilme cabalarina girilmis ve bunun igin
6306 Sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkindaki Kanun ve bu
dogrultuda yonetmelikler hazirlanmistir. Ancak bu ¢alismamda da belirttigimiz gibi
hazirlanan kanununun uygulamasi birgok kanun ve diizenlemenin uygulanmasini

bertaraf ederek hizli ¢6zliim 6niindeki engellerin kaldirilmasi amaglanmaistir.

Bu calismanin igeriginde “kentsel doniisiim” uygulamalarinin ¢okiintli alani
haline gelmis alanlarin yine kente kazandirilmaya ¢alisildigi, fiziki olarak eskisinden
daha giizel ve saglam konutlar yapildigindan bahsedilmisti. Yapilan aragtirmalarda
cogunlukla konut memnuniyetinin saglandigi gozlemlendigi belirtilmisti. Bunlar
kentsel doniisiimiin olumlu yanlaridir. Ancak yapilan uygulamalarda baslangigtaki
1yl niyet ve amaglananlarin aksine kisa vadeli politik amaglar ve rant kaygisi 6n

plana ¢ikarilarak maalesef amacindan saptirilmistir.

Bir bagka kaygi ise lilkemizde kentsel doniisiimiin hukuki ve diger altyapi
diizenlemeleri ile hizli ¢6ziim yontemleri benimsenmis gibi goziikkmekte ise de
uygulamalarda énemli hukuksuzluklara neden olacag: asikardir. Ozellikle “miilkiyet
hakki,” “konut ve barmma hakki,” “iyi bir c¢evrede yasama hakki” (6rnekleri
cogaltabiliriz.) gibi bircok temel hakka miidahale edilmesine neden olacagi

potansiyelini tagimaktadir.
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