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Kentlesme; ana sebep itibar1 ile ekonomik olarak giiclenmek amaciyla insanlarin
kiiglik yerlesimlerden daha biiyliik merkezlere yani sehir merkezlerine goclerin basladig:
zaman ortaya ¢ikmistir. Ulasim imkanlarinin ¢esitlenmesi ile birlikte sehirlerin biiylimesi
kent sinirlarina dogru genisleme gostermistir. Bunun sonucunda, yogun kent seklinden daha
daginik kent sekline dogru doniisiim baglamistir. 1950’lere kadar diinyadaki niifusun biiytik
bir boliimii ge¢imini tarimsal faaliyetlerden saglamakta iken hizla gelisen teknoloji ve buna
bagli olarak yeni is olanaklarinin ortaya ¢ikmasiyla kentlerin niifusu artmaya baslamistir.

Ulkemizdeki konut hacminin biiyiik ¢ogunlugunun imar mevzuati disinda yapilmig
oldugu kars1 konulmaz bir gergektir. Herkesin hemfikir oldugu ancak ¢ikartilan kanunlara

ragmen tam anlami ile Oniine gecilemeyen bu durum kalitesizlik agisindan afet riski
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olusturmakta ve carpik kentlesmeye neden olmaktadir. Iste bu garpik kentlesme ve cirkin
goriintliniin ortadan kaldirilmasi ve daha yasanabilir alanlarin olusturulabilmesi i¢in planlt
bir miidahalenin gerekliligi “kentsel doniisiim” kavramini ortaya ¢ikarmistir.

Bu calismada tilkemizdeki kentsel doniisiim uygulamalarinin gesitleri ve Yyasal
dayanaklar tizerinde durulmus, kentsel doniisiim alanlarinin se¢iminde hangi alanlarin ele
alimmasi1 gerektigi aragtirllmistir. Giimiishane ili, Yenimahalle Mahalle sinirlar1 igerisinde
kentsel doniisiime ihtiyact oldugu diisiiniilen bir alan i¢in arazi ve kurumlardan toplanan
mekansal veriler iliskilendirilerek Sketch Up programu ile 3 boyutlu hale getirilmistir. imar
planina uygunluk i¢in ¢gekme mesafesine tecaviizlii binalar ortaya ¢ikarilmistir. Secilen alana
yonelik kentsel doniisiim sonras1 6rnek modelleme ¢alismasi yapilmis, yapilan modelin 3
boyutlu hali ortaya cikarilarak eski ile yeni durum karsilagtirllmis ve kentsel doniisiime

uygun bir alan olup olmadiginin aragtirmasi yapilmistir.

Anahtar Kelimeler: Kent, Kentlesme, Kentsel doniisiim, Riskli yap1
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Urbanization; the main reason to strengthen the economy, has emerged when people
began to migrate from smaller settlements to larger urban centers. The growth of city with
diversification of transportation opportunities showed expansion towards city borders. As a
result, transformation from intense city form to more dispersed urban form has begun. While
a large part of the population in the world until 1950°s were living on agricultural activities,
rapidly improving technology and urban population began to increase with the emergence
of new business opportunities.

It is irresistible that vast majority of residential property in our country is outside
zoning legislation. Although everyone is on the same mind, law taken out this situation poses

a disaster risk in terms of poor quality causes a distorted urbanization. This unplanned
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urbanization and ugly image of disappearance has revealed the necessity of a planned
intervention to create a more livable space of "urban renewal concept.

In this study, types and legal bases of urban transformation applications in our country
are emphasized, areas that considered in selection of urban transformation are researched.
For Giimiishane province, Yenimahalle district, the area where urban transformation is
thought, the spatial data collected from land and institutions converted to 3D with Sketch
Up. For compliance with reconstruction plan, raided buildings were uncovered. A sample
modeling study was conducted after urban transformation for the area, 3D model is revealed,
and new situation is compared with the old one, lastly conducted to investigate whether the

area is appropriate for urban transformation.

Keywords: Urban, Urbanization, Urban transformation, Risky Structure
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TESEKKUR

Kentsel donilisiim alanlarinin uygunluk analizini konu alan bu ¢alisma Giimiishane
Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii Harita Miihendisligi Anabilim Dalinda Yiiksek Lisans
Tezi olarak hazirlanmistir.

Kentsel doniisiime uygun alanlarin saglikli bir sekilde belirlenmesi konusuna yeni bir
bakis agis1 getirecegine inandigim bu ¢alismada 6ncelikle gerek ders gerekse yiiksek lisans
tezimi hazirlama asamasinda bana her konuda yardime1 olan Yrd. Dog. Dr. Kemal CELIK e,
calisma alani ile ilgili jeolojik bilgilerini paylasmaktan ¢ekinmeyen Jeoloji Mithendisi Tanju
AYDURMUS’a, Giimiishane Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii personellerine,
Aypek Miihendislik Mimarlik ve Dijital Baski Hizmetleri Ticaret Limited Sirketi
calisanlarina, sabri ve manevi destegi ile her zaman yanimda olan hayat arkadasim, sevgili

esim Sevgi AYDURMUS a ve kizlarima sonsuz tesekkiirlerimi sunarim.

Bur¢in AYDURMUS
Giimiishane 2017
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1. GENEL BiLGILER

1.1. Giris

Kentlesme; ana sebep itibar1 ile ekonomik olarak giiglenmek amaciyla insanlarin
kiiciik yerlesim bolgelerinden daha biiyiik merkezlere yani sehir merkezlerine goclerin
baslamasiyla ortaya c¢ikmistir. Ulasim imkanlarinin ¢esitlenmesi ile birlikte sehirlerin
biiylimesi hiz kazanmus, sehir sinirlarina dogru genisleme gostermistir. Bunun sonucunda,
yogun kent seklinden daha daginik kent sekline dogru doniisiim baglamistir. Gegmiste
diinyadaki niifusun biiyiik bir boliimii gegimini tarimsal faaliyetlerden saglamakta iken hizla
gelisen teknoloji ve buna bagl olarak yeni is olanaklarinin ortaya ¢ikmasiyla kentlerin
niifusu artmaya baglamistir.

Ulkemizdeki konut hacminin biiyiik cogunlugunun imar mevzuatina aykiri yapilmis
durumda oldugu diisiiniildiigiinde carpik kentlesme ve ¢irkin goriintlinliin ortadan
kaldirilarak daha yasanabilir alanlarin olusturulabilmesi i¢in planli bir miidahalenin
gerekliligi “ kentsel donilislim” kavramini ortaya ¢ikarmigtir.

Ulkemizde son yillarda uygulanmaya baslanan kentsel doniisiim projeleri diinyadaki
gelismis tilkelerin cogunda gok eskilere dayanmaktadir. 1999 yilinda meydana gelen Kocaeli
depremi sonrasinda kentsel doniisiim yeniden giindeme gelmis ve bu yildan sonra yapilan
caligmalar ile ti¢ dikkat g¢ekici kanun cikartilmistir. Bu kanunlardan ilki 2005 yilinda
yiirlirliige konulan 5393 sayili Belediye Kanunu’nun 73. maddesi, kentsel doniisiim
konusunu diizenlemektedir. Bu kanunlardan ikincisi 2005 yilindan beri yiiriirliikte olan 5366
sayllt Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve
Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda Kanun kiiltiir ve tabiat varliklarin1 koruma kurallarinca
sit alan1 olarak tescil ve ilan edilen bdlgelerin yenilenerek korunmasii saglamayi
amaglamaktadir. Daha sonra {i¢iincii kanun olarak kabul edebilecegimiz 2012 yilinda
yiiriirliige konulan 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkindaki
Kanun’dur. Bu kanun afet riski altinda olan yapilarin yikilarak yenilenmesini

amaglamaktadir (Simsek, 2016).



1.2. Calismanin Amaci

Zaman igerisinde gecekondulasan, kéhnelesen ve risk teskil eden kentsel alanlarin
yenilenmesinin ve daha yasanilabilir bir alana doniismesi gerektigi herkes tarafindan kabul
gormesi gereken bir gercektir. Ancak gerek toplumlarin aliskanliklarindan vazgegmek
istememeleri gerekse yerel yonetimlerin durumun Onemini her kesimden insanin
anlayabilecegi basitlige indirgeyememis olmasindan dolayr doniisiim siireci bir noktada
sekteye ugramaktadir.

Bu tez calismasinda kentsel donlisim kavrami ile ilgili yapilan literatiir
arastirmasindan sonra Giimiishane ili Yenimahalle Mahallesi sinirlar1 igerisinde kentsel
doniisiime ihtiyaci olup olmadiginin arastirilmasi gerektigi diisiiniilen bir alan iizerinden elde
edilen tiim veriler 151831inda ve 3 boyutlu modellemede eski-yeni durum karsilastirmasi
yapilarak bu alanin kentsel doniisiime uygun olup olmadiginin arastirmasi yapilmistir. Her
ne kadar caligma alania bakildiginda gorsel manada goze hos gelmese de bir alanin
gercekten kentsel donilisim gerektirip gerektirmedigi arastirmalar ve tespitlerle
belirlenmelidir. Hazirlanmis olan bu ¢alisma ile kentsel dontisiim alani arastirmalarinda
hangi bilgilerin toplanacagi ve ne tiir kiyaslamalarin yapilmasi gerektigini ortaya koymak

amaclanmustir.

1.3. Metodoloji

Bu tezin hazirlanmasina 6ncelikle literatiir aragtirmasi yapilarak baslandi. Yapilan bu
arastirmada Kitaplar, makaleler, daha 6nceden yapilan tezler, yonetmelikler ve kanunlar
titizlikle incelenerek bir bilgi harmani olusturulmustur. Gegmisten giiniimiize caligma
alaninin degisiminin incelenmesi igin gerekli olan fotogrametrik verilerden 1946 ve 2004
yillarina ait olan hava fotograflarin1 Harita Genel Komutanligi’ndan, 2014 yilina ait hava
fotografi Giimiishane Kadastro Miidiirliigii’nden, giincel imar durumu ve ruhsathi yapi
bilgileri Giimiishane Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nden temin edilmistir. Daha
sonra konumsal verilerin konumsal olmayan verilerle desteklenmesi i¢in araziye ¢ikilarak
calisma alanindaki binalar ile ilgili kat, niifus ve bagimsiz boliim bilgileri toplanmistir.
Toplanan tiim veriler mevcut ve planlanan durum kiyasi1 yapilacak hale getirilerek, iic
boyutlu model ile desteklenmistir. Son olarak mevcut veriler ve 6rnek model kiyaslamasi

yapilarak ¢aligma alanindaki kentsel dontisiimiin gerekliligi incelenmistir.



2. KENTSEL DONUSUMUN SURECI ve KAVRAMSAL YAKLASIM

Bu boliimde; kentsel doniisiim kavraminin icerigine yonelik genel degerlendirmeler

yapilmis ve kentsel doniisiim olgusunun gecirdigi gelisim siireci incelenmistir.

2.1. Kent ve Kentlesme

Kent kavrami iilke standartlarina gore degisim gosterdiginden, bu kavrama ait evrensel
bir tanim bulunmamaktadir. Ancak en genel anlam ile kent; niifusunun biiyiik ¢ogunlugu
ticaret, sanayi ya da hizmet alaninda calisan, tarimsal etkinliklerin olmadig, siirekli
toplumsal gelisme kapsaminda olan ve igerisinde yasayan insanlarin tiim sosyal ve kiiltiirel
gereksinimlerini karsilayabildigi yerlesim birimidir (Cay, 2001).

Kent, koylere kiyasla daha fazla niifusa sahip, tarim dis1 faaliyetlerin yogunlastigi,
toplumun barmmma, caligma, eglenme ve ulasim gereksinimlerini karsilamak tizere
diizenlenen yerlesmelerdir (Celik, 2006).

Kentlesme basit bir ifade ile kentlerin ve kentlerdeki niifusun siirekli artig
gostermesidir. Kentlerdeki niifus daha ¢ok kdyden kente go¢ edilmesi ile artar. Gelismis
tilkelerin kentlesmesi de buna benzer yer degistirmeler sayesinde gerceklesir.

Ancak kentlesmenin yalnizca niifusa bagl oldugu zannedilmemelidir. Kentlesme,
toplumlarin ekonomik ve toplumsal yapisiyla da iligkilidir. Bu sebeple kentlesme olgusu
tanimlanirken niifus hareketini saglayan ekonomik ve toplumsal degisimler de g6z oniinde
bulundurulmalidir. Bu perspektifte disiinildiigiinde kentlesme, tarim dis1 sanayi
faaliyetlerinin yogunlukta oldugu, ekonomik gelismenin saglandigi, toplumda artan
orglitlesme, isboliimii ve uzlasmanin olustugu, insan davranis ve iliskilerinde kent kiiltiirtine

0zgii degisimlere sebep olan niifus artis1 siireci olarak tanimlanabilir.

2.2. Kentlesme Nedenleri

Kentlesme nedenleri birbirine bagimli bir sekilde, ekonomik, teknolojik, siyasal ve

sosyo-psikolojik nedenler olmak tizere siniflandirilmaktadir.



2.2.1. Ekonomik Nedenler

Kentlerdeki ekonomik iistiinliigiin fazla olusu kentlesmedeki ekonomik nedenlerin bag
aktoriidiir. Daha acik bir ifade ile kentlerdeki is olanaklarinin fazlaligi ve sistematik bir is
boliimiiniin olusu c¢alisanlarin belli bir alanda uzmanlasarak gelirini artirmasina yol
acmaktadir. Uzman personel ihtiyacinin sanayi sektoriiniin énemli temel taslarindan biri
oldugu diisiiniiliirse, issizlik problemi yasamayacagini diisiinen kirsal kesimdeki insanlarin
kentlerde kendilerine uygun bir iste uzmanlagsmay1 hedeflemeleri kentlere yonelik ¢ekici bir
etki yaratmaktadir (Ertas, 2011; URL-6,2016).

Kirsal kesimlerde ozellikle teknolojiden uzak tarimsal veya hayvansal faaliyetlerin
getirdigi gelir, koylilyli koylinde tutamayacak kadar diismiistiir. Bununla birlikte arazi
toplulastirmas1 girmemis bolgelerde par¢alanmis ve birbirinden ¢ok uzak kalmis tarim
parselleri olan giftciler tarimsal faaliyet yapamayacak durumda gelerek kentlere gogii tercih
etmislerdir. Kentsel alanlardaki sosyal imkanlarin fazlalig1 ve bunlara ulagsma olanaklarinin

siklig1 ise ekonomik neden olarak insanlari kente ¢eken bir diger unsurdur.

2.2.2. Teknolojik Nedenler

Sanayi devrimi ile birlikte gelisen teknoloji kentlesmeye hiz kazandirmistir. Gelisen
teknolojinin etkisiyle kurulan fabrikalarin bilylik cogunlugu niifusun yogun oldugu alanlarda
yani kentlerde kurulmus, bu sebep sonug iliskisi ise kentler i¢in cazip bir ¢ekicilik
olusturarak kirsaldaki halki biiyiik kismimin kentlere go¢iinii saglamistir. Ozellikle elektrik
enerjisinin sanayide ve halk arasinda yarattigi etki, insanlari kente ¢ekmede biiyiik rol
oynamistir. Bunun etkisiyle agir sanayi olarak kurulan demir ¢elik fabrikalarinin ¢eperleri

yogun niifus ¢ekmis ve hemen bitisigindeki alanlar kentsel karaktere biirlinmiistiir.

2.2.3.Siyasal Nedenler

Farkli diizeylerdeki siyasi otoritelerin almis oldugu kararlar, ¢esitli hukuki kurumlar
ve yerel yonetim yapisinin 6znitelikleri kentleri cazip hale getirmektedir. Giintimiize kadar
kirsal kesimde tarim arazilerinin mirasgilik sebebi ile par¢alanmasi maddi verimi yetersiz
kiiclik toprak pargalari olusturmakta ve kentlerdeki farkli gelir diizeyindeki is imkanlari

0zendirici etken olusturmaktadir. Yatirimlarin kent merkezi ve liman yakinlarina yapilmasi
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siyasal kararlar1 olusturmaktadir. Yabanci yatirnmecmnin isteklerine siyasiler karar

verdiginden kentlesmeye ciddi oranda etkisi olmaktadir.

2.2.4.Sosyo-Psikolojik Nedenler

Sosyo-psikolojik nedenler aslinda kdyler ve kentler arasindaki yasam farkliliklarindan
dolay1 olusmaktadir. Kentin 6zgiir ruhu, kentlilik gururu, kentlerin hizmet sektoriindeki
hareketliliginin insanlar {izerinde olusturdugu rahatlik hissi kenti ¢ekici kilmaktadir (Ertas,
2011; URL-6,2016).

Kentlilerin yasadiklar1 kentler i¢in kullandig1 “Istanbul’un tas1 toprag: altindir” gibi
ifadelerin insanlar {izerinde zenginlesmenin yolunun Istanbul vb. kentlere gitmek oldugu
izlenimi olusturmaktadir.

Kentlerin sahip oldugu imkanlar ve hizmetler kirsal kesimdeki insanlar tizerinde ¢ekici
bir etki olugturmaktadir. Kentlerde saglanan egitim ve saglik imkanlariin yaninda, sosyal

haraketliligin fazla olusu bu etmenlerden bazilaridir.

2.3. Tiirkiye’de Kentlesme Nedenleri

Tirkiye’deki kentlesmeyi, kdyden kente itici giicler ve kentlerde insanlara cazip gelen
cekici giicler olarak simiflandirmak miimkiindiir. Koylerdeki insanlarin kentlere go¢
etmesindeki en 6nemli itici gli¢ 1950’11 yillarda tarimda teknolojinin 6n plana ¢ikmasi ile
birlikte makinenin insan emeginin yerini almasidir. Koylerdeki halkin Kent’e go¢ ederken
ailelerini de yanlarinda gotiirdiigii veya kisa siire sonra yanlarina aldirdig: diistiniildiigiin de
kent niifusunun hizli artis1 fark edilir diizeye ulagmistir (URL-7,2007).

Kentlerdeki en 6nemli ¢ekici etkenlerin basinda is imkéanlar1 gelmekte ve sanayi
sektoriindeki maas yiiksekligi kentleri cazip hale getirmektedir. Biiyiik kentlerde egitim,
saglik, sosyal ve kiiltiirel olanaklar kirsaldan kente gociin hizla slirmesine kaynaklik
etmektedir. Buna bir de son zamanlarda iilkemizdeki teror olaylari dahil oldugunda, 6zellikle
giineydogudaki kirsal alanlarda yasayan niifusun gilivenlik hizmetlerinin daha etkin
kullanildig1 kentlere gocili kaginilmaz olmustur. Biiyiik kentlerden geriye doniis i¢in tesvik
paketleri aciklanmaktadir. Kéye doniisii 6zendiren KOSGEP destekleri verilmektedir.

2.4. Tiirkiye’de Kentlesme Sonucu Ortaya Cikan Sorunlar



Kirsal alandan kentsel alana gociin ortaya ¢ikardigi sorunlar1 soyle 6zetlenebilir:

e Asiri niifusun konaklamasina yetecek konut olmadigindan konut yetersizligi,

e Imara uygun arsa alacak parasi olmadigindan hazine arazilerinde yapilasma ile
birlikte gecekondulagma siireci,

e Carpik kentlesme,

e Sosyal donat1 eksikligi,

o Issizlik,

e (Cevre kirliligi,

e Yogun trafik,

e Dogalgaz yetersizligi,

e Egitim ve saglik hizmetlerinin yetersizligi,

e Artan giivenlik sorunu,

e Tarihsel, kiiltiirel, ahlaki ve dogal degerlerin yok olmasi,

e Tiiketim toplumunun olusmasi,

e Kirsal alanda tarimsal faaliyetlerinin azalmasiyla koyliintin kentlere bagimli hale
gelmesi,

e Zanaatkarlarin farkl islerdeki kar diisiinerek zanaatlarini birakmasi ve tarihsel
mirasin yok olma noktasina gelmesi,

e Farkli toplumlarla bir arada yasama zorunlugundan dolay1 dini, ahlaki ve kiiltiirel
degerlerin terk edilerek asimile bir toplum haline gelinmesi (Turan, 2007).

Ulkemizde kentlesme sorunlarinin ardinda yatan en onemli neden kentlesme ve
sanayilesmenin birlikte yliriiyememesidir. Kentlesme, sanayilesme 6ncesi olugsmakta ve
sanayilesme sonradan gelismektedir. Bu sebepten dolay1 kirsaldan kente goc eden halki
mevcut geliri ile kacak ve plansiz yapilar yapmaya itmektedir. Son dénemlerde siklik
kazanan toplu konut ve kentsel doniisiim projeleri gecekondulasmayi biiyiik oranda azaltmig
olsa da ge¢misin izleri hala iilke iizerinde belirgin haldedir. Iste bu noktada kentsel doniisiim,
eski izleri ortadan kaldirarak kentleri daha yasanabilir alanlarla bulusturmanin en can alici
noktasini olusturmaktadir (Ersoy,2001, Tiirkoglu, 2007).

Mersin Biiyiiksehir Belediyesi’nin merkez Akdeniz Belediyesi sinirlari igerisindeki
Cay, Cilek ve Ozgiirliik mahallelerinde yapilmak istenen kentsel doniisiim projesine karst
cikilmaktadir. Bu mahalleler tamamen gecekondu tarzinda yapilmis ve giivenligin

saglanamadig1 mahalleler haline gelmistir. Halbuki hazirlanan kentsel doniisiim projesi



yerinde doniisiimii 6ngdrmektedir. Konutta yasam devam ederken bolgede yapilan nitelikli
konutlardan teklif sunulmaktadir ve kentsel doniisiim ile kent gilivenliginin daha kolay

saglanmasinin yolu agilmaya caligilmaktadir.

2.5. Kentsel Doniisiim

Kentsel doniisiim, fiziksel, sosyal ve ekonomik faktorlerden dolay1 kullanicilarin
ihtiyaglarina cevap verememeye baslanmis ekonomik sosyal ve fiziksel dinamiklerinde
problem yasayan sagliksiz kentlerin yeniden yapilandirilarak kente adapte edilmesi olarak
ifade edilebilir (Torunoglu, 2007).

Kentsel doniisiim, her kenti kendi sartlar1 ile degerlendirir. Herhangi bir iilkenin
herhangi bir kentinde uygulamaya konulan model, Tiirkiye’de herhangi bir kentte
uygulanacak projeler i¢in uygun olmayabilir. Ciinkii Tiirkiye’deki doniisiim kapsamindaki
yerlerin kendine 6zgii yerel 6zellikleri, kiiltiirii, sartlar1 ve potansiyelleri vardir. Bu sebeple
her alan i¢in ayr1 bir proje modelinin olusturulmasi gerekmektedir. Doniisiim politikalari i¢in
ist 6lgcekte genel politikalar belirlenebilir ancak, alt uygulamalara inildikce her projeye 6zgii
yontemlerin belirlenmesi gerekmektedir (URL-8 ve 9, 2016).

Kentsel Doniisiimiin  Tiirkiye pratigindeki kullanimina bakildigina su sekilde
tanimlanabilir: Yasanabilir saglikli kentlerin yaratilmasi genel hedefiyle birlikte;

e Kagak yapilasmis alanlarin doniistiiriilmest,

e Dogal afetlerle dogrudan etkilenecek olan sakincali alanlarda yer se¢mis konut veya
baska kullanim alanlarmin doniistiiriilmesi,

e Kent i¢cinde kalan kullanim1 sakincali ¢alisma alanlarinin doniistiiriilmest,

o Kent icinde niteliksiz, sagliksiz alanlarin ve yasanabilir kent standartlar1 diginda
kalan alanlarin dontstiiriilmesi,

e Islevini yitirmis tarihi mekanlarm, koruma alanlarmin déniistiiriilmesi amaglariyla
kullanilan ve belirli aktorler tarafindan uygulamaya gecirilen bir planlama aracidir

(Bayraktar, 2004).

2.6. Kentsel Doniisiim Hedefleri



Kentsel doniigiimiin ana hedefi insan odakli yasanilabilir standartlarda kentler
olusturmaktir. Bu ana hedef dogrultusunda uygulamaya konulacak kentsel doniisiim

projelerinin tagimasi gerektigi amaglar su sekilde 6zetlenebilir:

e Kentin kiiltiirel ve fiziksel 6zellikleri dikkat alinarak daha yasanilabilir alanlar
olusturmalidir. Olusturulan bu alanlarda kentsel refah ve yasam standartlarini artirici
ekonomik kalkinma modeli olugturulmalidir.

e Kentsel doniisim projeleri kentlerin hizla kalabaliklasgan ve kohnelesen
alanlarindaki fiziksel, kiiltiirel, ekonomik, altyapisal ve gevresel degisikliklerinin, donemin
ithtiyaglarinin géz ontinde bulundurularak yeniden gelistirilmesine olanak saglamali.

o Kentsel doniisiim yapilacak alandaki sosyal donati eksiklikleri giderilmelidir.
o Kentsel degisim ve gelisim dikkate alinarak ileriye doniikk modeller

olusturulmalidir.
Kentsel Doniisiim projelerinde bdlgenin sorun ve potansiyeli dikkate alinarak bu

amaglardan bir veya birka¢i 6n plana ¢gikabilmektedir.

2.7. Kentsel Doniisiim Araclari

Kentsel doniisiim ile ilgili diinyada cesitli araclar bulunmaktadir. Bu araclardan en
onemlileri yani temel teskil edenleri politik, yasal ve finansal araglar olarak
siiflandirilabilir.

2.7.1.Politik Yaklasimlar

Kentsel doniisiim, farkli politik ve elestirel etkilere maruz kalmaktadir. Doniisiim
bicimlerinin meydana gelmesinde politik araglarin 6nemli etkisi bulunmaktadir. Bu

baglamda giiniimiiz kentlerinde etkisini gostermis olan {ii¢ ©Onemli politik araca

deginilecektir.

2.7.1.1. Marksist Yaklasim



Marksist goriis, ¢O0zlimiin ancak devrimle miimkiin olacagi, kapitalist sOmiirii
sisteminin ortaya ¢ikardigi esitsizlik ve adaletsizligin kent i¢indeki yansimalarma ¢oziim
tiretmenin sorunun temelinde bir degisiklige yol agmayacagi goriisii bugiin de devam
etmektedir. Bu noktada Marksizm kentsel doniisiim projelerinin sorunlari erteledigi ve
gizledigi goriisiindedirler. Gecekondu mahallelerini ise kapitalist ideolojinin en az hakim
oldugu yerler olarak Engels’in ge¢miste tiim kente yaptig1 orgiitlenme ve farkina varma

mekani olarak 6nemsemektedirler (Akkoyun, 2007).

2.7.1.2. Anarsist Yaklasim

Anarsist yaklasim giiniimiiz kullanimiyla disaridan onerilen veya uygulanan kentsel
dontisiim projelerine felsefi temelleri itibari ile karsi cikarken, bugilin gelinen noktada
kentlerin dogayla i¢ i¢e oldugu, kiigiik komiinler halinde, toplumsal hiyerarsi yerine
karsilikli yardimlasma ve dayanismanin oldugu kentlere dogru bir doniisiim 6ngoriisiinde
bulunmaktadir (Akkoyun, 2007).

Bir bagka ifade ile biiyiik ¢apli kalabalik topluluklar barindiracak doéniisiimler degil,
her seyin el birligi ile yapildigi kii¢iik mahalleler olusturulmaya yonelik doniisiim
faaliyetlerini destekler.

2.7.1.3. Neo Liberal Yaklasim

Neo-liberalizm, kentsel alanlar1 degisim sonrasi degerleri lizerinden ele alan bir
yaklasimdir ve kentsel doniisiime, kohnelesmis alanlarin yenilenmesiyle olusacak kar
tizerinden yaklagmaktadir (Akkoyun, 2007).

Ornegin, 2007 yilinda Istanbul ili, Giingéren ilgesinde hizmete acgilan Carrefour
Express aligveris merkezi, yapim asamasinda bolgedeki tiim ulagim baglantilarinin
degismesine neden olmustur. Alisveris projesi ile ayn1 zamanda baslayan Zeytinburnu —
Bagcilar tramvay hatti alisveris merkezinin Oniinden gecerken, alisveris merkezinin
oniindeki duragin Giingoren ilgesinin merkezi olarak kabul edilen koy i¢i mevkiine
uzakligina ragmen adi Gilingéren konulmus ve bir anlamda ilgenin merkezi bu bolgeye
kaymistir. Dolayisiyla kentsel doniisiim aymi zamanda kentlerin eski aliskanliklarinm

unutturarak yeni merkezler olusmasina neden olmaktadir.



2.8. Kentsel Doniisiimde Finansal Araclar

Kentsel doniisiim projelerinin bireyler igin en dnemli boyutu finansal kismidir. Ortaya
koyulan projelerin olusturdugu rant ile proje maliyeti arasindaki denge iyi ayarlanmali ve

hem maliyetin hem de rantin taraflara dagilimi saglanmalidir.

2.8.1. TOKIi’nin Kentsel Déniisiim Destekleri

Diisiik ve orta gelirli ailelerin konut ihtiyacini gidermeye yonelik kredilendirme ve
dogrudan konut iiretimi yaparak bunlarin diisiik faizlerle uzun donemli satisini
gergeklestirme faaliyetlerini iistlenen Toplu Konut Idaresi (TOKI), 2002-2011 yillar:
arasinda 500,000 konutlu toplu konut iiretimi gergeklestirmis, 2011-2023 yillar1 arasinda ise
700,000 konutlu toplu konut iiretimi planlamaktadir (URL-1, 2016).

TOKI orta ve alt sinifin konut talebini iirettigi toplu konut projeleri ile karsilama
faaliyetleri ile birlikte kentsel dontisiim, stadyum projeleri gibi kar amacglh projelerde de
faaliyet gostermektedir.

Kentsel doniisiim kapsaminda eski ve risk tagiyan binalarin kentsel donilisiim
kredisinden faydalanarak yeniden insas1 miimkiindiir. Kentsel doniisiim kapsamina girmis
yapi, kat karsiligi anlasmaya uygun ise yine kentsel doniisiim kredisi ile ev alinmasi da
olanaklidir. Riskli yapilarda kiraci olarak oturanlarinda kentsel doniisim kredisinden
faydalanarak ev sahibi olmalar1 miimkiindiir. Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan

belirlenen kredi faiz indirimi ile ilgili veriler Tablo 2.1°de gostermektedir.

Tablo 2.1. Kredi tiiriine gore faiz destegi oranlar1 (URL-2, 2016).

Kredi Tiiri Faiz Destegi Oram Azami Odemesiz | Azami Vade (Y1)
(%) Doénemi (Yil)
Giiclendirme 4 2 10
Konut Yapim 4 2 10
Isyeri Yapim 3 2 7

Anlasmali uygulama alanindaki yapilar ile uygulama alan1 disindaki riskli yapilarin
maliklerine tahliye tarihinden itibaren konut ve igyerlerinin teslim tarthine veya ilgili

kurumca belirlenecek tarihe kadar, miimkiin olmas1 halinde gegici konut veya isyeri tahsisi,
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miimkiin olmamas1 halinde ise, Bakanlik¢a kararlagtirilacak aylik kira yardimi yapilabilir.
Bu kira yardimi 2016 yili igin illine gore 495 ile 795 Tiirk Lira arasinda degisiklik
gostermekte olup yardim siiresi 18 ay ile smirlandirilmaktadir. Yine 2016 yili igin
Gilimiishane ilinin igerisinde bulundugu 22 ilde bu bedel alt sinir olan 495 Tiirk Lirasi olarak
belirlenmistir. Anlasilan bedel her yil Tiirkiye Istatistik Kurumu tarafindan yaymlanan
Tiiketici Fiyatlari Endeksi oraninda revize edilir. Odenecek kira yardiminda taginma
masraflar1 da g6z Oniinde bulundurularak ilk bes aylik kismi pesinen Odenir. Kentsel
donilisiim yapilacak alanlardaki kirac1 veya smirli ayni hak sahiplerine Bakanligin

belirleyecegi oranlarda bir kereligine mahsus kira yardimi yapilabilir (URL-2, 2016).

2.8.2. Mortgage

Mortgage, halk arasinda bilinen tabiri ile “kira dder gibi ev sahibi olma” anlamina
gelen, bir gayrimenkul satin alma finansman sistemidir. Bu sistemle ev sahibi olmak isteyen
bireyler vermis olduklari kira diizeyinde veya bazen bu diizeyin de altinda uzun vadeli ve
degisken faiz oranlarina taksitler 6deyerek ev sahibi olma imkanini elde ediyorlar.

Daha acik ifade ile Mortgage; bir anlamda rehinli 6deme anlamina da geliyor. Uzun
vadeli kredi finansmani sistemi olarak Mortgage’te evi alan kisi evin toplam degerinin
%25’1ni pesin, kalan %75’lik kismin1 da taksitlendiriyor. Boylelikle evini satan kisi evin
bedelini pesin olarak temin edebiliyor. Evi satin alan kisinin borcu bitene kadar, krediyi
veren kurulug evin bedeli i¢in ipotek temin ediyor. Banka almis oldugu bu alacak senetleri
(Ipotek) kurulmas: diisiiniilen ipotekli menkul kiymetler kurulusuna satarak, hem almis
oldugu riski yok ediyor hem de alacagini nakit olarak almis oluyor. Ipotekli menkul
kiymetler kurulusu da bu ipotekleri halka bono veya tahvil olarak satiyor. Boylelikle

Mortgage Sistemi kendini finanse ediyor ve biitiin riskleri en aza indiriyor; hatta yok ediyor.

2.8.3. Imar Hakki Toplulastirmasi

Imar hakki toplulastirmasi iilkemizde herhangi bir yasa ve yonetmelikte kendisine
tanim olarak yer bulmamakla birlikte bircok Avrupa iilkesinde uygulanan bir model olarak
dikkat gekmektedir.
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Kentsel doniisiimde imar hakki; parsel bazinda var olan imar hakkinin proje
cergevesinde birlestirilerek ortaya ¢ikan deger artisinin kamu ve 6zel sektor birlikteliginde
boliistilmesidir. Proje gerceklestiginde ise fiziksel olarak, kentsel standardi yiiksek proje ve
cevreler yaratilmakta, ekonomik olarak ise fizibilitesi yapilmis, kaynak bulma yontemleri
daha once belirlenmis bir yap1 ortaya ¢ikmaktadir. Projelerde, 6zellikle kent merkezlerinde,
doniigiimii zorunlu alanlarda doniisiim yapilmasi hakkinda muvafakatin alinmasi 6nem

tasinmaktadir (Celik, 2013).

2.8.4. imar Hakki Aktarim

Kentlerimizdeki yap1 yogunlugunun oldukga yiiksek olmasi ve buna karsin yesil alan,
park, oyun alanmi gibi kamu kullanimlarinin az olmasinin yami sira, deprem riski yiliksek
alanlar ve mevcut konut stokunun, belli bir boliimiiniin giivenli olmayan durumu dikkate
alindiginda, artik kentlerimizde, birtakim alanlarin bosaltilmasi veya doniisiimiiniin
gerceklestirilmesi gerekmektedir. Bu tiir projelerin gergeklestirilmesi i¢in mevcut veya
potansiyel imar haklarinin hesaplanarak, baska bir alanda gerceklestirilecek projelere
transfer edilmesinde yarar vardir. Bu arada amag gerek imar hakkinin bir bagka alana transfer
edilmesi, gerekse bu hakki, menkul deger olarak, serbest piyasada, degerlendirmek isteyen
kullanicilar ile bunu talep eden yatirimeilar arasindaki iligkinin iyi kurularak, esitlik¢i imar
hakki ve daha fazla yesil alan, park vb. gibi kamu alanlar1 yaratilmasidir (Ekler, 2004;
Yamak, 2006; Celik, 2013).

Imar hakki aktarimi anlasma iizerine kurulu bir sistemdir. Malikler arsalar1 {izerindeki
mevcut imar hakkina gore degeri, ya sertifika yontemi ile piyasa kosullarinda nakde c¢evrilir

veya bagka proje ¢ergcevesinde yine piyasa kosullarinda farkh sekillerde degerlendirilir.

2.8.5. Gayrimenkul Sertifikasi

Konut veya isyeri projelerinin, bir yatirimci tarafindan, proje bedelinin finansmanini
saglamak amaciyla kullanilir. Amag, sertifika sahipleri, sertifikada belirtilen tarihlerde
almak istedikleri bagimsiz boliimlerin (konut, ofis, igyeri vb. gibi) gerektirdigi sayiya

ulastig1 zaman, sertifikay1 piyasaya sunan yatirimet, belirlenen siire i¢inde proje bitirmek ve
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bagimsiz boliimleri teslim etmek durumundadir. Gayrimenkul Sertifikasi, yeni yerlesim
projeleri ile kent merkezlerinde gerceklestirilecek Kentsel Doniisiim Projelerinin finansmant
i¢in kullanilabilir. Gayrimenkul sertifikasi ile konut projelerindeki daireler metrekare birim
fiyatina gore satisa ¢ikarilabilir. Bir metrekarelik bile olabilecek sertifika, projeler baslarken
satiga ¢ikarilir. Bu degerler borsada ihrag¢ edilir. Sertifika sahipleri ister dairesini alabilir,
ister sertifikalarinin karsiligindaki tutari alabilirler (Celik, 2013).

Gayrimenkul sertifikas1 iilkemizde geg¢miste denenmis fakat beklentilerin altinda
kaldig1 i¢in stireklilik saglanamamustir. 2016 yilinda 29790 sayili resmi gazetede yayinlanan
Gayrimenkul Sertifikalar1 Tebligi’nde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig ile gayrimenkul
sertifikalari ile konut projelerindeki daireler metrekare bazinda satisa cikabilecek. Isteyene
bir metrekarelik sertifika bile diizenlenebilecek, projeler baslarken satisa ¢ikabilecek ve
borsada ihra¢ edilebilecektir. Proje tamamlanana kadar sertifika islem gorecek ve proje
bittiginde islemden ¢ekilecektir. Elinde sertifikasi olanlar ister dairesini isterse parasini

alabileceklerdir.

2.9. Kentsel Yasam Kalitesinin Arttirillmasinda Kentsel Doniisiimiin Rolii

Kentsel yasam kalitesi ile kentsel doniisiim kavramlari; mekansal boyut icerisinde yer
alan temel fonksiyonlar, bireyler ve bireylerin bu fonksiyonlar tizerindeki algilari tizerinde
kesigsmektedir. Bu ¢ercevenin sinirlarini belirleyen, mekanda yasanan niifus hareketleridir.
Bu hareketlilik ¢ift yonlii ¢alisan bir mekanizma olarak, kentsel yasam kalitesinin
degisiminde, buna bagh kentsel doniisiim gereksiniminin ortaya ¢ikisinda etkilidir. Ayni1
bicimde tersinden diisiiniildiiglinde ise, kentsel doniisiimiin sebep oldugu niifus hareketliligi

kentsel yasam kalitesindeki degisimleri de beraberinde getirir (Okumus, 2014).

13



........... 1o
kentsel donisum

calicmalan
gangmaiatt

nufus )l .~
L |

KYK sev. Py kentsel doniisiim

calismalari
: Zaman
kentsel kentsel kentsel déniisiim ihtiyaci ve kentsel
déntistime dontistim yasam Kalitesi seviyesi sabitlenir.  doniistime yeniden
ihtiya¢ duyan kent bittigi an ihtiyag duyan kent

Sekil 2.1. Kentsel yasam kalitesi ve kentsel doniisiimiin niifus hareketliligine bagl iliskisi
(Okumus, 2014)

Bu kurguyu, Sekil 2.1°de kentsel doniisiim ihtiyaci, kentsel yasam kalitesi, niifus ve
zaman eksenlerinde, daha net bicimde agiklamak gerekirse; kentsel yasam kalitesi
seviyesinin diisiik oldugu kentsel alanlar, kentsel doniisiim ihtiyacinin yiiksek oldugu alanlar
olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Boyle bir alanda, bir kentsel dontisiim uygulamasi yapildiktan
sonra, durumun bir siireligine sabit kalmasinin ardindan, kentsel yasam kalitesinin artmasi
ve kentsel doniigiim ihtiyacinin azalmasi beklenir. Fakat bu siireci takiben, goriilmektedir ki,
belli bir siire sonra kentsel yagsam kalitesi yiikselen ¢evrelerde, bu durum niifus
yogunlugunun da artmasini beraberinde getirir. Niifus yogunlugu artan kentsel alanlar, bu
yogunlugun dogurdugu ihtiyaca aninda yanit veremeyecegi i¢in bolgede bir siireligine sabit
kalan yagsam kalitesi seviyesi tekrar diisiise geger ve yeni bir kentsel dontisiim miidahalesini
gerektirir duruma gelir. Dolayisiyla, bu durumun okumasini, 6nce fiziksel ¢evrede duyulan
kentsel doniisiim gereksinimi ortadan kaldirilir, fakat siireg ilerledikge ¢oziim getirilemeyen
sosyal ve toplumsal gereksinimler o alanda yeniden bir sosyal donilisiim gereksinimi
gerektirir seklinde de yapmak miimkiindiir (Okumus, 2014).

Sekil 2.2°de ise, kentsel yasam kalitesi ve kentsel donilisiimiin, kamusal mekanlar,
sosyal donatilar ile kisisel algi ve taleplerin etrafinda donen bir iliski icerisinde bulundugu

belirtilmektedir (Okumus, 2014).
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Sekil 2.2. Kentsel yasam kalitesi ve kentsel doniisiimiin ¢ift yonlii iliskisi (Okumus, 2014)

Bir bolgenin kentsel doniisiime ihtiyacini, kentin yapisal dayanikliligi, toplumsal
refahi lizerinde etkisi olan kurumlar ve sosyal donatilarin yeterliligi, toplumun bu konuya
yaklasimi, degerlendirmeleri ve beklentilerinin belirledigi kabul gérmektedir.

Temelde bu ii¢ gostergenin olumsuz sonuglar vermesi, kentlerdeki yasam kalitesinin
diisiik, doniisiim thtiyacinin yiiksek oldugunun gostergesi olarak degerlendirilmektedir. Bu
dongliyli yaratan faktorler ise zaman ve zaman i¢inde ortaya ¢ikan niifus hareketliligidir
(Okumus, 2014).

Bu durum Sekil 2.2°de, bahsi gecen temel noktalar etrafinda donen bir mekanizma
seklinde ifade edilmistir. Sehircilik literatiirlinde siirekli olarak bahsedilen, kentlerin
yasayan olgular oldugu sdyleminden hareketle, saglikli bir kentin zaman igerisinde yapisal,
sosyal, cevresel, toplumsal bir takim problemlerle karsilasarak kentsel doniisiim gereksinimi
ortaya koymasi; bu problemlerin gesitli miidahaleler gecirdikten ve saglikli bir yapiya
kavustuktan bir siire sonra yeniden ortaya c¢ikmasi, kentlerin bu dinamik yapilarinin bir
gostergesidir (Okumus, 2014).

Kentler niifus yogunluguna bagl kaldigindan yeni talepler olugsmaktadir. Eskiyen kent
dokusunun doniigiime tabi tutulmasi kararinin toplumsal olarak bir uzlasi ile olusturulmasi

onemsenmektedir.
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2.10. Kentsel Doniisiimde Kullanilan Uygulama Bicimleri

Kentsel doniistim, mevcut kentin yenilenmesi igin yapilan uygulamalari iginde
barindiran genel bir kavramdir. Ancak uygulama big¢imlerinin tanimlanmasinda pek ¢ok
farkl1 goriis ortaya ¢ikmaktadir. Bunun en 6nemli nedeni diinyanin farkli iilkelerindeki bilim
insanlariin farkli adlarla tanimladigi bu uygulama bigimlerinin Tiirk¢e’ye cevrilmesinde
uzman kisi ve kurumlarin olusturdugu bir terim birliginin olmamasidir. Kentsel doniisiim
uygulamalar1 farkli donemlerde farkli bigimlerde gergeklesmistir. Bu uygulama big¢imleri
asagida agiklanmisgtir (Akkar, 2006).

2.10.1. Kentsel Ronesans (Urban Renaissance)

Kentsel Ronesans, kent merkezlerindeki mekansal, sosyal ve g¢evresel sorunlarin
coziimlenmesi ve bu alanlardaki niifus kayiplarin1 6nlemeye yoneliktir. Fiziksel yoniin agir
bastig1 bu yaklasimda, tarihi niteligi olan kent merkezlerindeki mekansal, sosyal ve ¢evresel
sorunlarin ¢oziimlenmesi ve bu alanlarindaki niifus kayiplarin1 6nlenmek esastir. Tarihi
niteligi olan kent merkezleri, limanlar, depolama ve doku alanlar1 gibi agirlikli atil duruma
diisen alanlarin hazir yapi stoku olarak degerlendirilmesi kiiltiir merkezi, miize gibi
fonksiyonlarla turizm ve ticaret eksenli doniisiimii i¢in altyapi, ulasim ihtiyaclarinin
giiclendirilmesi gibi bir dizi faaliyeti iceren biiyiik kamu projeleridir. Yiiksek maliyetli bu
tarz projeler basarisiz olmast durumunda 6nemli kamusal kaynaklarin bosa harcanmasi
riskini i¢inde barindirmaktadir (Ozdemir, Ozden ve Turgut, 2005).

Kentsel Ronesans, kentsel alanlarda degisime neden olan {i¢ ana faktoriin olumsuz
etkileriyle bas etmek amacini tagir:

1. Teknik devrim — bilgi teknolojisi ve degis tokus odakls;

* Artan arag sahipliligi ve hareketlilik,
* Toplu ulagim ve kentsel ¢evrelerde yatirim eksikligi.

2. Ekolojik tehdit — dogal kaynaklar1 hizli tiikketmemizin dogurdugu sonuglarin ve
stirdiiriilebilir geligmenin dneminin daha iyi anlasilmasina dayalidir;

* Kontrolsiiz planlama siiregleri.
3. Sosyal doniisiim — artan yasam siiresi ve yeni hayat tarzi seceneklert;
* Artan meslek sahipliligi,

* Endiistriyel azalma ve hizmet tabanli ekonominin gelismesi (Akkoyun, 2007).
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2.10.2. Kentsel Yeniden insa (Urban Reconstruction)

Il. Diinya savasiin etkileriyle yok olan sehirlerin tekrar yapilanmasinda etkili olan
modernist hareket, savasin fiziksel deformasyonlarinin ¢ozlimlenerek yeniden insa
edilmesini 6ngdrmiis ve “kentsel yeniden inga” kavrami olusmustur.

Ayrica modernist hareketin ortaya ¢ikisiyla birlikte, merkezleri yeni ihtiyaglara gore
yeniden insa edilmek istenen Paris basta olmak iizere bir¢ok Avrupa kentinde yikimlar
baslamis tarihi kent merkezleri genis caddelerle boliinmiis kentsel islevler ayristirilmistir.
Istanbul’da Vatan ve Millet caddelerinin acilisi ve Tarlabasi yikimlari benzer bir

uygulamaya konu olmustur.

2.10.3. Kentsel Yenileme (Urban Regeneration)

Kentsel yenileme, genel bir tanimla eskiyen ve yipranan kentsel dokunun giiniin sosyo-
ekonomik ozelliklerine gore fiziksel olarak yenilenmesidir. Yenileme geleneksel kentsel
dokunun tahrip oldugu kent merkezlerinde restorasyon projeleri ve yeni fonksiyonlar
tanimlama yoluyla ger¢eklesmektedir. Fiziksel yenilemeyle birlikte deger kazanan kentsel
alanlar, orada yasayan insanlara yeni sosyo-ckonomik sartlar sunmaktadir. Olusan yeni
sartlara uyum saglayabilenler yenileme sonrasinda, saglikli ve yasanabilirligi daha yiiksek
bir kentsel ¢evrede yasamlarini siirdiirme sansi elde ederken, oncelikle kiraci olarak
yasayanlar olmak tlizere deger artiminin bilylikligline gére miilk sahipleri de miilklerini
satarak kendi ekonomik ve sosyal kosullarina daha uygun yerlere yerlesmektedir. Kentsel
yenileme projelerinin fiziksel, sosyal ve ekonomik boyutlari hesaplanirken, ortaya ¢ikacak
olan yeni sartlarin orada yasayan insanlar1 gozetecek bigimde diisiiniilmesi gerektigi genel
kabul goren bir yaklagim olmasina karsin, kentsel yenileme adiyla uygulanan bir¢ok projenin
insanlarin yasadiklar1 yerden edilmesiyle sonu¢landigi gézlemlenmektedir (Gtirler, 2003;
Akkar, 2006).

Kentsel yenileme iizerine yapilan elestirilerin temelini, kentsel sorunlarin fiziksel
yenilemeyle ¢ozme iddiast olusturmaktadir. Kentsel yenilemenin sosyo-ekonomik
boyutuysa, yapilmasi1 diisiiniilen fiziksel miidahalenin toplumsal sonuglar1 iizerine
kuruludur. Kentlerde yasanan ve fiziksel mekana yansiyan sorunlarin, fiziksel miidahalenin
yaninda sosyal ve ekonomik ¢oziimler gerektirmesi kentsel yenilemenin eksik yoniinii

olusturmaktadir.
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Ulkemizde gergeklestirilen Ankara Kuzeykent, Izmir Konak ve Kuzey Ankara Kentsel

Dontisiim Uygulamalar1 kentsel yenilemeye drnek olarak verilebilir.

2.10.4. Kentsel Iyilestirme (Urban improvement)

1960’11 ve 1970’11 yillarin biiyiik sanayi kentlerinde, yasanan sorunlarin toplumsal ve
mekansal boyutlarinin birbirinden bagimsiz olmadigi diisiincesinden hareketle, kenar
mahallelerin altyapi ve donati ihtiyaglarini karsilamaya yonelik iyilestirme projeleri
gerceklestirilmistir. 1980°li yillarda Tiirkiye’de gecekondu mahallelerine yonelik benzer
iyilestirme c¢abalarinin yasandigi goriilmektedir. 1980 darbesinin etkisiyle gecekondu
bolgelerindeki toplumsal gerilimin farkina varilarak bu bdlgelere yonelik politikalar
degistirilmistir. Nitekim daha 6nce yikma ve affetme tizerine kurulu politikalar bu donemde
1slah etme {iizerinde yogunlagsmaktadir. Ancak buradaki islah etme anlayisi tutarsiz
uygulamalar sonucunda gecekondu bélgelerinin hizli bir bi¢imde doniisiimiine neden
olmustur. Nitekim 1slah imar planlar1 mevcut durumun yeni kamusal alanlar ve altyapi
hizmetleriyle iyilestirilmesinden ziyade gecekondularin yerine ¢ok katli yapilar 6nererek
yeniden yapilanmaya neden olmustur. Halbuki kentsel iyilestirme, mevcut imar haklarimni
koruyarak o bolgenin ihtiyaci olan ¢okmiis alanlarin kamuya kazanimi seklinde olmalidir.
TOKI tarafindan yapilan 5366 sayili kanun kapsaminda yapilanlar buna rnek gosterilebilir
(Akkar, 2006).

2.10.5. Kentsel Saghklastirma (Urban Rehabilitation)

Kentsel iyilestirme projeleriyle altyap: ve kentsel donat1 ihtiyaglar1 kismen karsilanan
kenar mahalleler issizlik, sagliksiz kentsel g¢evre gibi nedenlerle sugun ve toplumsal
gerilimin yogunlastig1 yerler olmaya devam etmesi bu alanlara yonelik yeni politikalarin
gelistirilmesine neden olmustur. Bu noktada sagliklastirma; ¢okiintii bolgeleri, gettolar,
gecekondu mabhalleleri gibi, mekansal sorunlarin, toplumsal ve ekonomik sorunlarla
karsilikli olarak birbirini besledigi kentsel alanlarda, sadece egitim, saglik, altyap1 gibi temel
kentsel ihtiyaclarin karsilanmasi kaygisindan daha fazlasimi giliden, toplumsal gerilimi
diisiiren mekansal ve sosyal faaliyetlere 6nem verilmistir. Bunlar meslek edindirme kurslari
ve park alanlarinin arttirilmasi gibidir. Bu alanlarda saglikli ve yasanabilir bir kentsel ortam

yaratma cabasi olarak ortaya c¢ikmistir. Kentlerde teroér destekgilerinin oldugu bolgelerde

18



sagliklagtirma projeleri olusturularak toplumsal gerilimin disiiriilmesinde kullanilabilir
(Akkar, 2006).

2.10.6. Kentsel Yeniden Yapilandirma / Gelistirme (Urban Redevelopment)

Kentsel yeniden yapilanma, kentlerin mekansal yapisindaki biiylik degisimleri ve
kentin toplumsal, ekonomik ve politik gelisimini ifade eder.

Kentsel yapilandirma projeleri ekonomik haraketliligi saglasa da asil hedefi kamu
yararindan ¢ok yatirimciya kar ettirmektir. Genellikle islevini yitirmis eski hal alan1 veya
fabrika gibi kamu ve 6zel sektor yatirim alanlarinin kismen veya tamamen yikilarak donemin
sartlarina uygun ozelliklerde yeniden yapilandirilmasi islemidir.

Arsenal futbol kuliibiine ait 38,000 kisi kapasiteli eski Highbury stadyumunun artik
talebi karsilayamaz hale gelmesi tizerine farkli bir alana 60,000 Kisilik yeni bir stat yaparak,
atil durumda kalan eski stadyumun yikilmadan 500 konuta doniistiriilmesi kentsel

yapilandirmaya giizel bir rnektir (Akkar, 2006).

2.10.7. Kentsel Yeniden Canlandirma (Urban Revitalisation)

Kentsel yeniden canlandirma, sehirlerde yasanan deformasyon ve krizlerden dogan
sorunlar1 asmay1 hedefleyen bir siireci ifade etmektedir. Genis anlamda kentsel yeniden
canlandirma, yapisal uygulamalara oldugu kadar sosyal ve ekonomik sorunlara miidahaleleri
de kapsayabilir. Yeniden canlandirma genellikle, niifusunda diisiis yasanan, issizlik ve sug
oraninin yiiksek oldugu sehirlere odaklanmistir (Akkar, 2006).

Trabzon’un eski belediye binast ve park cevresindeki tek yon uygulamasi ve
yayalagtirma ¢alismalar1  bolgeyi  hareketlendirmesi  sebebiyle kentsel yeniden

canlandirmaya giizel bir 6rnek olarak gosterilebilir.
2.10.8. Soylulastirma (Gentrification)
Soylulastirma, alt gelir grubunun yasadigi kohnelesmis konut alanlarinda, kentsel

yenileme gibi miidahalelerle konut standardinin ve cevresel kalitenin artirilarak, deger

artisin1 karsilayamayan yoksul halkin kimi zaman gii¢ kullanmak suretiyle yerlerinden
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edilerek bu alanlara, orta veya iist gelir seviyesindeki bireylerin yerlestirilmesi olarak ifade
edilebilir (Ergiin, 2006; Gokgiir,2006).

Bir bolgede yasanan soylulastirmanin amaglari;

e Sosyal donatilara yakin bir konum olusturulmast,

e Tarihi yapilarin mimari kalitesinin korunmasi,

e Bolgenin kiiltiirel 6zelliklerinin korunmast,

e Geng ve egitimli niifus yogunlugunun olusturulmasi,

e Doniistiiriilebilecek eski sanayi binalariin bolgeye kazandirilmast,

e Modern bir kent peyzajinin meydana getirilmesi seklinde 6zetlenebilir.

Tiirkiye’deki soylulastirma siireglerinin planli olmadigi bilinen bir gergekliktir. Ancak
son yillarda uygulamaya koyulan Sulukule, Galata ve Siileymaniye gibi projelerle biraz
olsun planli bir siirece egilim oldugu gozlemlense de 6zellikle Sulukule uygulamasinin yore
halkinin diglanmasina yol actig1 ve soylulastirma isleminin devlet kanaliyla bir kentsel

doniisiim araci olarak kullanildig goriilmiistiir (Uysal, 2006).

2.11. Tiirkiye’de Kentsel Doniisiimiin Mevzuati

Tiirkiye’de kentsel doniisiim kavraminin giindeme gelmesi 1970’11 yillara, planlamada
bir uygulama araci olarak kullanilmaya baslanmasi ise 1980’11 yillara denk diismektedir
(Geng, 2008). Kentsel doniisiime iligkin diizenleme ve uygulamalar uzun siire, mevcut
mevzuat ve yasal diizenlemeler cergevesinde yiiriitiilmiistir. Bu nedenle batidaki
orneklerinde oldugu gibi ¢ok yonlii, kapsamli politika, teknik ve yontemlerden, kurumsal ve
finansal yapidan ziyade, birbirlerinden kopuk ve gegici diizenlemeler ve uygulamalar s6z
konusu olmustur. Son yillarda konuyla ilgili olarak yapilan diizenlemelere kadar, yerel
yonetimler bazinda bazi biiyiiksehir belediyeleri kentsel yenilemeye iliskin gorevleri yerine
getiren uygulayici birimler olmustur (Giindogan, 2006; Ulger, 2009; Celik, 2013).

Ulkemizde kent yenileme konusu 2000’li yillardan sonra giindemde daha sik yer
etmeye baslarken, konunun akademik camiada tartisilmaya baslanmasi, 2003 yilinda
diizenlenen Kentsel Doniisiim Sempozyumu ile olmustur. 2004 yilinda TMMOB Sehir
Plancilar1 Odasi ile Kiigiikgekmece Belediyesinin birlikte diizenledigi “Uluslararast Kentsel
Dontlisim  Uygulamalart  Sempozyumu: Kiiciikgekmece Atolye Calismasiyla konu,
uluslararasi 6rnekler, somut ¢6ziim Onerileriyle ilk kez tartisilmistir (Geng, 2008). 2004 yili

ve sonrasinda AB ile uyum yasalarinda kentsel doniisiim konusu yogun bigimde yer almaya
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baslamistir. Kentsel doniisiim konusunu igeren yasal diizenlemeler ise su sekildedir (Uzun,
2006; Celik, 2013):

e 2981 Sayili Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir1 Yapilan Yapilara Uygulanacak
Bazi Islemler ve 6785 Sayili imar Kanununun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda
Kanun

e 2985 Toplu Konut Kanunu

e 3194 sayili imar Kanunu

e 5216 sayil1 Biiyiiksehir Belediyelerinin Yonetimi Hakkindaki Kanun Hiikmiinde
Kararnamenin Degistirilerek Kabulii Hakkindaki Kanun

e 5393 sayili Belediye Kanunu

e 5273 sayili Arsa Ofisi Kanunu ve Toplu Konut Kanununda ve Genel Kadro ve
Usulii Hakkindaki Kanunun eki Cetvellerin Toplu Konut Idaresi Baskanhigma Ait
Boliimiinde Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanun

e 5226 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu ve Cesitli Kanunlarda
Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun

e 5366 sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek
Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda Kanun

e 5104 sayil1 Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisiim Projesi Kanunu.

e 5998 Sayili Belediye Kanununda Degisiklik Yapilmasina Iliskin Kanun

e 6306 Sayili1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkindaki Kanun

2.11.1. 6306 Sayih Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda

Kanun’a Gore Doniisiim Uygulamalar:

Cevre ve Sehircilik Bakanligi tahminlerine gore tilkemizde yaklasik 19 milyon konut
vardir. Bu konutlarin, 1998 yilindan itibaren deprem yonetmeliklerine gore yapilmis
yaklagik 5 milyon adedi, daha 6nce yapilan konutlara gére nispeten daha iyi konumdadir.
Geri kalan 14 milyon konutun ise afet riski agisindan gézden gegirilmesi bir zorunluluk
olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Ciinkii bu konutlar depreme dayaniklilik standartlarina uygun
olarak tiretilmemistir. Daha acik bir ifade sdylemek gerekir ise 1998 yilindan 6nce yapilan
bu konutlarin depreme dayaniklilik standartlarina uygun olarak insa edilmesini zorunlu
kilacak bir mevzuat o tarthlerde mevcut degildi. Bu yapilarin dayaniksiz olma ihtimali
oldukga yiiksektir (Simsek, 2016).
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Iste bu yapilarin dogal afetlere dayaniklilik acisindan elden gegirilmesini saglamak
tizere 2012 yilinda 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda
Kanun ¢ikartilmistir. Bu Kanun’a gore kamunun veya gerekirse 6zel miilkiyette bulunan
konutlarin depreme dayaniklilik testlerine tabi tutulmasi, bu testler sonucunda riskli bulunan
yapilarin yiktirilarak yerine dogal afetlere dayanikli yeni yapilarin insa edilmesi
ongoriilmektedir. Ayrica bu Kanun’un uygulamasini gostermek amaciyla Afet Riski
Altindaki Alanlarin Doéniistiiriilmesi  Hakkindaki Kanunun Uygulama Yonetmeligi
yayimlanmistir (Simsek, 2016).

Kanunun ¢ikmasindan sonra uygulamada goriilen eksikliklerin giderilmesine yonelik
2016 yilinda 6306 Sayili Kanunun Uygulama Y 6netmeliginde Degisiklik Yapilmasina Dair
Yonetmelik yayinlanmistir. Yapilan degisikliklerin en dikkat ¢cekenlert;

e Riskli olarak ilan edilecek alanlardaki en az 15 bin metrekare olma sartinin
kaldirilmasi,

e Riskli yapi tespiti yapan kurulus personelinin Cevre ve Sehircilik Bakanligi’ndan
sertifika alma zorunlulugunun kaldirilarak yine Bakanlik tarafindan belirlenecek kurum ve
kuruluslardan da sertifika alinabilme hakkinin getirilmesi,

e Malik’i 6lmiis tasinmazlarla ilgili mahkemelerde yasanan sorunu ¢dézmek igin,
mirasgilik belgesinin ¢ikartilmasina, kayyum atanmasina ve tapuda kayith malik adina iglem
yapilmasina Bakanligin yetkilendirilmesi,

e Kiiltiir ve Tabiat Varliklar1 Kanunu kapsamindaki tasinmazlarda da artik kentsel
doniistim uygulamasi yapilabilecek olmasi,

e Verilen tahliye siiresinde yikimi gergeklestirilmeyen binalarla ilgili olarak malikler
ile anlagsma yapilmaya calisilmasi stireci kaldirilmasi ve 2 aylik denetimler yapilacak
yiktirilmayan binalarin Afet Riski sebebiyle kolluk kuvveti destegi ile miilki amirlik¢e
yiktirilmast,

e Riskli alan veya riskli yapilarda yap1 yikilmadan da 2/3 ¢ogunluk ile kararin
alinabilecek olmasi,

e 2/3 ¢cogunluk ile alinan karara katilmayan 1/3’lik arsa payinin agik artirma usulii ile
satilabilmesi i¢in binanin yikik olma sartinin kaldirilmast,

e Har¢ muafiyetine yonelik olarak belediyelerin almis olduklar1 har¢ ve {icret
muafiyetinin kaldirilarak, belediyelerin har¢ almaya devam edecek olmasi olarak

Ozetlenebilir.
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2.11.1.1. Afet Riskli Yapilarin Tespiti ve Yikim Siireci

Afet riskli yapilarla ilgili kanun ve yonetmelik kapsamindaki 6nemli hususlar su
sekilde 6zetlenebilir:

e Istisnalar hari¢ olmak iizere tiim yapilarin riskli olup olmadiklar1 agisindan tespite
tutulmas1 zorunludur.

e Yapilarin deprem yonetmeliklerine uygun olarak yapilmasi, onlar1 riskli yapi
tespitinden muaf kilmaz.

e Koylerde yapilan yapilar agisindan da 6306 sayili kanun uygulama alani bulur.

e Kiiltlir ve Turizm Bakanligindan goriis alinmak kaydi ile tescilli sit alanlarinda
bulunan yapilarin da 6306 sayili kanun uygulama alan1 bulur.

e Ormanlar, kiy1 alanlari, tarim alanlar1 ve meralar da 6306 sayili kanun uygulama
alan1 bulur.

e Yonetmelik riskli alani; zemin yapis1 veya lizerindeki yapilasma sebebiyle can ve
mal kaybina yol agma riski tastyan, Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 veya doniigiimii yapacak
idare tarafindan Afet ve Acil Durum Y6netimi Baskanliginin goriisii de alinarak belirlenen
ve Cevre ve Sehircilik Bakanliginin teklifi tizerine Bakanlar Kurulunca kararlastirilan alan
seklinde tanimlamaktadir.

e Bu Kanun’un uygulanmasi icin belirlenen alanlarin smirlart i¢inde olup riskli
yapilar disinda kalan diger yapilardan uygulama biitiinliigli bakimindan Bakanlik¢a gerekli
goriilenler de bu kanun hiikiimlerine tabi olur.

e Riskli yapinin tespiti i¢in yap1 maliklerinin bagvuru yapmasi zorunludur. Cevre ve
Sehircilik Bakanlig1 da, siire verilerek yap1 maliklerinden riskli yap: tespitinin yaptirilmasini
isteme yetkisine sahiptir. Verilen siire igerisinde riskli yapi tespitinin yaptirilmadigi takdirde
tespit Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 ya da idare tarafindan yapilir veya yaptirilir.

e Yap:1 maliki ile yapmin iizerinde bulundugu arazinin malikinin farkli oldugu
durumlarda bagvuru hakki yap1 malikinindir.

e Birden fazla maliki bulunan yapilarda maliklerden birinin basvuru yapmasi
yeterlidir.

e Riskli yapr tespitine basvuru i¢in tapu kayd: ve kimlik fotokopisi yeterlidir.

e Riskli yapi tespiti, sadece Bakanlik tarafindan lisanslandirilmis kurum ve sirketlere

yaptirilabilir.
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e Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan lisanslandirilmis kurum ve sirketler
tarafindan her yap1 i¢in yalnizca bir rapor diizenlenir.

e Riskli yapi tespiti ve yikim maliyetleri miilkiyet sahipleri tarafindan karsilanir.

e (Cevre ve Sehircilik Bakanligi ya da idare tarafindan yapilan masraflarin malikler
tarafindan karsilanmas1 gerekir. Karsilanmadigi takdirde bu masraflar tapu kiitligiine ipotek
olarak islenir.

e Riskli yap1 tespitine karsi, Tapu Sicil Miidirliigii tarafindan yapilan tebligattan
itibaren 15 giin icerisinde Cevre ve Sehircilik il Miidiirliigiine verilecek bir dilekge ile itiraz
edilebilir. Bu itiraza yonelik dilekgeler, Cevre ve Sehircilik Bakanhgi il Miidiirliigi
tarafindan, itiraz1 karara baglayacak teknik heyete havale edilir.

o Riskli yapi tespitine yapilan itiraza karsilik teknik heyetin karar1 kesindir. Bu karara
kars1, sadece dava acilabilir. Dava agilmamasi1 durumunda yapinin yiktirilmasi agamasina
gegilir.

e Riskli yapilarin tespiti ve yiktirilmasi i¢in Cevre ve Sehircilik Bakanlig tarafindan

kredi verilebilmektedir. Bagvurular Cevre ve Sehircilik Il Miidiirliiklerine yapilabilir.

2.11.1.2. Afet Riskli Alanlarin Malikleri Tarafindan Degerlendirilmesi

Afet riskli yapilarin bulundugu alanlarin malikleri tarafindan degerlendirilmesi
onceliklidir. Bir tasinmazin ne sekilde degerlendirilecegi konusunda karar verme yetkisi,
sahip olduklar1 hisselere gore paydaslari {igte iki cogunlugu ile karara baglanir. Ugte iki
cogunlugun aldig1 karara katilmayan paydaslarin pay1 diger paydaslara ya da Cevre ve
Sehircilik Bakanligina satilabilir. Taginmazin degerlendirme sekli konusunda 2/3 gogunlugu
saglanamayan bir karar alinmasi durumunda, bu alan Cevre ve Sehircilik Bakanligi
tarafindan kamulastirilabilir. Ancak bu kurallar, riskli alanlar disindaki yapilar igin
gecerlidir. Riskli alanlarda déniisiim uygulamalari, Cevre ve Sehircilik Bakanligi, TOKI ya
da ilgili idare tarafindan yapilacaktir.

Afet riskli yapilarin malikleri tarafindan degerlendirilmesi amaciyla Cevre ve
Sehircilik Bakanlig: tarafindan bazi desteklerde saglanabilmektedir. Anlasma ile tahliye
edilen, yiktirilan veya kamulastirilan yapilarin maliklerine ve malik olmasalar bile bu
yapilarda kiraci veya sinirli ayni hak sahibi olarak en az bir yildir ikamet ettigi veya

bunlardan isyeri bulundugu tespit edilenlere kredi verilebilmektedir. Kullanilan krediler
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karsiliginda, Cevre ve Sechircilik Bakanligi lehine, birinci derece ve sirada ipotek tesisi
gerekir. Ayrica bu Bakanlik gerekli gordiigii baska teminatlar da isteyebilir.

Riskli taginmazlarin 6306 sayili Kanun kapsaminda doniistiiriilmesi konusunda
maliklerin kendi aralarinda anlagsmasi durumunda yikim siirecinden sonraki islem adimlari;

1. Planlama; doniisiimii yapilacak alanin 6zelligine gore; afet risklerinin azaltilmasi,
fiziksel ¢evrenin iyilestirilmesi, korunmasi ve gelistirilmesi, sosyal ve ekonomik gelismenin
saglanmasi, enerji verimliligi ve iklim duyarlilig1 ile yagam kalitesinin artirilmasina yonelik
tasinmaz malikleri veya anlastiklar1 insaat firmasinin hazirlayacagi plan teklifinin ve aym
anda hazirlanabilecek kentsel tasarim projesinin hazirlanmasi. Bu planlarin hazirlanmasi
asamasindaki en Onemli noktalardan biride 6306 sayili Kanun kapsaminda yapilacak
planlarda imar mevzuatindaki kisitlamalara uyulmak zorunda olmamasidir,

2. Plan tekliflerinin Cevre ve Sehircilik Bakanligina gonderilmesi ve onaylanmasi,

3. Planlarin onanmasindan sonra tasinmazlarin insaata elverigli hale getirilmesi;
bunun ilk adim1 eger varsa kat miilkiyetinin kaldirilarak tasinmazin cins degisikligi yapilarak
arsa haline getirilmesidir. Daha sonra yapilan planlara gore ifraz, tevhit ya da parselasyon
islemlerinin yapilasidir,

4. Ingaat ruhsati alinarak insaatin gerceklestirilmesi; 6306 sayili kanun kapsamindaki
ingaatlara ruhsat verme yetkisi Altyap1 ve Kentsel Dontisiim Hizmetleri Genel Miidiirliigline
aittir. Ancak bu kanun belediyelerin imar mevzuatina goére insaat ruhsati verme yetkisini
kisitlamamastir. Dolayisi ile Cevre ve Sehircilik Bakanligi yerine belediye sinirlart igerisinde
ilgili belediyeden, belediye sinirlar1 disinda il Ozel Idaresinden almabilir,

5. Insaatin yapilmast,

6. Cins degisikliginin yapilmast,

7. Yap1 kullanim iznin alinmast,

8. Kat miilkiyetine gegis,

9. Bagimsiz boliimlerin malikleri adina tescil edilmesi, seklinde siniflandirilmaktadir.

Insaat ruhsat1 almak i¢in maliklerin veya vekaletname verdikleri vekilin dilekce ile
birlikte bagvuru yapmasi zorunludur. Miiracaat dilekcesine ek olarak;

e Tapu kaydi,

e Mimari proje,

e Vaziyet plani,

o Statik proje,

e Tesisat projesi,
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o Elektrik projesi,

o Kalorifer tesisat projesi,

e [s1 yalitim projesi,

e Dogalgaz projesi (dogalgaz uygulanan yerlerde),

e Asansor projesi (Gerekiyorsa),

e Fenni mesul taahhiitnamesi,

e Yapi miiteahhidi taahhiitnamesi,

e Aplikasyon krokisi veya roperli kroki,

e imar durumu belgesi,

e Her proje icin ilgili meslek odasinca elektronik ortamda ve maktu bir bedel
karsiliginda diizenlenen, isin adinin da yazili oldugu durum belgesi,

e Siginak projesi (Gerekiyorsa) evraklarmin da ibraz edilmesi gerekmektedir.

Harclar konusunda ise 6306 sayili kanunun 7°nci madde 9’uncu fikrasi ve 10 uncu
fikrasi sirasi ile “Bu kanun uyarinca yapilacak olan islem, sézlesme, devir ve teslimler ile
uygulamalar, noter harci, tapu harci, belediyelerce alinan harglar, damga vergisi, veraset ve
intikal vergisi, doner sermaye iicreti ve diger iicretlerden; kullandirilan krediler sebebiyle
lehe alinacak paralar ise banka ve sigorta muameleleri vergisinden istisnadir”, “Gergek
kisilerce ve 6zel hukuk tiizel kisilerince uygulamada bulunulan riskli alanlardaki yapilarin
mevcut alanlar icin daha once belediyelerce alinan harg ve iicretlere ilave olarak, sadece
kullanim maksad1 degisiklikleri ile yap1 alanindaki artislar i¢in hesaplanan harg¢ ve {licret
farklar1 alinir.” hiikmiindedir. Ancak 2016 yilinda 6306 Sayili Kanunun Uygulama
Yonetmeliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Yonetmelik ile birlikte belediye harclarindaki

muafiyet kaldirilmigtir.

2.11.1.3.Afet Riskli Alanlarin Kamu Idareleri Tarafindan Degerlendirilmesi

Rezerv alanlari, Maliye Bakanliginin uygun goriisii alinarak Cevre ve Sehircilik
Bakanlig tarafindan belirlenmektedir. Riskli alanlarda ve rezerv alanlarda doniisiim yapma
yetkisi Cevre ve Sehircilik Bakanligi’na aittir, bu bakanlik yetkisini TOKI ya da belediyelere

devredebilir.
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Bir alanin riskli alan olarak tespit edilmesi i¢in alanin biiyiikliigiiniin asgari 15000 m?
olmas1 gerekmektedir. Ancak, Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan, uygulama
biitiinliigli bakimindan gerekli gormesi halinde, parsel veya parsel biiyiikliiklerine
bakilmaksizin ve 15000 m? sart1 aranmaksizin riskli alan tespiti yapabilir.

Donlisim uygulamalarinda maliklerle anlagmak esastir, anlasma olmaz ise
kamulastirma s6z konusudur. Anlagsma durumunda 6nce malikin taginmazinin degeri, sonra
verilecek konutun degeri belirlenir, aradaki fark taraflarca 6denir. Anlagma ile tahliye edilen
yapilarin maliklerine veya malik olmasalar bile kiraci veya simirli ayni hak sahibi olarak
yapilarda ikamet edenlere veya bu yapilarda isyeri bulunanlara kira yardimi yapilabilir.

Anlagsma olmamasi durumunda kamulastirma bedeli bes yilda taksitle 6denir.

2.11.2. 5393 Sayih Belediye Kanununun 73. Maddesine Gore Kentsel Doniisiim

Uygulamalar

Belediye kanununun 73. maddesine gore uygulama faaliyetleri, afet riskli alanlarin
dontisiimii faaliyetlerinden farklidir. Bu maddeye gore kentsel doniisiimde amag sadece afet
riskini azaltmak degil, afet riskini azaltmanin yani sira konut alanlari, sanayi alanlari, ticaret
alanlari, teknoloji parklari, kamu hizmeti alanlari, rekreasyon alanlar1 ve her tiirlii sosyal
donati alanlar1 olusturmak, eskiyen kent kisimlarin1 yeniden insa ve restore etmek, kentin
tarihi ve kiiltlirel dokusunu korumak gibi ¢esitli amaglari bulunmaktadir.

Kentlerde kentsel doniisiim projelerinin hazirlanmasi i¢in kentsel doniisiim ve gelisim
alanlarmin belirlenmesi gerekir. Bu alanlarin belirlenmesinde bazi kriterler dikkate
alinmaktadir. 5393 sayili Belediye Kanunu’nun 73. maddesi kapsaminda; bir alanin kentsel
dontiisiim ve gelisim proje alani olarak ilan edilebilmesi i¢in;

e O yerin belediye veya miicavir alan sinirlari igerisinde bulunmast,

e Meclis iiye tam sayisinin salt gogunlugunun karari ile ilan edilmesi,

e Enaz 5 hektar ve en ¢ok 500 hektar olmas sarttir.

Son donemde kentsel doniisiim siirecini basite indirgeyen ve reklam ¢aligmalarinin bir
cogunda kullanilan 12 adimda kentsel donilisiim konulu ¢alisma olan ve kentsel doniisiim
stirecinin Tiirkiye’deki is adimlar sistematik bir bi¢imde ifade edildigi gorsel Sekil 2.3’de

verilmistir.
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o Proje temini icin

Mevcut Binaniz

Yapimi tamamlanan binanizin
IQ ISKANI alinr,

Yeni Binaniz ez,

‘L
Yeniden inga veya giclendirme
icin yiklenici ile sozlesme
yapilir.

AN

Yeniden inga veya giclendirme
igin tiim projeler hazanir ve
ruhsatlar alinir.

9 Deprem Risk Raporu igin
Lisansh Kurulusa bagvurulur.

belediyeye basvurulur. /

d

N

Bakanlik yeniden insa veyé
gliclendirme icin kredi temin
eder ve kira yardimi yapar.

o Lisansh Kurulug Deprem
Risk Raporunu hazirar.

Rapor ile Gevre ve Sehircilik

Bakanligi Il Kentsel Doniigim
Midirugune bagvurulur

o Bakanlik Deprem Risk Raporu
onay yazisini size teblig eder.

Kat malikleri en az 2/3
o codunlukla Bina Ortak Karar
Protokolunu imza eder.

Bina Ortak Karar Protokoli
Il Kentsel Dandgim
Mudirigine sunuulur.

Gayrimenkul Degerleme Raporu

ve Kira Yardimi belgeleri hazirlanir. E—_“

Sekil 2.3. Kentsel doniisiim faaliyetleri islem adimlar1 (URL-2, 2016)

2.11.3.5366 Sayih Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varhklarin
Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullamlmasi1 Hakkindaki Kanun

Kapsaminda Yapilacak Doniisiim Uygulamalari

Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Taginmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve
Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda Kanunun Uygulama Yonetmeligi yetkili idareyi;
belediye sinirlar1 disinda ve niifusu 50000’in altindaki belde belediye sinirlarinda il Ozel

Idaresi (ilgili belediyenin goriisii alinir); bunlarin disinda kendi yetki smirlarinda
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biiyiiksehir, il, ilce ve ilk kademe belediyeleri olarak tanimlamaktadir. Yenileme alanlari,
belediye meclisinin veya il Genel Meclisinin Karar1, Cevre ve Sehircilik Bakanligmin teklifi
tizerine Bakanlar kurulu karariyla belirlenir. Bir alanin yenileme alani olarak belirlenmesi
ve uygulamaya iliskin siireci maddeler halinde siralamak gerekirse;

e Yenileme alani sinirlarinin belirlenmesi; uygulama yonetmeliginin 8. maddesine
gore yetkili idare dncelikle yenileme uygulamasi yapilacak bolgeyi tespit ederek halihazir
harita tizerinde koordinatli olarak yenileme alani sinirlarini belirler,

e Mevcut durumun tespiti yapilir,

e Kamuoyunun bilgilendirilmesi,

e Yenileme karari i1 Ozel Idaresi tarafindan alacak ise ilgili belediyeden goriis
alinmasi,

e Meclis karar1 alinmasi,

e Cevre ve Sehircilik Bakanliginin incelemesi ve Bakanlar Kurulu kararinin alinmast,

e Bakanlar kurulu kararinin alinmasindan sonra yetki ve sorumluluklar1 yenileme
alanlar1 ile sinirh olmak ve yenileme projelerini karara baglamak amaciyla gerektigi kadar
koruma bélge kurulu olusturulur,

¢ Etiit proje ve planlarin hazirlanmasi,

e Tasarrufun kisitlanmasi,

¢ Yenileme avam ve uygulama projelerinin hazirlanmasi ve onayi,

e Tasinmazin idare tasarrufuna alinmasi,

e Yenileme projelerinin uygulanmasi, seklindedir.

Istanbul’da gerceklestirilen Tarlabasi, Siileymaniye ve Sulukule yenileme ¢alismalar
bu kanun ¢ergevesinde gerceklestirilen en 6nemli uygulamalarin baginda gelmektedir.

2.12. Diinyada ve Tiirkiye’de Yapilan Kentsel Doniisiim Uygulamalarinin

irdelenmesi

Diinyada genelinde yapilan kentsel doniisiim uygulamalari, yerel yonetimler, 6zel
sektdr ve halk birlikteligi ile gerceklestirilmektedir. Ulkemizde yapilan veya yapilmakta olan
uygulamalarda halk katilimi hazirlk asamasinda olugmaktadir. Diinyada yapilan
uygulamalar irdelendiginde kentsel doniisiim uygulamalarinda hazirhik asamasindan

baslayarak projenin son asamasina kadar halkin katilimi1 goriilmektedir.
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Ulkemizde ¢ok fazla gecekondulasmis alanin olmasi, kacak yapilasmadaki artis ve
1999 depreminin ardindan kentsel doniisiim uygulamalarinin gereksinimi ortaya ¢ikmuistir.
Son dénemde kentsel doniisiim uygulamalar1 daha ¢ok TOKI eliyle gerceklestirilmektedir.
6306 sayili kanunla birlikte 6zel sektor ve yapi sahipleri kentsel doniisiim uygulamasi yapar

hale gelmistir.

2.12.1. Kentsel Doniisiim Alanlarinin Belirlenmesi

Diinya ve Tiirkiye genelinde kentsel doniisiimiin uygulamaya doniistiigii alanlar;

e Tapusu bulunmayan gecekondu alanlari,

e Ruhsatsiz ve imara aykir1 yapilagsmanin oldugu alanlar,

e Sosyal donati alanlarinda ve Ozellikle kent merkezine yakin doniisiimle
degerlenecek alanlar,

e Dogal afetlerden etkilenme riski yiiksek alanlar,

e Merkezi bolgelerdeki kdhnelesmis alanlar,

e Tarihi kent alanlari,

e Eski ve yipranmig yapilarin bulundugu alanlardir.

Ulkemizde kentsel doniisim gormiis uygulama alanlarinda bakildiginda,
cogunlugunun hazine arazileri iizerinde konumlanmis gecekondu alanlarinin oldugu
gozlemlenmektedir. Bu 6zellikleri tasiyan alanlarin bir an 6nce belirlenmesi ve harekete
gecilmesi i¢in {ilke genelinde yapilmasi gereken islemler;

e Miilkiyet yapisinin ve bina bilgilerinin,

e Mevcut arsa ve arazi durumunun,

e Talebin yogun oldugu alanlarin,

e Kohnelesmis alanalar igerisinde kalmis tarihi dokunun,

e Hazine arazilerinin belirlenmesidir.

Yukarida siralanmis olan c¢aligsmalar ¢ogaltilarak Oncelik sirasi olusturulabilir. Bu
caligmalar tamamlandiktan sonra olusturulan Oncelik sirasina gore proje ve uygulama
asamalariyla ilgili kisa ve uzun vadeli kentsel donilisiim programlar1 yapilmalidir. Cilinkii
hayata gecirilen her bir kentsel doniisiim projesi uygulamaya konuldugu kent i¢in gelistirici

onem tasimaktadir. Bu sekilde olusturulacak bir bilgi bankasi belki de kentsel bosluk
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alanlariin gecekondu alanlarina doniismeden planli bir kentlesmeye katilmasini saglayacak

rol oynayacaktir (Akalin, 2003; Kara, 2007).

2.12.2. Kentsel Doniisiim Projesi Hazirhk Asamasinda Yapilmas1 Gerekenler

Kentsel doniisim alanmin belirlenmesinin akabinde, kentsel doniisiim projesini
hazirlayacak kurumlar arasinda protokol imzalanir. Protokolde kurumlarin arasindaki
birliktelik igerisinde gerceklestirilecek is ve islemler belirtilmektedir. Diinyada ve
Tiirkiye’de yapilan ¢alismalar 1s181inda genel manada kentsel doniisiim alani ile ilgili hazirlik
asamasinda yapilmasi gerekli olan islemler;

e Alanin Belediye Meclisi kararyla ilani,

e Proje alani igin en uygun modelin belirlenmesi,

e Proje kapsaminin belirlenmesi,

e Miilkiyet yapisinin belirlenmesi,

¢ Alana ait halihazir haritanin giincellenmesi,

e Proje alaninin sosyo-ekonomik durumunun belirlenmesi,

¢ Finansmanin modeli tespit edilmesi seklinde siralanabilir (Kara, 2007).

2.12.3. Kentsel Doniisiim Projesi Uygulama Asamasinda Yapilmasi1 Gerekenler

Kentsel doniisiimiin proje asamasinda yapilacak olan islemler; projesi hazirlanacak
bdlgenin niteliklerine ve miilki durumuna gore farklilik gostermektedir. Bu sebep ile kentsel
doniisiim alanina iliskin olarak asagida maddeler halinde belirtilen;

e Deger tespit komisyonunun kurulmasi,

e Deger tespitlerinin yapilmasi,

e Uzlagma komisyonunun kurulmasi,

e Miilk sahipleri ile anlagma saglanmast,

¢ Anlagsmanin olmamasi halinde kamulastirma yapilmasi,

e Miilkiyet devirlerinin gergeklestirilmesi,

e Halihazir haritanin hazirlanmasi,

e imar, jeoloji, altyap1 ve cevre projelerinin hazirlanmast,

e Alanin 6zelliklerine en uyumlu projenin hazirlanmast,
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e Uygulama agamasinda bolge halkinin taleplerinin karsilik bulmast,

e Sosyal yapidaki farkliligin giderilmesi,

e Mekansal esitsizliklerin ¢dziimlenmesi,

e Modern, gelismis, yasanabilir ve giivenilir yagama mekanlarinin olusturulmast,

e Uygulama alaninin halkin kullanimina agilma islemlerinin yapilmasi gereklidir

(Kara, 2007, Ozden 2008).

2.13. Diinyada Kentsel Doniisiim Uygulamalar:

Diinyada ge¢misi ¢cok eskilere dayanan kentsel doniigiim uygulamalari Tiirkiye’de son
yillarda baglatilmistir. Avrupa’da ve uzak doguda II. Diinya Savasinda onemli derecede
hasar alan kentlerin yeniden toparlanmasi i¢in ¢6ziim arayislari baslamis ve bunun sonucu
olarak kentsel doniisiim uygulamalari 6nem kazanmistir. Zaman igerisinde gergeklesen
projelerin ortaya koydugu olumlu etkiler diinya capinda dikkat ¢ekmis ve ozellikle
gelismekte olan iilkelerin kentsel doniisiim iizerindeki faaliyetleri giintimiize kadar artarak
devam etmistir (Goksu, 2006; Erdogan, 2007; Kiraz, 2015).

Diinyada uygulamaya konulan projeler, bazen uygulamaya konuldugu bdolgenin
ekonomisine destek olmak, bazen sosyal donati eksikligini gidermek, bazen konut ihtiyacini
gidermek, bazen de uygulama bolgesinin dikkatini ¢ekerek merkez olusturmak gibi farkli
amaglar tagimaktadir. Bu uygulamalardan en dikkat ¢ekenleri;

e Dockland projesi (Ingiltere)

e Elephant & Castle projesi (Ingiltere)

e Thebes yerlesmesi planlamaya katilim projesi (Yunanistan)

e Hirosima — Danbara kenti yeniden insa projesi (Japonya)

¢ Rio kenti gecekondu sagliklastirma projesi (Brezilya) olarak gosterilebilir (Sisman,
2008; Acar, 2011).

2.14. Tiirkiye’de Kentsel Doniisiim Uygulamalar:

Ulkemizde, 1950°li yillar ve sonrasi da kentlesmenin hiz kazanmasiyla carpik
kentlesme siireci bag gostermis, 1980’11 yillardan giliniimiize kadarki siiregte ise siyasi ve
ekonomik sebeplerden dolay1 kentler ihtiyaglar1 karsilayamaz duruma gelmistir. Bununla
birlikte gecekondulagmanin artistyla ¢okiintli alanlar1 {ist seviyelere ulagmistir. Bu tiir

alanlarin tekrar kente geri kazandirilmasi i¢in kentsel doniigsiimiin gerekliligi Onem
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kazanmistir (Ayyildiz, 2010; Catalbas, 2011, Avci, 2013). Ulkemizde gerceklesen en dikkat

cekici kentsel dontisiim uygulamalarinda 6rnek olarak;

Portakal Cigegi Vadisi Projesi (Ankara),

Dikmen Vadisi Projesi (Ankara),

Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisiim Projesi (Ankara),

Zafer Meydani Projesi (Bursa),

Dericiler Projesi (Bursa),

Kustepe Kentsel Déniisiim Projesi (Istanbul),

Hac1 Bayram Cevre Diizenleme Projesi (Ankara),

Zagnos ve Tabakhane Vadileri Kentsel Doniisiim Projeleri (Trabzon) (Sekil 2.4),
Eskigehir Karapinar Vadisi Kentsel Doniisiim Projesi gosterilebilir (Kara, 2007).

SONRA

Sekil 2.4. Trabzon ili Zagnos Vadisi’nin kentsel doniisiim oncesi ve sonrasi goriiniimii

(URL-1, 2016).

2.15. Kentsel Doniisiimden Faydalamlan Bir Alan Uzerine inceleme

Giimiishane 1li, Merkez Ilcesi, Eskibaglar Mahallesi Smirlar1 Icerisinde riskli bina

tespitlerinin yapilarak kentsel doniisiim kapsamina dahil edilen alana ait mevcut imar plan

ve onaydan ge¢mis imar plani degisikligi asagida Sekil 2.5’de verilmistir.
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Sekil 2.5. Mevcut imar durumu ve onaylanmis 6neri imar durumu

Imar plani degisikliginde de goriildiigii gibi imar adalar1 toplulastirilarak bir biitiin
halinde degerlendirilmek istenen parseller lizerinden maksimum seviyede faydalanilmasi
amaglanmistir. Mevcut durum ve planlanan durum incelemesini yaparak maddeler haline
ortaya c¢ikan imar hakki kazancini inceleyelim;

Mevcut durum imar hakki;

e Mevcut net konut alani: (A-3) (0.40/1.20) Nizaminda = 1469 + 1709 = 3178 m?

e Mevcut konut alani toplam ingaat alan1 = (3178*1.20) = 3.813 m?

e Mevcut park alan1 = 124 m?

e Mevcut sosyal tesis alan1 = 1218 m?

e Ingaat alan1 imkanlar

a. Maksimum kat: 3

b. Ortalama daire biiytikligii 125 m? olmak tizere 3813 / 125 = 30 daire

c. Her dairede 4 kisi yasadig kabul edilerek = 30*4 = 120 kisi

d. Kisi bas1 10 m? yesil alan ihtiyacindan 6tiirii = 30*10 = 300 m? park gereklidir.
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Oneri durum imar hakki ise;

e Oneri yeni net konut alan1: Emsal = 3.50 Nizaminda = 3879 m?

e Oneri yeni konut alan1 toplam insaat alan1 = (3879%3.50) = 13.577 m?

e Toplam insaat alan1 degisimi = 13.577 m2 — 3.813 m2 = 9.764 m?

e insaat alan1 degisiminin katkilari

a. Maksimum kat: 10

b. Ortalama daire biiyiikliigii 125 m? olmak tizere 9.764 / 125 =78 daire

c. Her dairede 4 kisi yasadig kabul edilerek = 78*4 = 312 kisi

d. Kisi bas1 10 m? yesil alan ihtiyacindan 6tiirii = 312*10 = 3120 m? park gereklidir.

e. Oneri park alani ile mevcut park alani toplaminda ise = 3120 +124 = 3244 m?
park alani1 gereklidir.

Bu uygulamanin yiiklenici agisindan meydana getirdigi diger avantajlar ise ¢ok biiyiik
kiilfetlere mal olan noter harglari, tapu ve kadastro harglari, damga vergisine tabi kagitlar
sebebiyle alinan damga vergisi, veraset ve intikal vergisi, belediye meclisi karari ile
belirlenen ve alinan her tiirlii harg, banka ve sigorta muameleleri vergisi dahil olmak {izere
tiim bu har¢ ve 6demelerin tamamindan muaf olunmasi, fazla ¢ikan dairelerin satisinda vergi
oraninin %1 olarak uygulanmasi, yer sahiplerine edinilecek kira yardimi ve bakanliklarca
anlasilan bankalardan kredi imkan1 gibi islemler goz 6niine alindiginda kentsel doniigiimiin
zaten kendisi bir avantaj iken birde {lizerine imar hakki verilmesi uygulamanin suiistimal
edilmesine sebep olmaktadir. Bununla birlikte yatayda gelisen carpik bir kentlesmeyi daha

fazla konut sayis1 ve kat artisi ile diiseye yaymaktan 6te gitmemektedir.
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3. KENTSEL DONUSUM ALANLARININ UYGUNLUK ANALIZi:
GUMUSHANE ORNEGI

3.1. Calisma Alaninin Tanimi

Giimiishane, Karadeniz Bolgesi’nin giiney dogusunda yer alan bir ilimizdir. Doguda
Bayburt, batida Giresun, kuzeyde Trabzon ve son olarak giineyde Erzincan ile komsu
durumdadir. 38° 45" - 40° 12’ dogu boylamlari ile 39’ 45’ - 40" 50" kuzey enlemleri arasinda
yer alan Giimiishane’nin yiiz6l¢iimii 6.575 km*’dir. 1210 metre deniz seviyesi yiiksekligi
bulunan Giimiishane’de Kose, Kelkit ve Siran il¢elerinin bulundugu bolgeler yiiksek bir
plato &zelligi gosterir. Ote yandan kuzey kesimde bulunan merkez ilge ile birlikte Torul ve
Kiirtiin oldukga engebeli bir yeryiizii sekline sahiptir. Glimiishane’nin en yliksek noktast
3.331 metre ile Abdal Musa Tepesidir. il Merkezinin, arizali topografik yapisi nedeniyle
gelisme alanlart kisithdir. Bu kisith alanlar ayn1 zamanda dardir (URL-3, 2016).

Calisma alan1 Giimiishane ilinin Yenimahalle Mahallesi icerisinde se¢ilmis olup, ilin

dogu istikametinde ilerlerken ana yolun sol tarafinda bulunmaktadir (Sekil 3.1).

Sekil 3.1. Calisma alaninin yer bulduru haritasi



Calisma alani olarak segilen bolgenin karsi cephesinde bulunan Giimiistas Madencilik
Maden lsletmesi irtibat yolundan ¢ekilmis olan Sekil 3.2’ deki genel goriintiiye bakildiginda

ilk etapta yapilagsmanin karmasas1 fark edilmektedir.

Sekil 3.2. Calisma alaninin genel goriintiisii
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3.2. Giimiishane ili ve Calisma Alaninda Niifus ve Kentlesme

Gilimiishane’nin il niifusu 1927 yilinda 121,797 kisi olarak kayitlara ge¢mis, 1975
yilinda Giimiishane’de 242 bin kisi yasarken bu say1 1980°de 252 binlere ¢ikmis, 1985-1990
yillar1 arasinda (Bayburt ilgesinin il olmasinin da etkisiyle) biiyiik niifus kaybina ugrayarak
153 binlere kadar diismiistiir. Bu diisiis hizla devam ederek 2007 yilinda 131000 olmustur.
Bu yildan sonra niifus az da olsa yukar1 dogru bir ivme kazanmis ve 2013 yilinda 141000,
2014 yilinda 146353, 2015 yilinda 151449’a ¢ikmistir (URL-3, 2017).

Giimiishane ilinin Tiirkiye Istatistik Kurumu verilerine gére 2015 yilindaki %3.48’lik
niifus artis1 ile Tiirkiye’nin oransal niifus artisi siralamasinda {igiincii oldugu bilgisine
ulagilmistir. 108000 kisinin il, ilge ve beldelerdeki kent merkezlerinde yasadigi dikkate
aliarak sehirlesmenin %20 oraninda arttig1 sdylenebilir. Kdylerde yasayan kisi sayis1 gegen
yila gdre %26 oraninda diiserek 30 bin kisi olarak gerceklesmistir. Ilde sehir niifusunun
artmasina sebep olan etkenler sdyle siralanabilir:

e Universite ve ona bagl yeni boliimlerin agilmasi.

e Sehrin ekonomisine katki saglayan yoresel pestil ve kome isletmelerinin sayisinin
artmast.

e Maden isletmelerinin agilmasi.

e (Cagr1 merkezinin agilmast.

e Insaat sektdriiniin hizla gelismesi.

Ozellikle Giimiishane Universitesi’nin etkisiyle artis gdsteren niifusun barinma
olanaklarinda yasanan sikintilar ve gurbetgilerin yatinm yapmak amaci1 ile
memleketlerinden ev almaya baslamast bolgede konut ihtiyacinin devamliligini
siirdiirmektedir. Bu ihtiyac1 gidermek i¢in TOKI Giimiishane merkezinde 192, 250 ve 198
konutlu ti¢ ayr1 idare konut uygulamasi, bir adet 116 konutlu afet konutu uygulamasini
tamamlamis ancak buna ragmen konut ihtiyacinin karsilanamamis olmasi sebebi ile yakin
bir zamanda ihalesi yapilan ve insaatina baslanacak olan 528 konut, 1 ticaret merkezi ve 1
camili idare konut uygulamasinin arazi ¢aligmalar1 devam etmektedir (URL-1, 2017).

Calisma alan1 olarak belirlenen Yenimahalle Mahallesi sinirlari igerisindeki yapilasma
ve niifus 1967 yilinda Kov kdyiinde yasanan erozyondan sonra kdy halkinin il digina
gitmesini 6nlemek i¢in 1968 yilinda afet konutlarinin yapilarak uygun fiyatlarla koy halkina

satistyla olusmustur. Belediyede yapilan aragtirmalar neticesinde anlasilmistir ki acele bir
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sekilde niifusu korumak amaci ile yapilan bu uygulamada yapilan yapilara ruhsat dahi

cikartilmamastir.

3.3. Calismada Kullanilan Veriler

Calismada, Yenimahalle’deki degisimi incelemek ve kentsel doniisiime uygunlugunu
gbzlemlemek ve analiz etmek amaci ile ihtiyag duyulan 1946 ve 2004 yillarina ait hava
fotograflar1 Harita Genel Komutanligindan, 2014 yilina ait ortofoto goriintiileri Glimiishane
Kadastro Miidiirliiglinden temin edilmistir. Goriintiilerden de anlagilacagi gibi 1946 yilinda
tamamen ham toprak olan alan, 1968 yilinda afet konutlarinin plansiz olarak yapilmast ile
yapilasmaya baslamis, 2004 yilinda yapilagsmalar azda olsa devam etmis ve 2014-2016
yillarinda doyma seviyesine ulagmistir (Sekil 3.3, 3.4, 3.5).

- P —

CALISMA ALANT |

Sekil 3.3. Caligsma alaninin 1946 yilina ait hava fotografi
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Sekil 3.5. Calisma alaninin 2014 yilina ait ortofoto goriintiisii
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Hava fotograflar1 ve ortofoto goriintiilerden sonra en dnemli analiz kaynagi mevcut
1/1000 6lgekli imar plani olmustur. Sekil 3.6’da verilen mevcut imar durumu ve yapilagmay1
gOsterir harita incelendiginde, ¢alisma amaci ile ele Al1’den A7’ye kadar numara verilen
adalar ve adalardaki yapilagsma sartlar1 gozlemlenmektedir. Al, A2, A3, A4, A5 ve A6
numarali adalarinda yapilagma sarti A-3 iken, A7 numarali adanin kuzeydogu kismindaki
parseller i¢in A-3, giineybati yoniindeki parseller i¢in ise uygulama esasini belediyenin
belirleyecegi A-6 ve A-7 imar hakkina doniistiiriildiigii gozlemlenmektedir.

Elde edilen konumsal verilere arazide toplanan veriler de eklenerek daha somut

bilgiler elde etmek i¢in verilerin degerlendirilmesi asamasina gecgilmistir.

4 479 600

4 479 500

4 479 400

~Bimishane.- BayburtKatajolu

. o -
. ﬁ r_--—‘-.-
4 479 300 T

00Z Z+S
00% Z+S
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00t BP9

Sekil 3.6. 1/1000 6lgekli imar plani ve halihazir durum haritas1 (2016)

Calisma alan1 Giimiishane Belediyesi Iimar ve Sehircilik Miidiirliigi’nde 1/5000

olcekli Nazim Imar Plani’nda yapilan incelemelere gére mevcut yogunluklu konut alaninda,
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Cevre ve Sehircilik Bakanliginin resmi internet sitesinden temin edilen 1/100000 6lgekli

Cevre Diizeni Planin da ise kentsel yerlesme alanina denk gelmektedir (Sekil 3.7).

ARAZI KULLANIMI
Kentsel Yerlesme Alani

Sekil 3.7. 1/100000 o6lgekli Cevre Diizeni Plani

3.4. Verilerin Degerlendirilmesi

Konumsal veriler yillara gore NetCad yazilimi ile siniflandirilarak mevcut kullanim
nasil bir siiregten gectigi Tablo 3.1°de gosterilmistir. 1968 yilinda yapilagsmaya baglayan alan
2016 yilinda topografik olarak doyma seviyesine ulagmistir. Mevcut planda ve kullaniminda
mesken bazli yapilasmanin disinda herhangi bir sosyal donati alani bulunmadigi igin

olusturulan tabloda bdyle bir basliga yer verilmemistir.

Tablo 3.1. Konumsal veri degerlendirilmesi
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SINIF 1946 Yili Alan | 1968 Yili Alan | 2004 Yil1 Alan | 2016 Yili Alan
(m?) (m?) (m?) (m?)
Konut 0.00 5442.26 7312.91
Alanlan
Kamu Bina =<
vy]
lanlart 0.00 g %; 0.00 0.00
Park Alam 0.00 = % 0.00 0.00
Yollar 0.00 “5 = 3740.00 3740.00
N 5
Diger 34000 24817.74 22947.09
Alanlar
TOPLAM 34000 34000 34000 34000

Planli Alanlar imar Y6netmeliginin 18. maddesinin birinci fikrasinda iskan alanlarinda
yapilacak binalarin 6n ve yol kenarina rastlayan bah¢e mesafelerinin en az 5 m olacagi, 4
kata kadar olan binalarda yan bahge mesafelerinin en az 3 m olacag: belirtilmektedir. Bu
bilgi dahilin de Sekil 3.8’de gosterildigi gibi tiim adalara cephe aldiklar1 yollardan ada
iclerine dogru 5’er metrelik paralel 6n bahge ¢cekme hatlari olusturulmustur. On bahge hatt:
belirlendikten sonra ¢alisma alanindaki 110 binadan 71’inin 6n cephe hattina uymadigi tespit
edilmistir. Ayrica ayn1 yonetmelige gore binalar arasi yan bahg¢e mesafelerinin toplamda 6
m olmasi gerekirken alandaki higbir bina arasindaki mesafede bu kurala uyulmamaktadir.

Imar plani raporlarindan elde edinilen bilgilere gére bolgede en alt seviyesinde
Glimiishane Graniti, lizerinde kumtas1 ve silttasi ardisimli Senkdy Formasyonu, bu biriminde
lizerinde ara seviyelerinde yumru seklinde ¢ortler bulunan Berdiga Formasyonu yer
almaktadir. Gliimiishane Graniti’nin kiriklt ve catlakli yapiya sahip olmasindan dolay:
dogacak riskleri tespit etmek ve bir risk varsa gidermek i¢in uygulama asamasina
gelindiginde calisma bolgesi icin 6zel bir jeoteknik c¢alismanin yapilmasinin gerekli
goriilmektedir. Ancak bolgeye yakin ve yaklasik jeolojik 6zelliklere sahip alanlara jeoteknik
raporlar dikkate alinarak 10 kata kadar imar izni verildigi diisiiniiliir ise 6rnek modellemede

bodrum dahil 7 katl bina tasarlamanin uygun olacag diisliniilmektedir.
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5m'lik On Cephe Cekme Siniri

Sekil 3.8. On bahge ¢ekme hattini gosterir harita

Arazide toplanan mekansal veriler Tablo 3.2’de bir araya getirilmis ve mevcut durum
ortaya koyulmustur. Tablo incelendiginde;

e 110 binanin yalnizca 28’ inin ruhsatli oldugu,

e 263 bagimsiz bdliimiiniin yalnizca 200’liniin mesken olarak kullanilabildigi, geri
kalan bagimsiz boliimlerin ise ya kullanilmadig1 ya da depo veya ahir olarak kullanildig,

e Mesken olarak kullanilan bagimsiz bdliimlerin 115’inin ruhsatli binalarda kaldig:
geri kalan 85 meskenin ruhsatsiz olarak kullanildigi.

e Ruhsathi evler de dahil olmak iizere tiim binalarin Planli Alanlar Imar
Yonetmeliginin 18. maddesine aykirt olarak bahge mesafelerinin yonetmelikte belirtilen
standartlara aykir1 yapildigi,

o Yediadada 652 kisilik niifusun barinmakta oldugu ve meskenlerin ¢gogunda 2 kisilik
ileri yaslarda bireylerin barindigy,

e Mevcut imar durumu ile tiim parsellerin kendi igerisinde yapilasma ihtimali

diistintildiiglinde alanda 363 adet konut olusabilecegi gézlemlenmistir.
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Tablo 3.2. Araziden toplanan mekansal veriler
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3.5. Calisma Alaninin Mevcut Durumunun Modellenmesi

Arazide toplanan konumsal veriler konumsal olmayan veriler ile iligkilendirilerek
Sketch Up yaziliminda ¢alisma alaninin mevcut ve planlanan durumu ti¢ boyutlu hale
getirilmistir. Bu yazilim mimarlar, mithendisler ve diger tasarimcilarin fikirlerinizi ii¢
boyutlu olarak gorsellestirebildigi kolay, hizli ve yenilik¢i bir aragtir. Yazilin sayesinde
calisilacak bolgenin topografik durumu Google Earth iizerinden ti¢ boyutlu olarak program
ekranina c¢ekebilir ve ayni sekilde yine {i¢ boyutlu ve dinamik bir sekilde yazilim ekraninda
¢izim yapabilir ya da daha 6nceden yapilmis hazir modelleri kullanarak bina, sehir, park
veya basit bir sekilde oda dahi planlanabilir.

Sketch Up yaziliminda ii¢ boyutlu modelleme yapilirken izlenen islem adimlart su
sekildedir:

1. Location meniisiinden Add Location sekmesi ile Google Earth ekranina ulasilir ve
istenilen bolge kirpilarak caligma alani program ekranina aktarilmis olur.

2. Aktarilan goriintli program ekranina diizlemsel olarak geldigi i¢in Location

mentsiinden Toggle Terrain sekmesi ile goriintii ti¢ boyutlu arazi modeli haline getirilir.
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3. Mevcut binalarin taban oturumlar1 dxf formatinda File meniisiinden Import sekmesi
ile arazi modeli iizerine taginacagi gibi, ¢izim ekrani tizerinden sayisallastirma yapilarak da
olusturulabilir.

4. Model iizerinden sayisallastirma yapilmak istendiginde Getting Started
meniisiinden Line sekmesi secilerek model lizerinden bina taban oturumlari kapali poligon
halinde ¢izilir.

5. Taban oturumlar1 belirlenen binalar1 {i¢ boyutta gorebilmek i¢in Getting Started
mentisiinden Push/Pull sekmesi segilerek kapali poligonun ortasina gelinir ve kapali alan
yakalanarak mause birakilmadan yukariya dogru c¢ekilir, ortalama kat yiiksekliklerinin 3
olarak kabul edildigi varsayilarak masue birakilmadan 3’e basilir ve zemin kat olusturulmus
olur. Olusturulan zemin kat binanin diger katlarini olusturmak i¢in kopyala yapistir mantig1
ile diger katlara eklenerek bina ii¢ boyuta taginir.

6. Gerekirse modele bina, cami, park veya aga¢ gibi hazir modeller eklemek igin
Getting Started meniisiinden 3D Warehouse sekmesi kullanilarak program arsivine gidilerek
uygun model indirilebilir ve istenilen konuma 6lgeklenerek yerlestirilebilir.

7. Son olarak hazirlanan model File meniisiinden Save segenegi ile istenilen yere ismi
belirlenerek kayit edilir.

Sketch Up programinda izlenen bu islem adimlari neticesinde olusturulan mevcut
durum modellinin Sekil 3.9’de kusbakisi goriintiisii verilmis ve mevcuttaki binalarin
olusturmus oldugu alan karmasasi gozler Oniine serilmistir. Kugbakist goriintii
incelendiginde yapilmis olan binalarin diizensiz bir sekilde alan1 kapladig: agik bir sekilde
fark edilmektedir. Oyle ki imar yolarmnin iizerine dahi yapilarin yapilmaya baslandig1 ve
gecekondulasmanin hiz kesmeden alanin ¢evresini esir almaya dogru bir egilim gosterdigi

gozlemlenmektedir.
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Sekil 3.9. Calisma alanina ait mevcut durumunun kus bakisi goriintiisii

Ikinci olarak galisma alanma giineybat: cephesinden bakarak isin igerisine iigiincii
boyutu sokarak Sekil 3.10’daki goriiniim elde edilmistir. Bu agidan alana bakildiginda i ige
geemis ve farkli katli binalarin siklik gosterdigi alan goriintii karmasast olusturdugu daha
net gézlemlenmektedir. Yapilarin tamaminin birbirinden farkli kat adetleri ile yapilagmis

olmasi diger bir diizensiz yapilagma problemidir.
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Sekil 3.10. Caligsma alanina ait mevcut durumunun giineybati agisindan goriiniimii
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Son olarak ¢alisma alanina kuzeybati cephesinden bakarak {i¢iincii boyutta diizenli

goziiken ama igerisinde bir o kadar da diizensizlik barindiran Sekil 3.11°daki goriiniim elde

edilmistir.

AL

&

Sekil 3.11. Calisma alanina ait mevcut durumunun kuzeybati agisindan goriintimi

3.6. Kentsel Doniisiim Sonras1 Ornek Modelleme

Bir 6nceki baslikta mevcut durumu gosteren ti¢ boyutlu modeller incelendiginde genis
bir alanin neredeyse list iiste binecek sekilde birgogu harabe binalar ile kaplanmis oldugu
gdzlemlenmektedir. Oyle ki alanda DOP kapsaminda kamuya kazandirilan park, yesil alan,
meydan ve c¢ocuk bahgesi mevcut degildir. Bolgenin ihtiyaci olan otopark alam
olmadigindan araglar yol tizerlerine park etmektedir. Ayrica bolgedeki konutlarda yasayan
halkin giinliik ihtiyaglarin1 karsilayacagi diikkan olarak kullanilan tek bir bagimsiz bolim
dahi bulunmamaktadir. Bu yiizden 6rnek modeli olustururken azami gayretle niifusu ¢ok
fazla artirmayacak sekilde yeterli seviyede yataydaki olusumu diiseye tasiyarak bu alanda
yasayan insanlara daha rahat ve kullanigh bir yapilasma sunmak amaglanmuistir.

Bu amag¢ dogrultusunda bdélge halkinin ve yetkililerin goézlinde bir yansima
olusturabilmesi i¢in dncelikle Sketch Up yazilimi kullanilarak ¢alisma alaninin topografyasi

Google Earth {izerinden program ekranina aktarilmistir. Daha sonra arazide sanki hi¢ bina
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yokmus gibi topografya {izerine program arsivinden uygun bina ve peyzaj modelleri
yerlestirerek ornek kentsel doniisiim sonrast model olusturulmustur. Olusturulan modelin
Sekil 3.12°deki kusbakis1 goriintiisii incelendiginde daha planli ve diizenli bir yapilasmanin
olusturuldugu ve geriye kalan bosluklarin yasam alam1 olarak degerlendirilebilecegi

gozlemlenmektedir.

Sekil 3.12. Calislma alan1 i¢in olusturulan 6rnek modellemenin kusbakisi goriiniimii

Ikinci olarak olusturulan modele giineybat1 cephesinden bakarken isin igerisine iigiincii
boyutu sokarak Sekil 3.13’deki goriiniim elde edilmistir. Bu agidan alana bakildiginda
olusturulan kentsel doniisiim modelinin kent modernizasyonuna daha uygun olacagi

distiniilmektedir.
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Sekil 3.13. Calislma alami i¢in olusturulan 6rnek modellemenin giineybati agisindan
gorinimu
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4. BULGULAR VE TARTISMA

Mekansal Alanlar Yapim Yonetmeligi Ek-2 tablosuna gore kisi basi 10 m?’lik yesil
alan olusturulmasi gerekir. Olusturulan modelde 21 adet 2 daire iizerine 6 katta toplam 252
daire (Daire biiriit alanlar1:125 m?) yapilmasi Ongoriilmiistiir. Mevcutta kullanilan 200
dairede 652 kisi yasadig1 diisiiniiliirse geriye kalan 52 daireye yerlestirilecek 4 kisilik aileler
ile olusacak niifus 860 olacaktir. 860 kisilik niifus iginde 8600 m? yesil alan olusturulmasi
gerekmektedir (URL-4,2016).

Mevcut imar planinda yapilan incelemelerde ¢aligma alaninin yakin ¢evresinde talebi
karsilayacak yesil alanlarin planlanmis oldugu ancak planlanan alanlarin ya kullanima
acilmamis ya da uygulamaya elverisli olmayan fazla egimli arazilerde planlandigi
gbzlemlenmistir. Bu sebepten ¢alisma alani i¢in gerekli olan yesil alan ihtiyacin1 artan
niifusu da dikkate alarak yesil alan ihtiyacinin %50’sini ¢aligma alani1 igerisinde planlayarak
modelleme yapilmistir. Secilen alanin planlanmasinda farkli meslek disiplini olan Sehir
Plancisindan destek alinmustir.

Otopark Yonetmeligi’ne gore gerekli olan her 3 daire igin bir otopark alani
planlanmas1 gerekiyordu. Bu sebepten her binanin yol kotu altina otopark ve depo olarak
kullanilmak iizere planlanan bodrum diisiiniildiigiinde otopark yonetmeligindeki ihtiyag
fazlasiyla giderilmis olacaktir. Cevre diizenlemesi ve peyzaj calismalari da yapildiginca agik
otopark alanlarinin olusacagi da disiiniiliirse otopark konusunda problemsiz bir alan
olugmus olacaktir. Caligsma alan1 igerisinde 80 isyeri barindiracak bir ticaret merkezi alanm
da olusturulmus olup, hélihazirda var olmayan bir donatida bolgeye kazandirilmis olacaktir
(URL-4 ve 5, 2016).

Yeni yapilan Giimiishane Devlet Hastanesi ¢alisma alaninin tam karsisinda olup, bu
bolgeye yerlestirilen halkin saglik hizmetleri konusunda herhangi bir sikint1 gekmeyecegi
diisiiniilmektedir. Ilk ve orta 6gretim tesisleri yiiriime mesafesinde olup, iiniversiteye ulasim
yiirime tercihi bulunmasia karsin, toplu tasima araclari ile saglanabilecek durumdadir.
Ayrica sehir merkezine ulasim yine ylirime mesafesinde olmasma karsin toplu tagima
araglart da alana bu anlamda halihazirda dahi hizmet vermektedir. Mevcut verilerin
degerlendirilmesi ve olusturulan planlarin kiyaslanmasi sonucunda Tablo 4.1’deki bulgulara

ulasilmaktadir.



Tablo 4.1. Mevcut ve planlanan durum kiyaslamasi

KIYASLAMALAR MEVCUT PLANLANAN
DURUM DURUM
Calisma Alam1 (m?) 34000
Konut Sayisi 200 252
Konutlarin Taban Alam1 Toplam (m?) 7312.91 5250.00
Toplam Insaat Alan1 (m?) 20870.37 36750.00
Isyeri Sayisi 0 80
Isyeri Olarak Secilen Alan (m?) 0 1750.00
Yesil Alan (m?) 0 4300
Imar A-3 A-6
Niifus 652 860

Yapilan bu tez ¢alismasinda hedeflenen ana amag; kat artisini makul seviyede tutacak
sekilde, yataydaki konut sayis1 ve alanda yasayan birey sayisinin ¢ok iizerine ¢gikmadan bir
yagsam alani modeli olusturulabilecegini ortaya koyarak, kentsel doniisiimiin maddi
faydalarindan yararlanmak ve uygulamayi bir rant kapisina degil, ¢arpik kentlesmis bir alani
modern ve yasanabilir bir alana doniistiiriirken halkin {izerine binen maddi yiikii azaltmaktir.
Olusturulan kentsel doniisiim modeli ve elde edilen bulgular bir araya getirildiginde bu
amacin sonuca doniisebilecegi gozlemlenmistir. Ayrica ¢aligma alanina fazladan olusturulan

52 dairenin satis1 alan ile de uygulamaya finansman destegi olusturulmasi amaglanmistir.
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5. SONUCLAR VE ONERILER

Kentsel doniisiim uygulamalari, yogun kentlesme nedeniyle meydana gelen niteliksiz
ve kohne alanlarin yenilenerek, bu alanlarin yasam standartlarinin iyilestirilmesi
amaglanmaktadir. Kentlerde kagak yapilasma veya hazine arazilerinin isgali nedeniyle
bozulan kent alanlar1 kentsel doniisiim projeleri ile tekrar kentlere kazandirilmalidir. Bunun
i¢cin yersel ve fotogrametrik veriler kullanilarak kentlerde bu alanlar belirlenerek 6ncelikli
risk sirasina gore uygulama asamasina gegilmelidir.

Gerek proje asamasinda gerekse uygulama asamasinda halkin bilinglendirilmesi
konusunda doniisiimii yapilan alanin 6nceki ve sonraki durumunu ortaya koyacak sayisal ve
tic boyutlu gorsel veriler olusturulmalidir. Gelisen teknoloji ve uygulamalar gdstermektedir
ki gorsel teknikler ile ortaya koyulan projelerin insan iizerindeki inandiricihigi sozlii
telkinden daha etkilidir. Bu baglamda yapilan bu ¢alismada da bir alanin kentsel doniisiime
ihtiya¢ duyup duymadigini ortaya koymak i¢in tiim verileri bir araya getirerek hem sayisal
hem de gorsel verileri gozler Oniline sererek, Giimiishane ili Yenimahalle sinirlar
icerisindeki kentsel doniisiime uygunlugu arastirilan alanin, sonug verileri 1518inda yasam
kalitesinin artmasi ve kent goriintiisline katk1 saglamasi i¢in doniisiime ihtiyaci oldugu ortaya
cikarilmistir.

Tez galigmasinda yapilan aragtirmalar kentsel doniisiim kavraminin ¢ogunlukla ranta
doniik oldugunu ortaya koymaktadir. Kentsel doniisiimde uygunluk analizi yapilmaz ise
carpik kentlesmeden dogan bir¢ok sorun yalnizca yataydan diiseye tasinacaktir. Kentsel
donilisiim uygulamalari iizerine yapilan arastirmalarda tespit edilen problemlere asagidaki
paragraflarda agiklamali bir sekilde 6neri mahiyetinde ¢6ziim liretmeye ¢alisiimistir.

Kentsel doniisiim projesi yapilan alanlarin birgogunda yiiklenici firma ile anlagsma
saglanmadan risk raporu alinmasi maliklerin kotii sartlarla anlagma yapmalarina sebep
olmaktadir. Malikler yoOniinden anlagma olgunlasmadan risk raporu icin basvuru
yapilmamali ve bakanlik insaat sirketleriyle anlasmak isteyenlere yikim Oncesi kendi
belirleyecegi siklik ve araliklarla siire vererek soézlesme kosullarinin netlesmesi

beklenmelidir.



Riskli binayr yikarak, yerine depreme dayanikli apartmani yapmak, can giivenligi
problemini ¢6ziime ulastirsa da ¢arpik kentlesme ve betonlagsma devam ediyor. Yesil alan,
okul, spor alani, kiiltiir merkezi gibi birgok donati1 eksikligi devam ediyor. Bu yiizden bir
imar tesviki verilecekse parsel ve ada perspektifinde arazileri birlestirerek, yeni donati alani
elde etmek amaciyla Devlet tarafindan imar artisg1 tesviki verilmesi gerekiyor.

Riskli alanlarda uygulama yapmay1 diisiinen bir¢ok belediye, 15-20 katli binalara
bolge halkini toplayip veya toplanmasina miisaade edip, cevreye higbir ek sosyal donati alani
katkis1 yapmadan, yataydaki 100 hane diiseyde 400 haneye tasiyorlar. Yiiz daireyi miilk
sahiplerine verip, kalan {i¢ yiiz daireyi belediye ve/veya insaat sirketi arasinda paylasip, rant
elde etmeye calisihyor. Kentsel doniisimde belediyeler ranti unutmali, hizmeti
diistinmelidirler. Sadece kendi yaptigi uygulamalarda degil, insaat firmalar1 veya
miiteahhitlere verilen inisiyatiflere de gerekirse kendi yonetmeliklerini ¢ikartip, sehirlerin
geemisten gelen kiiltiirel dokusuna sadik yapilagsmalarin devami saglanmalidir.

Kentsel doniisiim bir sanstir ve bu sans iyi degerlendirilirse uzun yillar kullanilabilecek
mabhalle ve semtler olusturulabilir. Bu yiizden belediyelerin riskli alanlarda yapacagi plan ve
projeleri, marka degeri olan mimarlara ve sehir plancilarina ¢izdirmelidir. Bununla da
kalmamali Bakanlik tiim riskli alanlarda cizilen projeleri denetlemeli ve onay vermedigi
projelere kesinlikle baslanilmamalidir.

Hazirlanan kentsel tasarim ve imar planlari yalnizca birka¢ adayr veya bir mahalleyi
kapsiyor. Oysa bu planlarin doniisiimii diisiiniilen 11 veya Ilgeyi kapsayacak sekilde olmasi
gerekir. Yapilan yeni imar planlari, plan revizyonlar: veya imar plani degisiklikleri detayli
bir sekilde ele alinarak Cevre ve Sehircilik Bakanliginin durdurma ve degistirme yetkisi aktif

bir sekilde kullanilmalidir.
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